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Bevezetés 

A gazdálkodás, a vidéki lét vonzóvá tételének egyik alapfeltétele a  

művelés alá vonható termőföld megléte, és annak megszerzési lehető-

sége. Az elmúlt 30 évben a földhöz jutás jogi feltételei hazánkban újra 

és újra átgondolás tárgyává váltak. Az intézkedések hatására nőtt az  

átlagos birtokméret, a birtokkoncentráció, ugyanakkor tovább csökkent 

a 35 év alatti gazdálkodók aránya (6 százalékról (KSH–Agrárium 2016) 

4,9 százalékra (KSH–Agrárium 2023). A földpiaci viszonyok rendezése, 

a földszerzés jogi eszközökkel történő megkönnyítése növeli a fiatalok 

vállalkozási kedvét és elősegíti a versenyképes mezőgazdasági terme-

lést. A továbbiakban dióhéjban áttekintjük a termőföld sajátosságait, a 

földhöz jutás jogszabályi hátterét, annak legutóbbi változásait, valamint 

néhány EU-s tagállami példát. 

 

A termőföld Magyarország Alaptörvényének P) cikke értelmében a 

nemzet öröksége, melynek megőrzése a jövő nemzedéke számára az  

állam és mindannyiunk kötelessége. A termőföld a természet részeként 

mezőgazdasági termelésre alkalmas termelőeszköz, ugyanakkor nem 

emberi munkaerő terméke, s mint ilyen, más termelőeszközzel nem  

helyettesíthető, illetve területe nem növelhető (Stręk–Noga, 2020).  

A termőföld nem amortizálódik, értékét megtartja, sőt növelheti is.  

Tulajdonosának tartós megélhetést biztosít, egzisztenciát jelent (Bob-

vos, 1989).  

A termőföld mezőgazdasági termékeket kibocsátó képességét emberi 

beavatkozástól független tényezők, valamint az annak hatására kiala-

kuló közgazdasági környezet befolyásolja. Az ökológiai tényezők, a ter-

mőföld elhelyezkedése, az éghajlati, domborzati viszonyok határozzák 

meg a termőhely minőségét. Ehhez adódik hozzá az emberi beavatkozás 

(a befektetett eszközök, a termelés módja), mely meghatározza a termő-

föld termelékenységét (Sipos–Szűcs, 1995). A termőföldnek piaca is  

sajátságos, hiszen nem a versenypiacok ismert szabályai alapján alakul 

adás-vétele, mivel az eladó és a vevő a földpiacon csak alkalomszerűen 

és behatárolt földrajzi térben találkozik. A földpiac földrajzi korlátozott-

sága mellett a földtulajdonszerzés jogi szabályozása is befolyásolja a 

földforgalmat, a birtoktestek kialakulását. 

A Képviselői Információs Szolgálat Infojegyzete a T/7729. számú 

törvényjavaslathoz kapcsolódóan készült. A teljesség igénye nélkül 

mutatja be a hazai földjogi szabályozás hátterét, annak legutóbbi 

változásait és hoz példát az uniós és tagállami szabályozásra. 

A TERMŐFÖLD, MINT SAJÁTOS TERMELÉSI TÉNYEZŐ 

• Magyarország mezőgaz-
dasági területe közel  
5 millió hektár, mely-
nek 45 százaléka  
a gazdák saját tulajdo-
nában áll.  

• A használt mezőgazda-
sági területek átlagos 
birtokmérete 2010-ben  
14 hektár, 2020-ban 
már 23 hektár volt 
(KSH, 2023). 

• A 2020-as Agrárcenzus 
adatai alapján a gazdál-
kodók több mint fele  
5 hektárnál kisebb terü-
leten, 33 százalékuk 5 és 
300 hektár közötti terü-
leten, míg 0,1 százalé-
kuk 1200 hektáron gaz-
dálkodott. 

• 2020-ban 241 ezer  
gazdaság működött  
Magyarországon,  
32 százalékkal keve-
sebb, mint 2010-ben. 

• Az Eurostat adatai alap-
ján 2020-ban 9,1 millió 
mezőgazdasági üzem 
működött az Európai 
Unióban, amelyeknek 
körülbelül kétharmada 
5 hektárnál kisebb volt. 

• Az átlagos gazdaságmé-
ret 17,4 ha volt. 

• 2010 és 2020 között  
negyedével fogyatkozott 
meg a gazdaságok 
száma Európában.  
Ez közel 3,2 millió gaz-
daság eltűnését jelenti  
a szektorból, amelyek 
túlnyomó többsége 5 ha 
alatti kisgazdaság volt 
(Eurostat, 2022). 

 

https://www.ksh.hu/docs/hun/xftp/idoszaki/gszo/agrariumelo16_info.pdf
https://www.ksh.hu/s/kiadvanyok/agrarium-2023-elozetes-adatok/
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=a1100425.atv
https://www.e3s-conferences.org/articles/e3sconf/abs/2020/31/e3sconf_eepgtech2019_02012/e3sconf_eepgtech2019_02012.html
http://acta.bibl.u-szeged.hu/2101/1/oeconomica_001_073-082.pdf
http://acta.bibl.u-szeged.hu/2101/1/oeconomica_001_073-082.pdf
https://epa.oszk.hu/00000/00017/00007/07-0809.html
https://www.parlament.hu/web/guest/efutar?p_p_id=hu_parlament_cms_pair_portlet_PairProxy_INSTANCE_q8HC5agunh09&p_p_lifecycle=1&p_p_state=maximized&p_p_mode=view&p_auth=o0IEEkYv&_hu_parlament_cms_pair_portlet_PairProxy_INSTANCE_q8HC5agunh09_pairAction=%2Finternet%2Fcplsql%2Fogy_irom.irom_adat%3Fp_ckl%3D42%26p_izon%3D7729
https://www.ksh.hu/docs/hun/agrar/agrarium2023/agrarium2023_leporello.pdf
https://www.ksh.hu/ac2020db/2022/index.html
https://ec.europa.eu/eurostat/statistics-explained/index.php?title=Farms_and_farmland_in_the_European_Union_-_statistics#Farms_in_2020
https://ec.europa.eu/eurostat/statistics-explained/index.php?title=Farms_and_farmland_in_the_European_Union_-_statistics#Farms_in_2020
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A jelenleg hatályos, a termőföld védelméről 

szóló 2007. évi CXXIX. törvény (továbbiak-

ban Tfvt.) szerint a termőföld elsődleges és 

alapvető rendeltetése a mezőgazdasági haszno-

sítás. Más célú hasznosítás csak kivételes, álta-

lában gyenge minőségű termőföld esetében  

lehetséges. A földhasznosítási kötelezettség 

célja a talaj természetes állapotának megőr-

zése, a talajminőség hosszútávú fenntartása,  

javítása. A földhasználati kötelezettségnek  

a művelési ágnak megfelelő termeléssel 

(szőlő vagy gyümölcsös esetében kizárólag 

így) vagy a termőföld gyommentesen tartásá-

val lehet eleget tenni. Az ingatlan-nyilvántar-

tásról szóló 1997. évi CXLI. törvény végrehaj-

tásáról szóló 109/1999. (XII. 29.) FVM rende-

letben leírt művelési ágak váltása és a termő-

föld más célú hasznosítása ingatlanügyi ható-

ság engedélyéhez kötött (Cseh, 2022). 

A termőfölddel kapcsolatos jogi szabályozás-

nak másik sarokpontja a mező- és erdőgazda-

sági földek tulajdonjogának és használati jogo-

sultságának megszerzésére vonatkozó szabá-

lyozás. Erre vonatkozóan már az 1994. évi LV. 

törvény is tartalmazott rendelkezéseket, de 

ezek még ellentéteben álltak az Európai Unió-

ról szóló Maastrichti Szerződés tőkeáramlásra, 

letelepedési jogra vonatkozó rendelkezéseivel 

(Fábián, 2021). 

Ebben változást a mező- és erdőgazdasági föl-

dek forgalmáról szóló 2013. évi CXXII. tör-

vény (továbbiakban Fftv.) hozott, mely szabá-

lyozta a földszerzési folyamat anyagi, eljárás-

jogi kérdéseit, a szerzőképesség körét és tartal-

mát, valamint az elővásárlási jogok és előha-

szonbérleti jogok sorrendiségét. Amíg a Tfvt. 

a föld használóját annak fokozott védelmére és 

gondosságra kötelezi, addig a Fftv. meg sem 

engedi a föld tulajdonszerzését annak, aki nem 

rendelkezik meghatározott agrár végzettség-

gel. A Fftv. értelmében a földtulajdon meg-

szerzője olyan természetes személy lehet, aki 

megfelelő szakképzettséggel vagy szakirányú 

gyakorlattal rendelkezik, magyar vagy tagál-

lami állampolgár, valamint tényleges mező-, és 

erdőgazdálkodási termelőtevékenységet végző 

földműves. A földművesnek nem minősülő 

belföldi természetes személy és tagállami  

állampolgár akkor szerezheti meg a föld tulaj-

donjogát, ha a birtokában álló föld területnagy-

sága a megszerezni kívánt föld területnagysá-

gával együtt nem haladja meg az 1 hektárt.  

Közeli hozzátartozók esetében ez a korlátozás 

nem érvényesül. 

A földtulajdonszerzési maximum – beleértve 

a földműves már tulajdonában és haszonélve-

zetében lévő területnagyságot – 300 ha.  

A földműves, valamint mezőgazdasági terme-

lőszervezet a föld birtokát, a már birtokában 

lévő föld területnagyságának beszámításával 

legfeljebb 1200 hektár mértékig szerezheti 

meg. A földszerzési maximum bizonyos ese-

tekben túlléphető (kisajátítása folytán kapott 

kártalanítás összegéből vásárolt föld esetén, 

közös tulajdon megszüntetésekor, házastársi 

vagyonközösség megszüntetésével, földcsere 

útján történő átruházással). A föld tulajdonjo-

gának a megszerzésére irányuló minden szer-

ződést közokiratba vagy teljes bizonyító erejű 

magánokiratba kell foglalni.  

A 2013. decemberében hatályba lépett földfor-

galmi törvény földszerzést korlátozó szabálya-

ira azért volt szükség, mert az uniós csatlako-

zási szerződés ideiglenes rendelkezései által 

Magyarország számára biztosított termőföld-

szerzési moratórium 2014. április 30-án lejárt 

(EU Hivatalos Lap L 236, 23/09/2003 o. 0848 

- 0849.). A törvény megalkotási szándéka kö-

zött szerepelt, hogy a termőföld az uniós sza-

bályozással összehangban ugyan, de nemzeti 

hatáskörben maradjon és a helyben lakó, föld-

művelő gazdák számára biztosítson tulajdon-

szerzési jogosultságot. További célja volt az 

életképes birtokméretek kialakulásának elő-

mozdítása. Az Fftv. legutóbbi módosításai  

közül ki kell emelni a 2023. nyarán és 2024. 

január 1-én hatályba lépett változásokat. Ezek 

között szerepel az elővásárlási jogok válto-

zása mind a mentesség, mind pedig az érintett 

kör tekintetében. A korábban hatályos törvény 

értelmében nyolc esetkörben nem volt lehető-

ség az elővásárlási jog gyakorlására a föld  

tulajdonjogának átruházásakor. 

  

HAZAI JOGSZABÁLYI HÁTTÉR 

https://njt.hu/jogszabaly/2007-129-00-00
https://njt.hu/jogszabaly/1999-109-20-82
https://agrokep.vg.hu/kozelet/a-termofold-hasznositasi-kotelezettsegenek-szabalyai-25925/
https://njt.hu/jogszabaly/1994-55-00-00.46
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/HU/TXT/?uri=CELEX:11992M/TXT
https://njt.hu/jogszabaly/2013-212-00-00.3
https://nfk.gov.hu/fogalomtar
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/HU/TXT/?uri=CELEX%3A12003TN10%2F03
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/HU/TXT/?uri=CELEX%3A12003TN10%2F03
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A 2023. július 1-étől már nem gyakorolható az 

elővásárlási jog azokkal az első 10 hektár 

földjét megszerző gazdákkal szemben sem, 

akik a föld fekvésétől számított húsz kilométe-

ren belül (életvitelszerűen) helyben laknak 

vagy mezőgazdasági üzemközponttal rendel-

keznek. Ebben az esetben az adásvételi szerző-

dést nem kell közzétenni, a jóváhagyási eljárás 

hamarabb lezárulhat (agrotrend.hu, 2023. jú-

lius 13.). Az újítás elősegítheti a helyi gazda-

ságok megerősödését, valamint a generáció-

váltást, hiszen egyszerűbbé teszi a földszerzést 

a pályakezdő gazdálkodók számára az első  

10 hektár föld (kizárólag szántó, gyep, rét mű-

velési ág) esetében (Feldman, 2023). 

További, az elővásárlást érintő változás, hogy 

a kiemelt tevékenységet végző elővásárlókat 

(ökológiai gazdálkodókat, a vetőmag-előállító-

kat vagy az állatartókat) ezentúl megelőzi a 

helyben lakó szomszéd. Szántó, kert, szőlő, 

gyümölcs művelési ágban nyilvántartott föld 

eladása esetén, az elővásárlási jogával élő öko-

lógiai gazdálkodónak pedig helyben lakónak 

kell lennie (jogado.hu, 2024. február 15.). 

A termőföldet közvetve érintő jogszabályok 

közül meg kell említeni még a családi gazda-

ságok számára kedvező szabályokat megfogal-

mazó 2020. évi CXXIII. törvényt a családi gaz-

daságokról, valamint a fiatal és idős gazdák 

közötti gazdaságátadás menetét rendezni  

kívánó 2021. évi CXLIII. törvényt az agrár- 

gazdaságok átadásáról. Ezek a törvények  

a gazdatársadalom elöregedésén kívánnak  

változtatni, és igyekeznek megerősíteni a föld-

műves munka, mint főtevékenység prioritását 

az őstermelői státusz szigorításával.  A birtok-

szerkezet optimális elosztását célozta meg az 

osztatlan közös földtulajdonok felszámolásá-

val a 2020. évi LXXI. törvény a földeken fenn-

álló osztatlan közös tulajdon felszámolásáról 

és a földnek minősülő ingatlanok jogosultjai 

adatainak ingatlan-nyilvántartási rendezéséről 

(Pechl, 2023). 

 

Az Európai Unió működéséről szóló szerződés 

(EUMSZ) 50. cikk 2. bekezdése értelmében az 

Európai Parlament, Európai Tanács és az 

Európai Gazdasági és Szociális Bizottság 

irányelvek kibocsátásával lehetővé teszi, hogy 

egy tagállam állampolgára bármely más tagál-

lam területén földet szerezzen és használjon. A 

88/361/EGK irányelv a tőke szabad mozgásá-

ról rendelkezik, melybe beletartozik a termő-

föld értékesítése, forgalma is. Az EUMSZ 

ugyanakkor bizonyos mozgásteret is lehetővé 

tesz a tagállamoknak a termőföld szabad meg-

vásárlásának korlátozására. Az EUMSZ 345. 

cikke értelmében a tagállamokban nem sérül-

het a fennálló tulajdoni rend. Azaz, a tagálla-

moknak jogukban áll nemzeti jogrendjükben a 

tulajdoni rendet szabályozni, mely magában 

foglalja a mezőgazdasági földterületek tulaj-

donjogát korlátozó intézkedések elfogadását 

is, amennyiben azok fontos közérdeket szol-

gálnak (közrendi, közbiztonsági, közegészség-

ügyi okok alapján – EUMSZ 45. cikk). Korlá-

tozható a földterület megszerzése abban az 

esetben is, amennyiben sérülnének a Közös 

Agrárpolitikáról szóló előírások (EUMSZ 39. 

cikk (2) bekezdés) (Tattay, 2015). Az EUMSZ 

ezen bekezdései és az Európai Bizottság 

2017/C-350/05 számú értelemző közleménye 

alapján az Európai Unió Bírósága bizonyos 

esetekben helyben hagyta a tagállamok termő-

földdel kapcsolatos nemzeti rendelkezéseit, el-

fogadva azt, hogy egyes közpolitikai célkitűzé-

sek indokolhatják a termőföldekbe történő be-

fektetések korlátozását (pl. hagyományos mű-

velési mód fenntartása; a vidéki népesség meg-

tartása; a földterületek ésszerű használatának 

előnyben részesítése, azok életképes méreté-

nek kialakítása; spekulatív árak, szerződések 

megakadályozása etc.) (Varga, 2020). 

A 2004-ben csatlakozott tagállamok csatlako-

zási tárgyalásai során különös hangsúllyal sze-

repeltek a földterületek megszerzésére vonat-

kozó feltételek. A Csehország, Észtország, 

Lettország, Litvánia, Szlovénia és hazánk is 7 

éves átmeneti időszakról állapodott meg, ami 

alatt mentesültek a mezőgazdasági és erdőterü-

letek megszerzésére vonatkozó uniós szabá-

lyok alól. Ezt újabb 3 év haladék követte. Len-

gyelországnak eleve 12 éves átmeneti idősza-

kot sikerült kialkudnia.  

 

FÖLDPIACI SZABÁLYOZÁS AZ UNIÓBAN 

https://agrotrend.hu/gazdalkodas/szantofold/a-generaciovaltast-es-a-helyi-gazdalkodast-segiti-az-uj-foldugyi-szabalyozas/
https://agrotrend.hu/gazdalkodas/szantofold/a-generaciovaltast-es-a-helyi-gazdalkodast-segiti-az-uj-foldugyi-szabalyozas/
https://agrotrend.hu/gazdalkodas/szantofold/a-generaciovaltast-es-a-helyi-gazdalkodast-segiti-az-uj-foldugyi-szabalyozas/
https://www.facebook.com/photo.php?fbid=617639640483903&id=100067136168715&set=a.427987602782442
https://www.jogado.hu/a-foldforgalmi-torveny-ujabb-valtozasairol-i-resz/
https://njt.hu/jogszabaly/2020-123-00-00
https://njt.hu/jogszabaly/2021-143-00-00
https://njt.hu/jogszabaly/2020-71-00-00
https://arsboni.hu/kie-a-magyar-fold/
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/HU/TXT/?uri=celex%3A12016ME%2FTXT
https://jogkodex.hu/doc/4643247
https://szakcikkadatbazis.hu/doc/3892769
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/HU/TXT/?uri=uriserv%3AOJ.C_.2017.350.01.0005.01.HUN&toc=OJ%3AC%3A2017%3A350%3AFULL
https://szakcikkadatbazis.hu/doc/7442920
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A dokumentum az összeállítás elkészültének időpontjában fennálló aktuális helyzetet mutatja be. 

Az információs jegyzet szerzői jogvédelem alatt áll. 

 

Bulgáriában és Romániában a 2007-es csatla-

kozást követően öt évig korlátozták az uniós 

polgárokat abban, hogy ezekben az országok-

ban másodlagos lakóhelyül szolgáló földet sze-

rezzenek, valamint hét évig az erdő- és mező-

gazdasági földterületek megszerzésében.  

A 2013-ban csatlakozott Horvátország 2023. 

június 30-ig tudta fenntartani a nem EU-kon-

form földjogi szabályozását (Szilágyi, 2022). 

Jelenleg Csehországban nincsenek külön jog-

szabályok a mezőgazdasági földterületek tulaj-

donjogának megszerzésére. Szlovákia eseté-

ben a termőföld megszerzésére vonatkozó sza-

bályokat a földszerzésről szóló törvény hatá-

rozza meg, míg a termőföld bérbeadásának 

jogi rendjét több törvény is szabályozza. 

 E a két országban külföldi és belföldi, termé-

szetes és jogi személyek egyaránt megszerez-

hetik a termőföld tulajdonjogát, amelyekre 

nézve a polgári jog általános szabályai irány-

adók. Lengyelország földtörvénye az egyéni 

gazdálkodók földszerzésére összpontosít, és 

nem állapít meg korlátozásokat a jogi szemé-

lyek ingatlanszerzésére vonatkozóan. Kiköti 

ugyanakkor, hogy ezek a nem egyéni gazdál-

kodók csak hatósági engedély alapján szerez-

hetnek termőföldet, a külföldi (az EU/EGT-ál-

lampolgárait kivéve) jogi és természetes sze-

mélyek ingatlanszerzése pedig miniszteri en-

gedélyhez kötött. Romániában szigorú szabá-

lyok vonatkoznak az elővásárlási jogokra, an-

nak érdekében, hogy a jogi személyeket visz-

szatartsák a mezőgazdasági földterületek tulaj-

donszerzésétől. Jelenleg ugyanis többségében 

jogi személyek birtokolják a nagy földbirtoko-

kat (Szilágyi–Szinek-Csütörtöki, 2022).  

Dániában az elmúlt három-négy évtizedben 

liberalizálták a szabályozást. Kisebb hangsúlyt 

fektetnek a föld tulajdonlására. A korábbiaktól 

eltérően már nincs felső korlátja annak, hogy 

egy gazdálkodó mekkora földterületet birto-

kolhat, nincs szakképesítési követelmény, és 

az sem feltétel, hogy a tulajdonos maga üze-

meltesse a birtokot, valamint helyben lakjon. 

Spanyolországban a mezőgazdasági ágazatra 

viszonylag szigorú szabályozás vonatkozik, 

amelynek célja többek között a földterületek 

mobilitásának ösztönzése. A földügyletekre 

vonatkozóan kevés korlátozás van érvényben 

mind a természetes, mind a jogi személyek 

esetében. Kivételt képeznek Spanyolország 

meghatározott földrajzi területein a nemzetbiz-

tonsági okokból történő földszerzésre vonat-

kozó korlátozások, valamint a fiatalok földhöz 

jutásának javítását, a mezőgazdasági termelők 

együttműködésének előmozdítását és a bérleti 

szerződések időtartamának és rugalmasságá-

nak növelését célzó intézkedések (JRC Tech-

nical Report, 2021). 
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