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1. BEVEZETES

A jelzdloghitel egy olyan specidlis hitel, amelyet a hitelintézetek fejlesztési célok
finanszirozasara, hosszl lejaratra nytjtanak. A jelzaloghitel 1ényege, abban 4ll, hogy a
zéalogjog nincsen a zalogtargy birtokdhoz kotve. A hitelezés alapjat képez6 vagyontargy a
kotelezett tulajdonat képezi tovabbra is, nem kertil 4t a zalogjogra jogosult tulajdonaba.

A jelzaloghitelek jellemzdje, hogy azok altalaban hosszii lejaratGak. A hosszu
lejaratusagnak a célja és feladata az alabbiakban 0sszegezhetd:

e a fold adas-vétel pénziigyi hatterének megteremtése

e a foldbirtok technoldgiai és innovacios felszerelésének kiépitése

e a fold mindségét hosszabb tavon javitd beruhdzasok finanszirozéasa

o cgyéb funkcidk, melyek a termelés elosegitését és fenntarthatdsagat szolgaljak.

Kutatémunkam céljai a kovetkezok:

— a jelzéloghitelezés alapvetd fogalmi keretrendszerének ¢és magyar torténeti
sajatossagainak attekintése, rendszerezése;

— be szeretném bizonyitani, hogy a hitelezési gyakorlatban a foldjelzalog hitel nem
tolti be azt a szerepet, amire a mezdgazdasagi vallalkozdsoknak finanszirozasi
szempontbol sziiksége lenne;

— annak bizonyitasa, hogy a kiilonb6zé méreti mezdgazdasagi vallalkozasokban a
foldjelzalog hitelnek eltérd a kdozgazdasagi indokoltsaga.

A kutatasi célok, hipotézisek és az alkalmazott modszerek Gsszefiiggését az alabbi, altalam
szerkesztett logikai sémaban mutatom be:

Col Hipotézis A hipotézisek Alkalmazott
ellendrzésének jellege modszerek
A hazai és nemzetkozi A fejlett orszdgokban és | Szekunder kutatés Logikai rendszerezés
szakirodalom kritikus hazéankban is a
feldolgozasa, j foldjelzalog hitelezés
Osszefiiggések feltardsa. azonos elveken és
gyakorlati alapokon
nyugszik.

Annak bemutatdsa, hogy | Kordbbi kutatdsok mar | Adatbazis generdlasa. | Szakirodalom
a termelési tényezok foglalkoztak a fold Szekunder és primer feldolgozas. Primer
kozott a foldnek jelentés | gazdasagi szerepének kutatasok végzése. kutatas
szerepe van a termelési szamszerUsitésével fliggvényanalizis
eredmények hazai és nemzetkozi segitségével.
alakuldsaban. szinten is.
Annak elemzése, hogy a | A fold hitelfedezeti Primer kutatasok. Fiiggvényanalizis,
termelési tényezok mi- értéke C-D statisztikai probak (t-
lyen aranyban jarulnak fliggvényekkel jol proba, F-proba),
hozz4 a jovedelem- becsiilhetd. szignifikancia-
képzodéshez. vizsgalatok.
Hasznosithat6 javaslatok | Magyarorszagon Szekunder kutatas, Szakirodalom fel-
megfogalmazéasa a ma- megteremthet6k az EU | primer kutatds dolgozas, logikai
gyar foldjelzalog hitele- rendszerhez valo elokészitése. tervezés, ALES mo-
z¢s tovabbfejlesztése csatlakozas feltételei. dellek hazai adapta-
szemszdgebol. cids lehetdségei.

Forras: Sajat szerkesztés



2. A FOLDJELZALOG HITELEZES HAZAI ES NEMZETKOZI
IRODALMANAK ERTEKELESE

2.1 A foldjelzalog hitelezés magyarorszagi torténete és sajatossagai

Magyarorszagon a XIV. szazadtol vettek igénybe mezdgazdasagi beruhazasi hiteleket, de
csak a mult szazad els6 harmadaban, a piacra termelés altalanossa valasaval erésodott fel a
fold, illetve a mezdgazdasag fokozott hitelsziikséglete, a fOldhitel intézményes
megszervezésének igénye. (SZUCS 1993)

A mezdgazdasagi termelés korszeri keretének megteremtéséhez intézményi szinti
tdmogatasi rendszerre is sziikség volt.

e 1862-ben a Magyar Foldhitel Intézet megalakulasdval a mezdgazdasagi céli
hitelezés alapvetd pillérei kiéptiltek.

e 1879-ben a kisebb foldbirtokkal rendelkezd kistulajdonosi réteg segitségére
létrehoztak a Kisbirtokosok Orszagos Foldhitelintézetét. A minimalisan hitelképes
birtokméretet 5 holdban hataroztak meg.

»Jelzaloghitelek a bankok az I. vilaghaboru elbtt kétféle forméaban nyujtottak:

e bankkolcsont adtak a birtokosoknak (tulajdonosoknak), ezzel jelzalogot szereztek az
adods ingatlan meghatarozott értékére,

¢ a hitelnyujtashoz zaloglevelet bocsatottak ki.

Az 1920-as évek elsd felében a pénzintézetek szdma még némileg emelkedett, majd 1925-
tél jbol fokozatosan csokkent. Néhany évi szilinet utan 1927 januarjaban a pengd
megjelenését kovetden Ujra lendiiletet vett a foldalapu jelzalog-hitelezés és a hozza
kapcsolodo zaloglevél-kibocsatas.

A Magyar Foldhitelintézet megalakuldsa utan (1871) tobb jelzalog-hitelintézet alakult.
Tobbek kozott ekkor alakult meg a Magyar Jelzaloghitel Bank (1869-ben), a Magyar
Allami Foldhitel Rt. (1871-ben), a Nagyszebeni Foldhitelintézet (1875-ben), a Magyar
Agrar és Jaradék Bank (1895-ben).

2.2 Fordulat a kisbirtokosok tamogatasa felé

Az 1879. évi XXXIX. térvénnyel megalakult a Kisbirtokosok Orszagos Foldhitelintézete.
Tevékenységének elsddleges célja a kisbirtokosok (5-100 hold) hiteligényének kielégitése
volt. Az I Vilaghdbort kitorésével a pénzintézet a kolcsOnnyujtasi tevékenységét
besziintette. A mindenkori kormédnyok igen nagy szerepet jatszottak a gazdasagi-pénziigyi
valsagok e pénzintézetekre haruld karos kovetkezményeinek megsziintetésében. A
valsdgok utan a kormanyok mindig nagy Osszegli 4allami tdmogatassal siettek e
pénzintézetek talpra allitasara.

2.3 A Jelzalog Hitelintézet Elokészito Rt. 1étrehozasa és miikodése

A tarsasag alapitasanak a célja

A jelzaloghitelezés ¢és refinanszirozds jelentOségét ¢és idOszeriiségét felismerve a
pénziigyminiszter kezdeményezésére 6t bank (a Corvinbank, a Kereskedelmi és Hitelbank,
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a Magyar Befektetési és Fejlesztési Bank, a Mezdbank, a Postabank és Takarékpénztar)
1996. oktober 11-én megalapitotta a Jelzalog Hitelintézetet EI0készité Részvénytarsasagot.
Az 1 intézmény feladata volt, hogy el6készitse a masodik vilaghdbori utdni elsd,
kizarolag jelzaloghitelezéssel és refinanszirozassal foglalkozé bank megalapitasat és
miikodésének beinditasat. (bet.hu)

A magyar pénzintézeti multban 1950-t61 1997-ig egy foldjelzdlog bank sem miikddott.
1992 februarjaban létrehoztdk a Foldhitelintézet Alapitvanyt, igy lehetové valt, a
legfontosabb agrartermelési tényez0, a termdfold bevonasara hitelbiztositéki tényezdként a
mezdgazdasagi fejlesztések finanszirozasaba. A Bank 2006 elsé negyedéve oOta 10j stratégiat
kovet, ennek részeként bankcsoporttda alakult, hogy a jelzaloghitelezés ¢és
ingatlanfinanszirozas minden teriiletén jelen lehessen. A bank ekkor lednyvallalatokkal
gazdagodott. A jelzaloghitelezési tevékenység fejlesztése és a kereskedelmi banki
tevékenység céljabol megalakult az FHB Kereskedelmi Bank Zrt. Ekkor jott 1étre az FHB
Eletjaradék Zrt., amely az iddsebb korosztalyokra koncentralt. Megalakult az FHB Ingatlan
Zrt. (ingatlankezelési funkcidk), az FHB Szolgaltatdé Zrt. pedig atalakult, ¢és
infrastrukturalis, informatikai szolgéltatasokat nyujt. (www.fthb.hu). Mivel az FHB a
piacon versenyez, elvileg kevés engedményt tud adni a mezdgazdasagi vallalkozoknak a
foldhitelezésre, ezért foldjelzélog hitelezés sajatos forméjat kell folytatnia.

2.4 A nemzetkozi jelzaloghitelezés tapasztalatai

Az eurdpai kontinensen az egyszintli német modell terjedt el €és a magyar jelzaloghitelezés
is a XVIIIL. szazad ota 1étezd német jelzaloglevélen alapuld finanszirozasi rendszerbdl
szarmazik. A régi magyar jelzdloghitelezés intézményrendszere a németorszagi
jelzélogbankok szervezeti felépitését kovette és a mostani szabalyozésnak az alapjait is a
német jelzalogbank térvényben talalhatjuk.

Németorszagban a jelzalogbanki tevékenység korlatozott. A jelzaloghitelezés, mint
fotevékenység mellett a jelzalogbankok a jelzalogbank térvényben taxative meghatarozott
tevékenységeket folytathatnak. Azok a bankok, amelyek szélesebb korti tevékenységet
folytattak mieldtt a torvény megalkotésra keriilt volna (1898. junius 1.) jogilag lehetdséget
kaptak, hogy folytassak egyéb iizleti szolgaltatasaikat. Ennek eredményeként a legnagyobb
német jelzalogbankok, mint a Bayerische Hypotheken- und Wechsel-Bank, valamint a
Bayerische Vereinsbank AG vegyes tevékenységi korrel rendelkeztek.

A jelzaloghitel-piac fejlodése

A kereskedelmi bankok térhdditasa is jelzi, hogy a mezdgazdasagban szamara
kamattamogatasos hitelek, allami garancidk szerepének csokkenésével egyre inkabb a piaci
alapt finanszirozas keriil elotérbe.

Az amerikai tapasztalatok alapjan a bankok terjeszkedése, a jelzaloghitel-iigynokségek
halézatainak miikodtetése és a folyamatok automatizacidja alkalmas a jelzdloghitelezés
dijainak csokkentésére. A masodlagos piac jelentds boviilése is azt mutatja, hogy a
jelzéloghitelek finanszirozasi koltségei is csokkentek. Kérdés, hogy az uniés piacok milyen
mértékben képesek integralodni kdzos szabalyozas kialakitdsa nélkiil, azonban: London
Economics, (2005)

Az Eurdpai Bizottsag (2007) ,,Az EU jelzaloghitel-piacainak integracidjarol” szolo fehér
konyve mar az unié hivatalos politikajaba javasolja felvenni EU jelzaloghitel-piacanak
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Az ingatlanpiac hitelez6i jelentds kockazatot vallalnak:

e az ingatlanpiaci 4rak visszaesése, ingadozdsa csokkenti az ingatlanpiac
hiteltermékeinek keresletét;

e csokken a jellemzdéen jelzalogjoggal terhelt ingatlanok hitelbiztositéki értéke, ami
tovabb csokkenti a hitel megtériilésének valdszinliségét, veszteséget okoz a
hitelezoknek.

e a gazdasagi novekedést és a pénziigyi stabilitast is veszélyeztetheti.

Integralodas az EU torekvésekhez

A pénziigyi uni6 létrejotte megkoveteli a tagallami gazdasagpolitikak 0sszehangolasat és
koordinacidjat, de nem szlinteti meg automatikusan az egyes orszdgok gazdasag és
pénziigy politikajanak Onallosagat. Egységes belsé eurdpai jelzalogpiacrél sem
beszélhetiink, a jelzaloghitelezés messzemenden nemzeti szabalyozas alatt all.

A Forum Group on Mortgage Credit (2004) javaslatdban az értékelés egységesitését, a
biztositékok felhasznalasi lehetdségének bovitését, a fedezetek egységesitését, valamint a
hitel fedezettdl torténd elvalasztasat, unids szintli masodlagos piac kialakitdsanak
fontossagat emeli ki.

A hazai és nemzetkozi tanulsagok alapjan a kovetkezd szekunder kutatdsi eredményeket
emelem ki:

a foldjelzalog hitelezésben a masodlagos jelzalogpiacok kialakuldsanak és
megerdsddésének fontossagat, amely a foldjelzaloghitelek atruhdzhatosagéra
vonatkozik;

— a foldbérletek jelzalog hitelképességének megoldasat;
— a hitelfedezeti érték meghatarozasanak egységes modszertani megalapozasat;

— a fiatalok eldtérbe allitasanak tamogatisat a gazdalkodds meginditdsakor
foldjelzaloghitelek nyujtasaval;

— ajelzélog-végrehajtas megerdsitését, jogszabalyi hatterének kidolgozasat;
— ajelzélog iranti bizalom helyreallitasat.
Ezeknek az 0Osszefoglald megallapitisoknak jelzik a problémak kozos gyokereit az

alkalmazdsuk a magyar foldjelzdlog tovabbfejlesztése soran segithetik a magyar
jelzalogpiac megerdsitését. Ezzel az elsé hipotézisemet igazoltnak tartom.



3. A KUTATAS ADATBAZISA ES AZ ALKALMAZOTT
MODSZERTAN

SZUCS (1998) szerint a miiszaki-technikai haladas mérése szempontjabol a klasszikus
termelési fliggvényeket finomitani kell, lehetéleg bizonyitani kell, hogy az egyes tényezdk
milyen szerepet jatszanak a jovedelemképzdodésben.

A kutatdé munkdm soran az egyszer( statisztikai modszereket, illetve az Osszefliggések
feltardsa és elemzése soran a matematikai-statisztikai modszereket alkalmaztam. A
kvantitativ elemzés soran foleg a korrelacids és regresszids vizsgalatokra tdmaszkodtam,
mert Ugy itéltem meg, hogy a tényezdk kozotti szamszerlien mérhetd Osszefiiggések
feltarasa eldsegitheti a kiilonb6z6 szintli dontés-hozatal tudomanyos igénytli alatamasztasat.

A regresszid analizis soran a regresszios egyenletek paramétereinek szamitasa mellett
elvégeztem az illeszkedés pontossdganak becslését, kiszamoltam az illeszkedés relativ
hibgjat.

Az Agrargazdasagi Kutatd Intézet vallalatsoros adatokat nem bocsatott rendelkezésemre.
Ezért sajat adatgyljtést végeztem egyszerli véletlen statisztikai mintavételezést
alkalmazva. A mintaelem szdmot az ismert képlet alapjan szamitottam ki:

t*-s?
n= e
ahol:
n = asziikséges mintaclem szam,
t = avarhato valosziniiségi becslés szorzoszama t-eloszlast feltételezve,
s = a minta varhato tapasztalati szorasa,
h = a becslés megengedett hibdja, ahol a h-érték a standard hiba és a Student-féle

valdszinliségi szorzdszam szorzata.

Szamitasok soran a tarsas gazdasagok esetében 40%-os relativ szoérdssal, 95%-os
megbizhatdsagi szinten (t = 1.96) és + 15%-os hibahatarral szamoltam. Az egyéni
vallalkozasoknal a hibahatart jelentésen megemeltem, hogy kozel azonos gazdasag-
szdmmal szamolhasson.

A sziikséges szamitasok elvégzése utan egyéni és tarsas vallalkozés esetén legalabb 30-30
egységet kellett bevonni az elemzésbe.

A szamitott fiiggvények a kovetkezok:

1./ Négyszer egy darab kétvaltozos fliggvény (lineéris vagy nem linedris)

Y =1(xy)

Y =1(x;)

Y =f(x4)

Y =1(xs)
ahol:

Y =mérleg szerinti eredmény (e Ft/ha MT),



x; = mezdgazdasagi teriilet/lizem (MT ha/lizem),

X2 = 100 ha MT-re jutd Eves munkaeregység (EME/100ha MT),
x4 = eszkozallomany (eFt’/ha MT),

x5 = értékesitési arbevétel (eFt/ha MT).

2./ Egy darab o6tvaltozos fiiggvény
Y = f(x1, X2, X4, Xs)

Linearis Y =a+b;x;+ by Xo + baxs4+ bsxs.

ahol:

Y =mérleg szerinti eredmény (e Ft/ha MT),

x; = mezOgazdasagi teriilet/tizem (MT ha/lizem),

X2 = 100 ha MT-re jutd Eves munkaer8egység (EME/100ha MT),
x4 = eszkozallomany (eFt’/ha MT),

x5 = értékesitési arbevétel (eFt/ha MT).

3./ Cobb-Douglas tipust termelési fiiggvény: Y = ax;® x5 x4¥ xs°.

ahol:

Y =mérleg szerinti eredmény (e Ft/ha MT),

x; = mezOgazdasagi teriilet/tizem (MT ha/lizem),

X2 = 100 ha MT-re jutd Eves munkaeregység (EME/100ha MT),
x4 = eszkozallomany (eFt/ha MT),

x5 = értékesitési arbevétel (eFt/ha MT).

A fliggvény legalabb egy valtozatban legyen homogén.
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4. SZEKUNDER KUTATASI EREDMENYEK

4.1 A foldjelzalog szerepe az agrarfinanszirozasban

A foldjelzélog hitelezésnek az lizemi méretétdl, a vallalkozas formajatol a foldtulajdon és a
fold hasznalattol fiiggden eltérd a szerepe.

A foldtulajdonléas és a foldhasznalat szétvalasa felveti a tartdos haszonbérletre alapithatd
jelzélogjog szilikségességét, amelyre vannak kilfoldi példak. Feltétele az, hogy a
Foldtorvény tegye lehetové a jelenlegi 10 éves haszonbérleti idokorlatozas kiterjesztését
legalabb 25-50 évre, a jelzalogjog legyen kiterjeszthetd a bérleti jogra.

Az agrarfinanszirozasban hosszabb ideje jelen 1évé pénzintézetek tobbségének mar van,
vagy €épp most késziil az els@sorban szakmai befektetoknek hossza tava értékndveld,
gazdalkodas miikodését stabilizald beruhdzashoz szant, foldvasarlasra fordithato
konstrukcioja, de a term6fold-fedezetes hitelezés is jellemzo.

A termofold alapu jelzaloghitel elonyei:
e Gyors hitelfolydsitas hosszabb vallalati atvilagitas nélkiil.
o Hitel sokrétii (szabad) felhasznalasa.
o Hitelkamatok, jutalékok koltségként elszamolhatdak.

e Plusz biztositéknak kdszonhetéen né a hitelképesség (igy pl. kamattamogatasok
kihasznalasa is).

Az FHB Altalanos fold-jelzaloghitelt csak term6fold vasarlasara, illetve szabad
felhasznalasra nyujt lehetdséget. (www.piacingatlan.hu)

A kereskedelmi ingatlanfinanszirozasi hitel elsé folyositdsdra 2006 juniusdban kertilt sor,
de év végére mar tobb mint 3,1 millidrd forintnyi ilyen jellegi kihelyezés tortént. A
devizaban torténd folyositds ennél a terméknél is domindns, a teljes folyositas 93,7%-at
tette ki.

A 2005 decemberében indult birtokfejlesztési hitel elsd folyositdsara 2006 februdrjaban
keriilt sor, az 1,4 milliard Ft-os kihelyezés a sajathitel folydsitason beliil tobb mint 2%-ot
tett ki.

A Jelzélogbank 2006 végén elinditotta az iddskori tigyfeleinek sz6lo jelzalogjaradék
tipust hitelkonstrukcidjat, amelyet az FHB Eletjaradék Zrt. értékesit a Jelzalogbank
tigynokeként.

2% 2%
e = -“———\_“—‘
%
Lakdscals
hitelek 51%
2%
40% 14%
4%
albolanos jelzaloghited B kereskedelmi ingatlon finanszirozas
lokasepias projekthitel M birtokdejleszis
W vasarlgs B bovits
W épités W elijitas

1. abra: A folyositott hitelek megoszlasa termékenként 2006-ban
Forras: FHB éves jelentés (2006)
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Az FHB a lakashitelekhez hasonléan a birtokfejlesztési kolesonénél is tigyel arra, hogy
tigyfelei a legalacsonyabb torlesztd részleteket fizessék. A kamat évi 8,15%, mely az
allami kamattamogatas visszaigénylése utan valgjaban csak 4,075%-ot tesz ki, a kezelési
koltség havi 0,09% (THM: 9,98%-t61). A hitel teljes futamideje alatt igénybe vehetd 50%-
os kamattdmogatast naptari negyedévenként kell igényelni az illetékes adohatosagtol.

4.2 A termoéfoldek gazdasagi értékelése

Szekunder kutatdsi irodalom-feldolgozassal rendszerezem a foldek gazdasagi
értékelésének modszereit.

A foldek hitelfedezeti értékének meghatdrozdsdhoz ismerniink kell a termdéfoldek
potencialis terméképességét, amely altalaban kifejezik a foldek jaradéktermeld képességét.
Ez tobb tényezotdl fligg, illetve tobb elméleti- foldhasznalati gyakorlati problémat vet fel.
A termelékenység mellett a mezdgazdasagi termékek iranti kereslete és kinalata is dontd,
amely viszont a mezdgazdasagi termékarak alakuldsaban jut kifejezddésre.

Gondot okoz, hogy a foldpiac nem alakult ki, kevés tulajdonos hajlandé — a jelenlegi
foldarak mellett — eladni a foldjét. Mindenki a piac megélénkiilésében, és a foldarak
emelkedésében bizik.

4.2.1 A mezogazdasagi termofoldek értékelésének elméleti alapjai

»A klasszikus koOzgazdasagi elméletek a fold arat viszonylag egyszeri moddon, a
foldjaradék (a foldnek tulajdonithatd jovedelemrész) és a tOkésitési kamatldb
hanyadosaként hatarozzak meg”. (SZUCS, MOLNAR szerk. 2013, p.53) Ez a forma nem
mads, mint egy végtelenitett mértani sorozat hatarértéke. A tulajdonos (eladd) annyiért
kivanja eladni a foldjét, amely 0sszeget bankba téve az alternativ hasznositas (bérbeadas)
esetén elérhetd jovedelmet kapna évente.

A foldjaradékkal foglalkozo elméletek koziil a jaradék természetét “legéletszeriibben”
Ricard¢ irta le: “A foldjaradék a fold hozamanak az a része, amelyet a f6ld tulajdonosanak
fizetnek, a talaj Osi és elpusztithatatlan erdinek a haszndlataért. Gyakran Osszetévesztik
azonban a téke kamataval és profitjaval...”.

Csendes Béla: — a mezdgazdasagi termékek oOnkoltségét elemezve — foglalkozik a
kozgazdasagi értelemben vett legrosszabb foldek tartalmanak meghatirozasaval.
Nyilvanval6, hogy termékenként mas és mas foldek tekinthetdk a legrosszabbaknak.
Ertelmetlen dolog lenne példaul, ha a cukorrépa arat a még miivelésben 1évé (tehat
altalaban vett) legrosszabb foldek termelési feltételei alapjan akarndnk megallapitani.
(FEKETE, HEADY, HOLDREN 1977)

4.2.2 Foldértékelési modszerek osszefoglalasa

A termd6foldek jelenlegi értékelési rendszere aranykoronaban torténik, ezt haszndljdk a
foldhivatali nyilvantartasok is.

Ideiglenes ¢és allando foldkataszterrdl beszélink. Az ideiglenes foldkataszter hozadéki
elvekre ¢épiilt, mig az A4ltaldnos vagy 4lland6 foldkataszternél a tiszta jovedelem
kiszamitasat mivelési 4aganként, azokon beliil mindségi osztalyonként un.

12



becsldjarasonként, illetve osztalyozasi vidékenként végezték. 288 becsldjarason beliil 570
osztalyozasi vidéket hataroltak el. Egy miivelési agban legfeljebb 8 mindségi osztalyt
lehetett felallitani.

Az okologiai értékelés a talajok fizikai, kémiai, vizrajzi és domborzati tényezdinek
értékelésére terjed ki- Az elmult évtizedben az MTA Talajtani Kutato Intézete kidolgozta
az un. D-e-Meter talajértékelési rendszert. Ennek lényege — Vinogradov Szergej és
Kapuszta Agnes szerint — a kovetkezd:

A D-e-Meter rendszer egy modern (online térinformatikai modellezési lehetdségekkel
tamogatott) foldmindsitési rendszer, amely az NKFP (Nemzeti Kutatdsi és Fejlesztési
Programok) és GVOP (Gazdasagi Versenyképesség Operativ Program) tdmogatasanak
keretében kilenc intézményt Osszefogd kutatasi és fejlesztési konzorcium 4altal lett
kifejlesztve. A kifejlesztett rendszer alapjdul szolgalt mas muvelési agak szerinti
foldmindsités és egy modern foldértékelés integralt megvalésitasahoz. (GAAL 2003)

4.2.3 A fontosabb hozadéki értékelési modszerek

SzUCS, MOLNAR (2013) a moédszer logikajanak bemutatdséhoz eldszor a harom f6
termelési tényezd ¢és a tiszta jovedelem kapcsolatat leirhatdé modositott C-D tipust
fliggvénybdl indultak ki.

A modszer logikdjanak bemutatisahoz eldszor a harom {6 termelési tényezd és a tiszta
jovedelem kapcsolatat leirhato egy modositott C-D tipusu fiiggvénybdl indulunk ki.

y=a-F°I’T"

ahol: y=andvénytermelés tiszta hozadéka;
F = a f6ldmindség;
L = a munkaerd;
T = a lekotott tokeérték (foldérték nélkiil)

A fluggvénybdl egyszeri atrendezéssel kifejezhetd az egyes termelési tényezdok jovedelem-
hozadékbol vald részesedése.

Kétségtelen, hogy a tényezOk hozadékanak meérése dsszetett feladat, sokkal
szamitasigényesebb, mint barmelyik korabban leirt modszer. De az is igaz, hogy a
metodikai és informacidaramlasi problémak sikeres megoldasa esetében sokkal egzaktabb
foldértékeket kapunk.

4.2.4 Az évi foldjovedelmek tokésitésével becsiilt foldar

A term6fold piacanak szerepldi a pénztokével rendelkezd vevok és a folddel rendelkezo
eladok. Mindkét kor mas és mas meggondolas alapjan alakitja ki a piaci tranzakciora
vonatkoz6 érajanlatat, de mindkét esetben a pénztdke és a foldtéke hozadékat mérlegelik,
eltérd piaci szitudcidban.

Aralakitdsi szempontok az eladé nézépontjabdl:

— legalabb akkora Osszeget akar kapni a foldért, amely éves kamaton a
foldjovedelemnek megfeleld dsszeget hoz;

— mekkora jovedelmet veszit, ha eladja a foldet (magat a foldtokét; plusz a foldek n évi
hozadékat).

13



Aralakitdsi szempontok a vevé szempontjabol:

— legaldbb akkora haszna szarmazzon a foldmuvelésbol, mint a foldvasarlasba fektetett
téke hozadéka;

— mennyi az elmaradt haszna amiatt, hogy a banki befektetés helyett a mezdgazdasagi
tevékenységet valasztotta.

A tényleges piaci foldar a mezdgazdasagi termelés konjunkturalis viszonyaitol fliggden a
maximalis kinalati, illetve minimalis keresleti ar kozott alakul ki.

A term6fold értékét meghatarozo tényezok valtozasanak figyelembevételével tobb szerzo
is foglalkozott, s tulajdonképpen konkrét javaslatot dolgoztak ki a tokésitési formula
korszertisitésére. Legmesszebb jutott e kérdésben David A. Lins, Lindon I. Robinson és
Ravi Venkataraman, akik 1985-ben tették kozzé tovabbfejlesztési koncepcidjukat. (LINS,
LINDON, RAVI 1985)

A kovetkez6kbol indultak ki:

— a foldjovedelmet a bérleti dijjal helyettesitik, amely a fold termelékenységének
allando javulasa kovetkeztében évente g %-kal no;

— a foldjovedelem évente megadoztatasra keriil (T %-nak megfeleld mértékben, s ez az
elvonasi kulcs allando);

— anominal kamatlab koveti az inflacids rata valtozasat:
(l+r)-(l+i)—l:(r+i-r+i).

Ennek megfelelden az addzas utani bérleti dij (cash rent) korszakos jelenértéke (kamatos
kamat hatarértéke):

.« FB(l+g)-(1-T)
=i ) (-T)-g

ha
g <(r+i+r'i)'(l—T)
és ahol: FE = a becsiilt foldar.

4.2.5 A foldjovedelmek tokésiilése a foldarakban

Traill abbdl indult ki, hogy a mezdgazdasagi termeldi arak tartés emelkedése, illetve a
mezdgazdasagi tdmogatdsok hosszabb tavon emelik a termeldk jovedelmét. Ez a
jovedelemtobblet hosszabb tdvon a term6fold aranak novekedésében tokésiil. Erre az
alapkoncepcidra épitette fel a foldarak és a foldbérleti dijak valtozéasat leird statisztikai
modelljét. A konkrét szamitasok 1950 és 1978 évekre késziiltek ugyan, de a modszer
tanulmanyozasa sok tanulsdggal szolgalt. Eredményei szerint 1 £-nyi jovedelemndvekedés
13,74 £-nyi foldarndvekedést eredményezett. (W.B. TRAILL 1980)

4.2.6 A bérleti dij is foldjaradék

Jelenleg hazankban a bérleti szerzddések legnagyobb hanyadat azok a teriiletek teszik, ki, a
melyeket karpotlasként sokan kivaltottak, de maguk a karpotoltak — részben azért, mert
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nem helyben laknak, részben azért, mert a technikai felszereléshez sziikséges induld
tokeallomannyal nem rendelkeznek — nem miivelik, hanem bérbe adjak. Itt a bérleti dij
alsé hatdra tulajdonképpen a miivelési kitelezettségbdl adoéds kiltség.'

A fold haszndalata sordn elérhetd ideiglenes extrajovedelem altalaban nem a bérlet targyat
képezo foldteriilet mindségéhez, hanem az extrajovedelmet eredményezd tényezohdz
kapcsolodik. Ilyen jovedelem érhetd el pl. akkor, amikor az 4ru raktdrozédsaval, hiitéhézi
tarolasaval javithatjuk a piaci értékesités idopontjat, kivarhatjuk a kedvezdobb arfekvéseket,
az ¢rteékesités helyét stb. E tobblettermék altalaban azt illeti meg, aki ezeket a
munkaszervezési, management, vagy tokebefektetési akciokat végrehajtotta. Altalaban a
bérlé az, akinek erre potencidlisan nagyobb lehetdsége van, igy O tart igényt az ebbdl
szarmazo tobbletjovedelmek nagyobb részére is.

4.2.7 Baranyai és kutatotarsai-féle értékelés

Kutatasukhoz BARANYAI (2012) az Agrargazdasadgi Kutatd Intézet altal miikddtetett
tesztlizemi rendszer (magyar FADN) szolgaltatta az adatbazist. Az elvégzett elemzések 5
évet fogtak at (2006-t6l 2010-ig). Uzemi kor tekintetében — megfeleltetve a kutatds
célkitizéseinek — a vizsgalataikat az unids tipoldgia szerinti ,,Szakosodott gabona- (a rizs
kivételével), olajos mag- és fehérjendvény-termesztd gazdasdgok (Kod: 151)” adataira
végezték el. Az egyes években a vizsgalt minta 704-828 gazdasag adatait tartalmazta.

Az ,Elméleti alapvetések” c. szerkezeti részben foglaltak alapjan, a termdfold
kozgazdasagi értékének (LV) meghatirozasaban a termelési fiiggvények parcialis
hozadékan alapulé modszert alkalmaztak. Mint azt emlitettiik, a médszer abbol indul ki,
hogy az egyes termelési tényezdk parcidlis hozadékai hatarozzak meg a tényezdk értékét,
tobbek kozott a foldek hozadéka a fold értékét.”

4.2.8 D-e-Meter értékelésre épiilé automatizalt foldmindésitési rendszer

A D-e-Meter rendszer egy modern — on-line térinformatikai modellezési lehetdséggel
tamogatott — f6ldmindsitd és informatikai rendszer, amely 9 intézményt (a Veszprémi
Egyetem vezetésével) Osszefogd kutatasi és fejlesztési konzorcium altal kertilt
kifejlesztésre az NKFP és GVOP palyazatok tamogatasaval. A rendszer kozponti eleme
egy foldmindségi értékszam — a D-e-Meter pont — amely a fébb gazdasagi ndvények illetve
ndvénycsoportok kornyezeti igényei, a termelés intenzitdsa, valamint a klimatikus ¢és
foldtani tényezokben rejld termelési kockazat alapjan is szédmszeri kiilonbséget tud
kimutatni az egyes termdhelyek produkciés viszonyai kozott (GAAL et al. 2003).

A 2. dbra rovid attekintést nyujt a D-e-Meter rendszerben torténd foldértékelés
folyamatarol.

' A foldtorvény eléirja a miivelési kotelezettséget. Ez azt jelenti, hogy ha a bérld 0 foldbérleti dijért hasznalja
is a foldet, Iényegében megfizeti a tulajdonosnak a kultar-allapotban tartas koltségeit. Ez nem kevés Osszeg,
esetenként elérhetd a hektaronkénti 8-10 ezer Ft-ot is.

* Az empirikus modell kidolgozasa soran nagyban tamaszkodtak SIPOS, SZUCS (1995) elméleti munkéjara.
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2. abra: A fizikai foldértékelés folyamatabraja a D-e-Meter rendszerben
Forrds: Vinogradov (2009), Szantofoldek komplex kdzgazdasagi értékelése
Magyarorszagon, 25 p. alapjan, sajat szerkesztés

A komplex kutatasi projekten beliil a D-e-Meter rendszerre épiilve a kozgazdasagi
értékelést és az automatizalt értékelés rendszerét a Szent Istvan Egyetem Gazdasag- és
Tarsadalomtudomanyi Kara végezte el. Az automatizalt foldértékelési rendszer
modszertani alapjait Szlics Istvan, Farkasné Fekete Méria és Vinogradov Szergej rakta le.

A D-e-Meter rendszerre épiilve a kozgazdasagi foldérték meghatarozasanak sematikus

vazlatat mutatja a 3. 4bra:

m

Korrekeios ténvezik
L. Termelést
R“gm;f‘ gatls Belvizi kitettség Egyéh
cet terveptivgvalk
a b 1 oy 1 2 3
A termelhetd |Villanywvezetéls,| 1-4 hétig 4 héimél Feloaés Piaci Ezyveh
nivények ohjelkiumolks, hosszabh (iviszonyok) tivelsigok kivzgardasagi
szama alapjan sih. idétariamban
R (rossz) R R R R R R
K (kzepes) K K K K K K
J (o) J J J J J

3. abra: A komplett, automatizalt foldértékelési rendszer szamitdsanak alapsémaja
Forras: Toth (2006): The optimal strategy to improve foodchain element cycles — development o
fan internet based soil bonitation system powered by a GIS of 1:10 000 soil type maps. Opatija:
Proceedings of The V. Alps-Adria Scientific Workshop. 34 (1), 843 p.
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4.2.9 Az ALES rendszer értékelése

Az ALES egy nemzetkozileg elismert rendszer, amit az Europai Bizottsdg javaslatainak
megfelelden az unids egységes foldmindsitési rendszer alapjaul valasztottak, amely
remélhetdleg ki lesz egészitve a kozgazdasagi foldérték-becslési modullal. (SZUCS,
SZELES, ZEMAN 2011)

Az ALES (Automated Land Evaluation System, automatizalt foldértékelési rendszer) egy
szamitogépes programon nyugvo foldértékelési rendszer, amely a teriileti egységekre végzi
el az értékbecsléseket. Mivel az ALES lehetdséget nyajt arra, hogy minden egyes
foldértékeld sajat igényeinek megfelelden allitsa el6 az egyedi foldértékelési modelljét.

A Foldhasznalati tipusokat a Féldhasznalati kovetelmények (angolul: Land-Use
Requirements, LUR) hatarozzak meg, vagyis “azok a feltételek, amelyek
nélkiilozhetetlenck az eredményes és fenntarthatd foldhasznalathoz” [FAO 1984].

A foldegységek a Foldjellemz6k (angolul: Land Characteristics, LC) — a rutin foldmindsito
eljarasok soran becsiilhetd egyszerli paraméterek — értékei alapjan irhatok le.

A FAO megkozelitésében a foldtulajdonsagok értékei altalaban a Foldmindségek (angolul:
Land Qualities, LQ) szintjeibe integralodnak, az utobbiak mar komplex tulajdonsagok,
amelyek a fold atfogd alkalmassdgat hatdrozzdk meg. A foldmindség egyértelmiien
meghatarozott kapcsolatban all a foldhasznalati kovetelményekkel.

A 4. dbra tomor attekintést nyjt az ALES felépitésérol.
A rendszernek hat komponense van:

1. Egy ismereti adatbazis, amely keretrendszert biztosit a tervezett foldhasznalat
fizikai, illetve kozgazdasagi értékeléséhez.

2. Egy keretadatbazis az értékelendd foldegységek leirasahoz.

3. Az el6z6 két komponenst 6sszekotd interferencia-mechanizmus, amely a vizsgalt
foldértékelési egységek fizikai és kozgazdasagi alkalmassagat hatarozza meg.

4. Egy magyardz6 eszkdz, amely a meniisorok, az adatbeviteli mezdk, a ,,Miért”
parbeszédpanelek és magyarazatok, valamint a tematikus sugok segitségével
interaktivva teszi a programot, ezzel biztositva az egyedi értékelési rendszerek
»finomitasanak™ lehetdségét a modellkidolgozok részére.

5. Egy konzultacidos modul, amely tajékoztatast ad a rendszerfelhasznalonak az adott
foldegység jelenlegi foldhasznalatarol.

6. Es végiil, egy Import/Export modul, amely az adatok atjarhatosagat biztositja az
ALES ¢és a kiils6 adatbazisok, a geo-informatikai rendszerek, valamint a
tablazatkezeld programok kozott. Ennek a modulnak egyik részét képezi a jelentés-
készitd egység.

Az ALES igen interaktiv program, rendelkezik dBase csatlakozassal, valamint kapcsolhato
kiilonféle térinformatikai rendszerekhez, mint példdul az ARC/INFO és az IDRISI (TAR
1999, 28. p.).
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4. abra: Az ALES rendszer felépitése
Forras: Szics 1., Széles Zs., Zéman Z. (2011)

4.3 A piaci alapu foldar meghatarozas
A piacgazdasagot folytatd orszagokban a foldértékeléssel foglalkozo szakirodalmi
munkakat én négy nagy csoportba soroltam:

a/ az egyensulyi foldara meghatdrozasara iranyuld mikrookonomiai eljarasok ¢és
modszerek;

b/ a tényleges piaci arak figyelése, regisztraldsa, s ezek felhasznaldsa a foldiigyek
intézésében;

¢/ a foldarat befolyasolo tényezdk rendszerezése €és kvantifikalasa;

d/ a foldarak differencialtsagara és jovobeni alakulasara vonatkoz6 kiilonb6z6 becslési
eljarasok.

A fejlett piacgazdasagi orszagokban dontden a piaci foldarakon alapuld értékelés a
meghatdroz6. Magyarorszagon is megfigyelheték hasonlod torekvések, ezért erre a
kozeljovében a tudoménynak is nagyobb figyelmet kell forditani.
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4.4 Az értékbecsléssel osszefiiggo legfontosabb jelenleg érvényes hazai
rendelkezések

Az éltalanos kozgazdasagi foldar (foldérték) modszertani apparatusa alapjan a
hitelbiztositasi érték megallapitasat torvényileg is szabalyozzak.

A termdf6ld hitelbiztositéki értéke meghatarozasanak modszertani elveirdl.
A jelzélog-hitelintézetrdl €s a jelzaloglevélrdl szold 1997. évi XXX. tdrvény 27.§-anak a)
pontja a kovetkezdket tartalmazza:

1.§ E rendelet alkalmazasaban:

a) termofold: az a kiilteriileti foldrészlet, amelyet az ingatlan-nyilvantartasban szanto,
sz016, gyiimdlesos, kert, gyep, nadas és erdd miivelési agban vagy halastoként
tartanak nyilvan;

b) mezdgazdasagi ingatlan (a tovabbiakban: ingatlan): a term6fold a rajta 1€vo
telepitménnyel, az ingatlan-nyilvantartdsban vele egyiitt nyilvantartott
felépitménnyel, pincével (foldalatti raktar, gardzs stb.) egyiitt, valamint a
termdfoldon  talalhato, 0Ondlld ingatlanként nyilvantartott —mezdgazdasagi
rendeltetésii felépitmény, pince;

c) telepitmény: a term6fold hasznositasat segitd és a term6fold értékét, illetve hasznait
novel6 — beruhdzds Utjan megvalosuld — agrotechnikai 1étesitmény
(haszonnovénytelep, timrendszer stb. egyiitt), valamint az erdd esetén — a védett
vagy védelemre tervezett erdok kivételével — a fadllomény.

A hitelbiztositéki érték megallapitasa soran az értékelési eljarasoknal elemzett kockazatok
koziil elsdsorban a kdvetkezdket kell figyelembe venni:

a) az ingatlan hosszu tavu értékallandosaganak kockazatat;

b) a piaci adatok megbizhatatlansaga miatti kockazatot;

c) azegyéni adatok megbizhatatlansdga miatti kockazatot;

d) a kovetelés jogi uton torténd érvényesitéséhez kapcsolodod hatdsokat (védelem,
allagmegorzés, értékesitési koltségek stb.).

EU tagsagunk arra kotelez benniinket, hogy atvegyiik a komplex értékelési szabvanyokat,
az European Valuation Standards szabalyozast, melyet 2000-ben adtak ki. (Roviditett neve
EVS-2000; Eurépai Ertékelési Szabvanyok- 2000, 2003, 2009). A 2003-as 0ij és részben
atdolgozésra keriilt a szabdlyzok, amelyeket kiilon fejezetben ismertetiink. Az az
értékbecslo jar el helyesen, aki a mellékelt ajanlasok ¢s dokumentumok felhasznalasaval —
ha az adott piaci szegmens erre lehetdséget ad — tovabbi vizsgalatokat és elemzéseket is
elvégez az elvarhaté gondossag elvének megfeleléen, a feladat professzionalisabb
elvégzése érdekében.

Egyes elemzések szerint a termdéfoldalapt jelzdloghitelezés a falvak felé fordithatna a
tOkearamlast. A szerzO a regisztralt csaladi gazdalkodok adataibél ¢s az FHB
hitelfeltételeibdl kiindulva modellszdmitdst mutat be a gazddk termdfoldalapu
hitelezhetdségére. A modellszamitas eredménye, hogy egy atlagos gazdalkodé 6,7 MFt
termdéfoldalapu jelzéloghitelt lenne képes felvenni. Elégséges jovedelem igazoldsa nélkiil
500 eFt/ha foldarral szamolva 10 hektéar, 800 eFt/ha-os atlagarral szdmolva pedig 7 hektar
a hitelezhetdség alsdé hatira. Tobb mint 72 Mrd Ft foldalapa jelzdloghitel lenne
kihelyezheté a csaladi gazdalkodokhoz. (KOKENYESI 2004)
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A FHB komoly modszertani apparatust felvonultatva vizsgalta a foldarak alakulasat
Magyarorszagon. A term6foldindex aggregalt forméban (valamennyi miivelési agat
tartalmazva) mutatja be az elmult évtized hazai foldarainak alakuldsat. A foldjelzalog-
hitelezés alapvetd problémdja azonban — s ezt a Foldhitel ¢és Jelzalogbank
Intézménymiikddési multja is jol bizonyitotta — hogy a sok kis iigylet bonyolitasa
viszonylag nagy banki apparatus miikodtetését tenné indokoltta, alacsony hatasfokon, rossz
termelékenységi mutatok mellett.

4.5 Magyarorszag foldvagyona

A termd6fold jaradék jellegli jovedelmének (,,P”’) a megallapitisa megyei bontasban az
54/1997. rendelet szerint a Foldmivelésligyi Minisztérium feladata. Jelenleg az STA,
GEK, Sziics és szerzdtarsai altal Sziics (1998) meghatarozott és az 1980-t6l 1990-ig
terjedo tizéves idOszakra vonatkozé atlagos értékeit hasznaljak fel az FHB-nal.

A Nemzeti Foldalap vagyon nyilvantartasi szabdlyairol szolo 254/2002. (XII1.13.)
Kormanyrendelet tovabb fejlesztette az 54/1997. FM rendelet hozamszamitason alapuld
képletét, tobbek kozott kiegészitette a képletet egy miivelési 4g szerinti szorzoval az
alabbiak szerint:

Szanto: 1
Rét: 0,8
Legelé: 04
Kert: 1

Ultetvény (alapteriilet telepitmény nélkiil):

S tiltetvény kora (ev)} x TK ,

élettartam (év)”
ahol:
— TK = telepitési koltség,
+ élettartam = az amortizacios kulcs szerint szamolva.

Id6kozben a Kozponti Statisztika Hivatal is komoly erdfeszitéseket tett a magyarorszagi
foldarak folyamatos figyelésére és kozzétételére.

4.6 A hitelfedezeti érték meghatarozasa piaci foldarak segitségével

A 10ld piaci sajatossagai kozott kell megemliteni, hogy a fold iranti kereslet szarmazékos
kereslet, tehat az arat a foldon termelt termékek marginalis bevétele hatdrozza meg. Mivel
ez a foldek mindségétdl fiigg, a kiilonb6z0 mindségli foldek ara attol fliggden valtozik,

hogy
— az adott foldteriileten milyen termékek termelhetdk;

— milyen mennyiségi Osszefliggés szerint alakul az egyes termékek marginalis
hozadéka, illetve atlag- és hatarhatékonysaga. A foldar szamitdsanak alapjat képezo
marginalis hozadék a termelt termékek egyedi marginalis hozadékanak sulyozott
atlaga.

Az NFA mar korabban foglalkozott a piaci alapu hitelfedezeti érték realisabb értékével,
ezért egyre inkabb hajlik annak altaldénos haszndlatara.

A piaci foldarak megfigyelését altalaban minden foldértékeld cég hasznalja. Hivatalosnak
a KSH altal hasznalt megfigyelés tekinthetd.
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5. PRIMER KUTATASOK EREDMENYEI

A moddszertani elemzés soran bizonyitani kivanom, illetve ellendrizni azt a hipotézisemet,
hogy a mezdgazdasagi vallalkozdsokban a gazdalkodds sikerében a termdfold jelentds
szerepet jatszik. Ezzel a kordbbi elemzéseknél ujabb, vagy ujszerti eredményekkel
kivanom gazdagitani az agrar kozgazdasagtan ezen teriiletének eredményeit.

A vizsgalat adatbazisa elsésorban az AKI tesztlizemi adatai, amelyeket az intézet bocsatott
rendelkezésemre. Ezek az adatok azonban csak atlag szinten érhetdk el, korrelacid és
regresszid szamitdsra nem alkalmasak. Ezért sajat adatgytjtést is végeztem.

A vizsgalat tiz éves idOszakot fog at. A fiiggvényszamitasokat két év, a 2006 év és a 2011
¢év adatai alapjan végeztem el.

A vallalatgazdasagi mutatokra jellemzd, hogy szinte minden mutatd, vagy alapadat
valtozasa tekintetében hasonlok a tendencidk. Valtozasok inkabb csak a mértékekben
figyelheték meg.

20006. és 2011. kozott a legnagyobb valtozas a technikai ellatottsag terén kovetkezett be.
Az Osszes gazdasag esetében a dinamikus viszonyszam 42,5 %-os ndvekedést mutat. Ezen
belill az egyéni gazdasdgokban a novekedés 44,6 %-os. Ez Osszefligg az agrargazdasag
tdmogatasi rendszerével, és az egyéni gazdasagok sajatos torekvéseivel, ami szerint minél
inkdbb torekedett az eszkozellatottsdg szinvonalanak javitdsara (s a tamogatasok
megszerzeésére).

1. tablazat: A hatékonysagi és termelékenységi mutatok szamitasahoz felhasznalt
mutatok atlagos értékei

Egyéni gazdasagok Tarsas vallalkozasok Osszes gazdasig

Mutatdk Valtozas Valtozas Valtozas
mesnevezése 2011/ 2011/ 2011/

g 2006 | 2011 2006), 2006 2011 2006), 2006 | 2011 2006)

% % %

Mezbgazdasagi
tertlet/lizem, MT 26,27| 27,95| 6,40 | 362,79(328,78| 9,37 | 44,22| 4597 3,96
ha/lizem
A 100 ha MT-re jutd
Eves
munkaerdegyseg, 3,98 3,59| -9,80 3,66 3,24| -11,48 3,80 3,45 -9,21
EME/100ha MT
EME / iizem 1,04| 1,00| -3,85 13,17| 10,68| -18,91 | 1,68 1,58| -5,95
Eszkozallomany, E
Ft/ha MT 677,801979,86| 44,56 | 635,63 |886,85| 39,52 |659,36|939,97| 42,56
Ertékesitési arbevétel,
E Ft/ha MT 203,09 (295,66 | 45,58 | 359,32(559,62| 55,74 |271,48|408,91| 50,62
Mérleg szerinti
eredmény,
E Ft/ha MT 27,44| 45,09| 64,32 2291| 63,84| 178,66 | 25,44| 53,12| 108,81

Forras: AKI adatok alapjan, sajat szamitas
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A mintagazdasagok fobb hatékonysagi és termelékenységi mutatoi

Az él6munka termelékenysége, eFt/EME*

Gazdasag szervezeti formaja 2006 2011 valtozas (2011/2006), %
Egyéni gazdasagok 5108 8226 61,06
Tarsas 9 806 17 247 75,89
Osszes 7 150 11 858 65,85
Eszkozhatékonysag, %
Gazdasag szervezeti formaja 2006 2011 valtozas (2011/2006), %
Egyéni gazdasagok 29,96 30,17 0,70
Tarsas 56,53 63,10 11,62
Osszes 41,17 43,50 5,66

Elémunka technikai felszereltsége, eFt/EME

Gazdasag szervezeti formaja 2006 2011 valtozas (2011/2006), %
Egyéni gazdasagok 17 046 27264 59,94
Téarsas 17 346 27 332 57,57
Osszes 17 365 27259 56,97

Elémunka-igény

esség, EME/millié Ft

Gazdasag szervezeti formaja 2006 2011 valtozas (2011/2006), %
Egyéni gazdasagok 0,20 0,12 -37,91
Tarsas 0,10 0,06 -43,15
Osszes 0,14 0,08 -39,71
Eszkoz-igényesség, eFt/eFt
Gazdasag szervezeti formaja 2006 2011 valtozas (2011/2006), %
Egyéni gazdasagok 3,34 3,31 -0,70
Tarsas 1,77 1,58 -10,41
Osszes 2,43 2,30 -5,35

*EME = Eves munkaerdegység (AWU) egységnyi munkaeré 1800 munkadranak, 225 nyolcoras

munkanapnak felel meg.

A kétvaltozos regresszios modellek eredményei egyéni gazdasagok esetében

A korrelécio és regresszio szamitds eredményeinek értékelése soran figyelembe kell venni
azt, ezek az eredmények elsOsorban a tendenciakat, fobb Osszefiiggéseket jelzik, tehat

azokra az Osszefiiggésekre utalnak, amelyeket a tovabbi kutatdsok soran elemezni kell.

A kétvaltozds regresszid szamitas az esetek tobbségében nagyon laza dsszefliggést mutat.
Az illesztéssel kapott linedris becsld fiiggvény paraméterei egyéni gazdasagok esetén

2006-ban:

ahol:

¥=0,043 - x4 — 1,985

y =mérleg szerinti eredmény (eFt/ha MT),
x4 = eszkozallomany (eFt/haMT).
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R*=76,3 % p=0,01.
illetve

2011-ben:
¥=0,048 - x4 — 1,565
ahol:

y =mérleg szerinti eredmény (eFt/ha MT),
x4 = eszkozallomany (eFt/haMT).

R*=86,9 %, p=0,01.

A paraméterek szerint 2006-ban az egyéni gazdasagokban eFt/ha eszkdzallomany
novekedés mindosszesen 43 Ft mérleg szerinti eredményndvekedést jelez, mig 2011-ben
48 Ft/ha-t. Meg kell jegyeznem, hogy az egyéni gazdasdgokban az eszkozbeszerzés
elsddleges szempontja a gépesités minél magasabb szintli megoldasa, ezzel az éallami
tamogatasok igénybe vétele (az eszkozhatékonysag ezzel szemben masodlagos szerepet
jatszik).
Az értékesitési arbevétel 1ényegesen befolyasolja a mérleg szerinti eredményt, az egyéni
gazdasagok esetében 2006-ban az alabbi regresszids egyenletet kaptuk:

¥=2,055+0,125 " x5
ahol:

y =mérleg szerinti eredmény (eFt/ha MT),
x5 = értékesitési arbevétel (e Ft/ha MT).

R*=68,4 % p=0,01.

Egyéni gazdasagok esetén 2011-ben az alébbi:
¥ =15,924 +0,132 " xs
ahol:
y =mérleg szerinti eredmény (eFt/ha MT),
x5 = értékesitési arbevétel (eFt/ha MT),
R*=70,5 %, p=0,01.

A Cobb-Douglas tipusu termelési fiiggvények szamitasanak eredményei az
egyéni gazdasagokban

A termelési fliggvényeket a vizsgalt termelési tényezdk esetében két alapvaltozatban
futtattuk le:

— homogén fiiggvényként értelmezve (feltételezve, hogy a bevont hatdtényezdk
egyértelmilen meghatarozzak a fliggd valtozo alakuléasat).

— Nem homogén fiiggvényként értelmezve, amikor mas tényezok hatasa is befolyassal
lehet.

A mezdgazdasagi lizemtanban és szervezéstudomanyokban fontos annak elemzése, hogy a

termelési tényezok milyen aranyban vesznek részt a hozadékok eléallitasdban. A termelési
technologidk a termelési tényezok kiilonbozd szinvonaldban fejezhetdk ki és tehetdk
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mérhetd formava. Mivel a mezdgazdasdgban termelési tényezok kozotti kapcsolatok
altalaban nem linearisak, és viszonylag nagy szamban fordulnak eld, a legcélravezetobb
figgvények a modositott Cobb-Douglas tipusuak. A szamitdsok részletes eredményeit az
alabbiak szerint kozoljik.

2. tablazat: A C-D fiiggvény paramétereinek és a tényezok %-os hatdsanak alakulasa

s a toenyezok hatas,anak
%-08 megoszlasa

Valtozo/kitevs 2006 2011 2006 2011
X1, Mezbgazdasagi teriilet/lizem

(MT/iizem)/aifa 0,003 0,04 0,16 1,88
X5.100 ha MT-re jutd Eves munkaeréegység

(EME/100ha MT)/béta 0,02 0,11 0,47 1,92
x4, Bszkozallomény (eFt/ha MT)/gamma 0,90 0,87 87,16 79,46
xs, Ertékesitési arbevétel (eFt/ha MT)/szigma 0,16 0,22 12,21 16,74

y1 = Mérleg szerinti eredmény (eFt/ha MT)

a paraméter 0,03 0,03
R%, % 77,58 89,88
Illesztés relativ hibaja (VSe), % 2,95 1,72

Ezek a szamitasok elsdsorban a fiiggvények hatotényezdinek rugalmassagara utalnak, a
tényezOk egyedi %-os hatasat nem lehet értékelni. Az viszont figyelemre mélto, hogy a
totalis korrelacios egyiitthatd erds egylittes hatasra utal. Az egyiittes hatas kozel 90 %-ra
tehetd, ami arra utal, hogy a vizsgalt tényezOk meghatdrozo jelentdségiiek. A tényezdk
egyedi hatasdnak mérésére azonban azok %-o0s hatasanak kimutatasara is sziikség van.

3. tablazat: C-D termelési fliggvények illesztése tarsas gazdasagok esetében

R e a (t]enyezok hatas,anak
%-08 megoszlasa
Valtozo/kitevd 2006 2011 2006 2011
X1, Mezbgazdasagi ) )
tertilet/lizem(MT/lizem)/alfa B s 0 e
X5, 100 ha MT-re juté éves munkaeréegység
(EME/100ha MT)/béta 0,24 0,04 4,41 0,87
x4, Eszkozallomany (eFt/ha MT)/gamma 0,98 0,89 85,12 95,04
y, = Ertékesitési arbevétel (eFt/ha MT) a
paraméter 0,52 0,77
R%, % 87,74 69,61
Illesztés relativ hibaja (VSe), % 1,22 1,85
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A szamitasi eredményeket az alabbiakban foglalom 0ssze:

e a tényezok hatas,anak
%-0s megoszlasa
Valtozo/kitevs 2006 2011 2006 2011
X1, Mezbgazdasagi teriilet/lizem P
(MT/izem)/alfa 0,04 0,04 7,40 10,84
X5,100 ha MT-re jut6 éves munkaerdegység
(EME/100ha MT)/béta 0,69 0,88 30,60 30,33
x4, Eszkozallomany (eFt/ha MT)/gamma 0,07* 0,08%* 15,36 2491
xs, Ertékesitési arbevétel (eFt/ha MT)/szigma 0,23 0,05* 46,64 13,93
y1 = mérleg szerinti eredmény (eFt/ha MT)
a paraméter 1,95 8,21
R%, % 95,51 98,93
Illesztés relativ hibaja (VSe), % 1,25 0,48
*p > 0,05
i ek a :[)enyezok hatas’anak
%-0s megoszlasa
Valtozo/kitevs 2006 2011 2006 2011
X1, Mezégazdasagi Py o
tertilet/lizem(MT/lizem)/alfa b e 120 556
X5,100 ha MT-re jut6 éves munkaerdegység
(EME/100ha MT)/béta 0,68 0,63 27,83 21,22
x4, Bszkozallomény (eFt/ha MT)/gamma 0,29%* 0,40%* 59,77 77,43
y, = Ertékesitési arbevétel (eFt/ha MT)
a paraméter 33,06 18,88
R®, % 85,53 95,20
Illesztés relativ hibaja (VSe), % 1,19 0,66

*p > 0,05

Az 0sszes gazdasag esetében a jovedelemtermelés szempontjabol 2006-ban a munkaerd €s
az értékesitési arbevétel jatszott nagyobb szerepet (31 és 47 %). 2011-ben a munkaerd és
az eszkozellatottsag szerepe emelkedett ki. A term6fold szerepe nem kiugrd. Ez azzal van
Osszefliggésben, hogy a vizsgélatba vont gazdasagok foldjeinek mindségi kiillonbsége kis
szOrast mutat.

A térsas gazdasagok esetében mar redlisabb eredményeket kaptam. A termelési tényezok
hatasanak %-os megoszlasa soran mar jol érzékelhetd a term6fold szerepe (7,4 - 10,84 %),
ettdl fiiggetleniil az eszkdzallomany hatésa itt is dominal. Viszonylag nagy sullyal jelenik
meg a mezdgazdasagi munkaerd is.
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Tobbszoros (6tvaltozos, négytényezos) linearis regresszios modell

Az illesztéssel kapott linearis becsld fiiggvény tarsas vallalkozasok esetén 2006-ban az
alabbi:
¥=1,208 +4,905 - x,

ahol:

¥ = mérleg szerinti eredmény (e Ft/ha MT), ’
x, = a 100 ha MT-re jut6d éves munkaerdegység (EME/100ha MT), p <0,01.
R’=95,5%, p < 0,01.

Ebben a modellben a magyarazo valtozok koziil csak a szdz ha mezdgazdasagi teriiletre
juté éves munkaerdegység valtozod hatdsa bizonyult jelentésnek (p < 0,01), a mérleg
szerinti eredmény alakulasat tekintve.

A multikollinearitas veszélyezteti a modellt: Tolerancia-érték<0,2 a szdz ha mezdgazdasagi
terliletre jutd éves munkaerdegység €s az értékesitési nettd arbevétel valtozok esetében.
Az illesztéssel kapott linearis becsld fliggvénytarsas vallalkozasok esetén 2011-ben az
alabbi:

¥=0,006 " x; +17,624" x, — 2,182
ahol:

¥ = mérleg szerinti eredmény (e Ft/ha MT)

x; = mezdgazdasagi teriilet/izem (MT ha/lizem), p = 0,032.

X, =a 100 ha MT-re juté éves munkaerdegység (EME/100ha MT), p < 0,01.
R*=99,0%, p < 0,01.

A masik hirom magyarazé valtozd (EME/iizem, eszkozallomany, értékesitési nettd
arbevétel) hatasa nem bizonyult jelentosnek.

A paraméterek értékelése soran figyelembe kell venni, hogy az arbevétel és a mérleg
szerinti eredmény kategdéria hasznalata mas tipusu dontési problémat alapoz meg. A
foldjovedelem meghatarozésara inkabb alkalmas a mérleg szerinti eredmény, mig az
arbevétel inkabb a termelési €s értékesitési problémak egyiittes jelenlétének kezelését segiti
eld.

A multikollinearitas veszélyezteti a modellt: Tolerancia-érték<0,2 a sz4z ha mezdgazdasagi
terliletre jutdé éves munkaerdegység, az eszkozallomany (eFt/ha MT), valamint az

értékesitési nettd arbevétel valtozok esetében.

4. tablazat: C-D termelési fliggvények paraméterei 6sszes gazdasag esetében

i s a E)enyezok hatas,anak

%-0s megoszlasa
Valtozo/kitevs 2006 2011 2006 2011
x|, Mezbgazdasagi teriilet/lizem (MT/lizem)/alfa 0,00%* -0,03* 0,03 0,65
X,.100 ha MT-re jutd éves munkaerdegység "

(EME/100ha MT)/béta 0,21 0,00 2,69 0,00

x4, Bszkozallomény (eFt/ha MT)/gamma 1,19%* -0,81%* 75,49 33,20
xs, Ertékesitési arbevétel (eFt/ha MT)/szigma -0,40* 1,84* 21,79 66,15

y1 = Mérleg szerinti eredmény (eFt/ha MT)
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a paraméter 0,08 0,24
R%, % 99,98 | 99,99
Illesztés relativ hibaja (VSe), % 0,02 0,01
*p > 0,05
hatvanvkitevek a tényezok hatasanak
Y %-0s megoszlasa
Valtozo/kitevd 2006 2011 2006 2011
X1, Mezbgazdasagi teriilet/lizem(MT/lizem)/alfa 0,00* -0,00* 0,01 0,03
X5, 100 ha MT-re juté éves munkaeréegység % %
(EME/100ha MT)/béta -0,01 0,00 0,14 0,00
x4, Eszkozallomany (eFt/ha MT)/gamma 1,01 1,00 99,85 99,97
y,=Ertékesitési arbevétel (eFt/ha MT)a paraméter 0,40 0,43
R, % 99,97 99,99
Illesztés relativ hibaja (VSe), % 0,01 0,01
*p > 0,05

Kutatasaim szempontjabol legfontosabb informacié az egyes tényezOk %-os hatdsa. Az
Osszes gazdasag esetében a jovedelemtermelés szempontjabol 2006-ban az eszkdzallomany
¢s az értékesitési arbevétel jatszott nagyobb szerepet, 2011-ben az eszkozellatottsag és
arbevétel szerepe emelkedett ki. A term6fold szerepe nem kiugrd. Ez azzal van
Osszefiiggésben, hogy a vizsgalatba vont gazdasagok foldjeinek mindségi kiillonbsége kis
szorast mutat, illetve zavarja a tisztanlatast, hogy a vallalkozasok termelési szerkezete
nagyon eltérd lehet, ami a tényezbéhatas letisztitasat zavarja, illetve a jovedelem nem csak a
ndvénytermelés eredményeit mutatja.

Tobbszoros (6tvaltozos, négytényezos) linearis regresszios modell

Az illesztéssel kapott linearis becslo fiiggvény Osszes gazdasag esetén 2006-ban az alabbi:

¥=0,013+1,379 - x, + 0,074" x5
ahol:
¥ =mérleg szerinti eredmény (eFt/ha MT),
X2 =a 100 ha MT-re juté éves munkaerdegység (EME/100ha MT), p < 0,01.
xs = Ertékesitési arbevétel (eFt/ha MT).
R*=100,00%, p = 0,00.

Az egy lizemre jutd atlagos mezdgazdasdgi teriilet valtozd hatdsa nem bizonyult
jelentésnek (p=0,29) a mérleg szerinti eredmény alakulasat tekintve.
Az erés multikollinearitds miatt az Eszkdzallomény valtozo kizarasra keriilt.

Az illesztéssel kapott linearis becslo fiiggvény Osszes gazdasag esetén 2011-ben az alébbi:

¥=10,130 - x5 + 0,004
ahol:
¥ =mérleg szerinti eredmény (eFt/ha MT),
xs = Ertékesitési arbevétel (eFt/ha MT).
R*=100,00%, p = 0,00.
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Az er6s multikollinearitas miatt az eszkozallomany és az egy ilizemre jutd atlagos
mezdgazdasagi tertiletvaltozok kizarasra keriiltek.

A Fiiggvényszamitasokhoz a kovetkezo zarod-jellegii megallapitasokat
kivanom tenni:

A tobbvaltozos termelési fliggvények alkalmasak a term6fold jaradéktermeld képességének
mérésére. A kutatdsaimban alkalmazott termelési fliggvények szerint viszont a vizsgalt
termelési tényezOk kozott nagyon valtozatos erdsségli kapcsolat alakult ki a vizsgalt
években. Kiilonbozé gazdasagi korilmények kozott nagyon eltérd a tényezok
jovedelemalakuldsban jatszott magyardzo ereje. A linedris Osszefliggések mutatnak
legbizonytalanabb helyzetet, s ezek eredményei legkevésbé extrapolalhatok. Erdekes, hogy
foldteriilet és az arbevétel kozozott szignifikans kapcesolat mutathatd ki, ami a foldjaradéek
képzddésének ,,bruttd elméletét” tamasztja ald. Ez azt jelenti, hogy a foldar, illetve az
ennek alapjat képezd jaradék szadmitdsakor nagyobb a hibalehetdség, mintha brutto
értékadatokat hasznalnank.

Erdemes kiemelni azt is, hogy az egyéni és tarsas vallalkozasok kozott fleg az
eszkozellatottsag és a jovedelem kapcsolatdban van jelentdsebb kiilonbség, elsdsorban a
jovedelemérdekeltségi célrendszer miatt.

A tobbvaltozos C-D fiiggvények esetében nem annyira a rugalmassagi egylitthatok, mint
inkdbb a tényezdk jovedelemszerzésben vald szazalékos hatasa a dontd.

Term6f0ld esetében a %-os hatasok, mint az adatok is mutattak, joval alacsonyabbak, mint
a korabbi gyakorlat alapjan varhattuk volna. A terméfold szerepe 5-13 % koriilinek
becsiilhetjiik. Ezen szamok birtokaban mar a foldjaradék nagysaga, bizonyos valdsziniiségi
szinten becstilhetd.

A jelzéloghitelezés helyzetének megitélésé¢hez figyelembe kell venni, hogy a magyar
mezodgazdasagi vallalkozasok jovedelmezdségi szintje alacsony, még az EU-s és nemzeti
tamogatasok mellett is 4alland6 tdkehiany tapasztalhat6. Ezért egyre fontosabb a
jelzéaloghitelezés tovabbi lehetdségeinek feltarasa.

A foldértékek becslésére hasznalhatd termelési fliggvények csak konkrétan letisztitott
alapadatok alapjan adnak gyakorlatban is hasznosithaté eredményeket. Lehetdleg a
novénytermelés adataira kell tAmaszkodni, mert az aggregalt vallalati szintli tényezdadatok
¢és jovedelmek félrevezetoek lehetnek.
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6. OSSZEFOGLALAS

A foldjelzalog és a termofold gazdasagi értékelése

Kutatomunkam célja a fold jelzdloghitelezéssel Osszefliggd foldértékelési modszerek
rendszerezése, korszerlsitési lehetdségilik kutatasa, illetve a nemzetkozi trendekhez vald
viszonyuk mérlegelése.

A szakirodalmi hattéranyagok 4ttanulményozasa, valamint a kordbbi sajat kutatasi
eredményeim alapjdn megfogalmaztam a témaval kapcsolatos hipotéziseimet.

Ezeket a Bevezetés séméajaban foglaltam dssze.

Az els6 két hipotézis igazolasat szakirodalom-feldolgozasra tdmaszkodo szekunder
eredményekkel probalom igazolni. A harmadik és negyedik hipotézis igazoldsa esetében
részben szekunder kutatdsokra tamaszkodtam, részben matematikai-statisztikai
modszerekre alapozott primer kutatasokat végeztem.

Magyarorszagon az 1879. XXXIX. évi torvénnyel alakult a Kisbirtokosok Orszagos
Foldhitelintézete, amely szamos adokedvezménnyel rendelkezett. A mult szdzad masodik
felében megalakult az Orszdgos Kozponti Hitelszovetkezet, mely az Els6 Vilaghaborutig
toretleniil miikodott. 1947-ben — az allamositds utdn az intézet mitkodése gyakorlatilag
befejezddott.

A Foldjelzédlog hitelezés 1997-ben indult uGjra. Megalakitottdk az eldkészitd
részvénytarsasagot, szabalyoztak annak miikddési rendjét. 1997-ben alairtdk a Foldhitel és
Jelzalogbank alapit6 okiratat, 3 milliard Ft jegyzett tokével.

Az elmult évek tapasztalatai bizonyitjak, hogy a bank igazan nem tudta betdlteni azt a
szerepet, melyet kormanyzat(ok) szantak neki.

Dolgozatomban 6sszefoglaltam a jelzaloghitelezés nemzetkozi tapasztalatait, az EU terén
kovetett torekvéseit, melyeket a hazai rendszer korszeriisitése soran hasznositani kivanunk.

Foglalkozik a dolgozat a bankok 4ltal eldirt hitelfedezeti értékek meghatirozasaval, illetve
az EVS (European Valution Standard) ismertetésével is. A hazai és nemzetkdzi
szakirodalmi feldolgozdsok szintéziseként, illetve a sajat kutatdsi eredmények alapjan
megallapitom, hogy 1j alapokra helyezddhet a foldjelzalog-hitelezési rendszer.
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7. SUMMARY

Land mortgage lending and economic evaluation of land

The purpose of my research work has been to systematize land evaluation methods related
to land mortgage lending, as well as to examine their modernization possibilities or to
ponder their relations to the international trends.

Based on studying the background materials of international literature, as well as on my
own previous research results, my hypotheses were formulated on the subject.
These hypotheses are sumarised in the introduction chapter.

In Hungary, the XXXIX Act of 1879 year established the Smallholders’ National Land-
Credit Institute, which had a number of tax relief. In the second half of the 19th century,
the National Central Credit Union was also established, the operation of which had been
unbroken until the First World War. After the nationalization in 1947, the Institute's
operation was virtually suspended.

The Land Mortgage lending in Hungary started again in 1997. In that year the preparing
shareholding company was established and its rules of operation were regulated. In 1997
the foundation document of the Land Credit and Mortgage Bank was signed with called up
share capital of HUF 3 billion.

The experience of recent years shows that this bank has not been able to really fill the role,
which was intended for her by the government(s).

In my work I have summarized international experience in mortgage lending and in the EU
applied efforts, which we intend to utilize in the modernization of the domestic system.
This is particularly important because the Hungarian banks currently grant 7-34% less
loans in comparison to Western-European ones for unit market value equivalent of land.
Proposals are being worked out to facilitate the settlement of cross-border banking
transactions as well.

The basis of the land mortgage lending is the realistic determination of the value of
agricultural land.

He points out that it can be even a ten-fold difference between the land prices depending
on their quality. In my paper, I have systematized the most important land valuation
methods. These are as follows: Methods based on the capitalization of net income, on the
measurement of partial returns, on the capitalization of the ground rent, or on the
collection of market prices.

The paper deals as well with the determination of loan-coverage values required by the
banks and with the EVS (European Standard Valuation). In the light of processing the
domestic and international literature, and on the basis of my own research results, it can be
stated that land mortgage lending system can be placed to new basis.
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8. KOVETKEZTETESEK, JAVASLATOK

Az elmult évek tapasztalatai bizonyitjak, hogy a bank igazan nem tudta betdlteni azt a
szerepet, melyet kormanyzat (ok) szantak neki.

A dolgozatomban dsszefoglaltam a jelzaloghitelezés nemzetkozi tapasztalatait, az EU terén
kovetett torekvéseit, melyeket a hazai rendszer korszeriisitése soran hasznositani kivanunk.
Ez kiilonosen azért fontos, mert a magyar bankok jelenleg 7-34 %-kal kevesebb hitelt
nyujtanak ugyanakkora foldforgalmi értékre vetitve. Javaslatok késziilnek a hatdrokon
atnyuld hiteliigyletek bonyolitasdnak megkonnyitésére is.

A foldbérleti viszonyok hdatranyos vonasai kilonosen feler6sddnek akkor, ha a
kozgazdasagi viszonyok fejletlenek, kiforratlanok, a birtokpolitika nagy kérdései
eldontetlenek, a foldbérlet jogi szabalyozottsaga nem megfeleld. Ilyen hatranyok lehetnek;
a termdtalaj kizsarolasa, az indokolatlanul magas bérleti dij, a foldbérl6 méltatlan
helyzetbe szoritasa, a bérelt f6ldon torténd gazdalkodas tulzott megkotottsége, a fejlesztés
elmaradasa, a bérbeado vagy a bérld bizonytalan helyzetbe hozésa stb.

A foldforgalomnal nem keriilhetd ki az 4llam eldvasarlasi joganak érvényesitése, ami a
Nemzeti Foldalap egyik természetbeni (foldteriilet) forrasat teremti meg (mikozben ekkor
is nemzetgazdasagi célokat szolgél). E ponton fontos jelzaloghitelezésben rejld lehetdségek
kihasznalésa.

Osszességében megéllapithato, hogy a jelzaloghitelezésnek a mezégazdasagban kevésbé a
foldforgalom (f6ldpiac) finanszirozdsdban, mint inkdabb a miiszaki fejlesztés
tokesziikségletének megteremtésében van (vagy lenne) nagyobb.

Termelési szerkezet mindsége, az Okoldgiai adottsagok kihasznalasa alapvetéen
befolyasolja a mezdgazdasag érték és jaradéktermeld képességét. Ez pedig a terméfoldek
vagyonértékét €s piaci arat is. Ezért erre kiilonos figyelmet kell szentelni.

Ezért valdjaban a tovabbfejlesztés soran harom irdnyban célszerli gondolkodni:

— a birtokkoncentracio, illetve kiilonbdzd tipust hitelfelvételre jogosult tarsasagok
l1étrehozasa, amelyben a hitelfedezet tovabbra is a term6£old;

— az lzemszabdlyozdsra vald atérés, amelyben a jelzdloghitelek fedezete maga az
lizemrész (teljes vagyontargyaival egyiitt);

— U Onfinanszirozasi konstrukcidok kiépitése, amelyek a hitelfelvételt a hosszabb
futamideji konstrukciok beruhazasi kapacitasok kialakitasa irdnyaba terelik.

Az lizemszabalyozasi agrarmodellre valé attérésben 11j lehetdségek rejlenek.
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9. UJ ES UJSZERU KUTATASI EREDMENYEK

primer és szekunder kutatasaim befejezése utan a kovetkezd 0j (Ujszerti) tudomanyos

eredményeket értem el:

1.

2.

A szekunder kutatdsok azt bizonyitjak, hogy az agrarhitelezésben a foldjelzélog hitelek
jelentds szerepet jatszanak, amelyet a jovoben novelni kell. A fejlédés iranya az EU-n
belill az egységesitett rendszer kialakitasa, aminek alapja a termdf6ld piac szabalyozasa,
a foldarak kozeledése az egységes foldértékelési rendszer kialakulésa, illetve az azonos
hitelfedezeti érték elvének biztositasa.

Javaslatot dolgoztam ki a foldjelzalog hitelezés hazai rendszerének korszerlsitésére.
Ennek lényege, hogy a jelzaloghitelezés és az iizemszabalyozési rendszer kozeledjen
egymashoz, tehat a jelzaloghitel fedezetéiil ne csak a term6fold, hanem az Onalléan
mikodoképes lizemegységek vagyonértéke képezze. Ezzel javulhatna a mezdgazdasagi
vallalkozas toke ellatottsagi helyzete is. A korszerlisités masik iranya a tarsasagi alapon
torténd foldjelzalog hitelezés elvi és gyakorlati rendszerének kialakitasa, ahol a fedezeti
érték a tarsasagi tagok foldteriiletének gazdasagi értéke képezné, és kolcsondsen
segitenék egymds hitel visszafizetd képességét (akdr az egységes kozos hitel
visszafizetési alap létrehozasaval). Ennek egyik alapvetd feltétele a fold
jelzéaloghitelezéssel kapcsolatos bizalom erds6dése, a nemzetkdzi hdlozathoz vald
kapcsolodas pénziigyi-gazdasagi megalapozasa.

. Tobbvaltozds regresszid szamitds modszereivel bizonyitottam, hogy a terméfoldnek

milyen szerepe van az egyéni és tarsas vallalkozdsok eredményének alakuldsaban. A
harom 6 termelési tényezot tekintve (fold, munkaerd, termelési eszkozok) a kétvaltozos
linearis regresszios kapcsolatok koziil mind az egyéni, mint a tarsas vallalkozasok
esetében a term6fold kevésbé jelentOs szerepet jatszik, viszont a C-D fliggvények
szerint a termdfold szerepe a jovedelemképzddésben 31 % koriil volt 2006-ban, és 50 %
2011-ben.

Az egyes termelési tényezOk parcidlis hozadéka alapjan a termdfoldek hitelfedezeti
értéke jol becsiilhetd. A szamitasi formula a kdvetkezo:

foldjovedelem . -
1 . = * Osszes jovedelem
foldjelzalog hitel-  _ Osszes jovedelem « fedezeti hanvad relativ ardnva
fedezeti értéke tokésitési real kamatlab Y Y

A foldjovedelem rész az Osszjovedelem hanyadosat a C-D fliggvények modositott
szamitasanak eredményeként kaphatjuk.

A hipotézisek igazolasa

A szekunder és primer kutatasi eredmények segitségével ellendrizhetjiik a hipotézisek igaz,
vagy hamis voltat.

1.
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A hazai és nemzetkozi irodalom szerint a foldjelzalog hitelezés altalanos problémainak
gyokereként a kovetkezdket emelhetjiik ki:



a foldjelzélog hitelezés alapfeltételét jelentd foldpiac miikddési kornyezetének
megteremtesét;

— a foldjelzalog hitelezésben a masodlagos jelzdlogpiacok kialakuldsanak és
megerdsodésének fontossagat, amely a foldjelzalog hitelek atruhdzhatdsagara
vonatkozik;

— a foldbérletek jelzaloghitel képességének megoldasat;
— a hitelfedezeti érték meghatarozasdnak egységes modszertani megalapozasat;

— a fiatalok el6térbe allitdsanak tamogatasat a gazdalkodds meginditasakor
foldjelzalog hitelek nyujtasaval;

— ajelzalog-végrehajtas megerdsitését, jogszabalyi hatterének kidolgozasat;
— ajelzélog irdnti bizalom helyreallitasat;

— EU szinten egységes szabdlyok ¢és rendelkezések érvényesitését a
jelzéloghitelezésben, koztiik a foldjelzalog hitelezés teriiletén is.

Ezek az Osszefoglaldo megallapitasok jelzik a problémak kozds gyodkereit, az
alkalmazasuk a magyar foldjelzadlog tovabbfejlesztése soran segithetik a magyar
jelzélogpiac megerdsodését. Ezzel az els6 hipotézisemet igazoltnak tartom.

. A mésodik hipotézisem, miszerint a termelési tényezdk kozott a termdfold szerepe
meghatarozo, a varakozassal ellentétben csak részben igazolhatd. Ez Osszefiigghet a
mintaba bekeriilt gazdasdgok termelési szerkezetével, a jovedelem tartalméaval (nem
csak a novénytermelés jovedelme szerepel a fliggd valtozoban). Célszerli a kutatés
folytatasaként ezeket jragondolni és tovabbfejleszteni.

. A C-D fiiggvények eredményei egyértelmiien igazoljak, hogy (a fliggvények kisebb
atalakitasaval a foldteriilet %-os hatasanak alapjan) a hitelfedezeti érték kelld
pontossaggal becsiilhetd, tehat a hipotézis igazoltnak tekinthetd.

. A magyar jelzalog hitelezés folyamatanak felerésodésével és az ALES modell belsd
tartalmi kovetelményeihez vald igazodassal az EU egységesitett jelzalog hitelezési
torekvéseihez valo alkalmazkodéasunk megoldhato. Ezzel a 4. hipotézisem is igazolhato.
De ehhez még az ALES adaptacids szamitasokat el kell végezni.

33



10. SAJAT KOZLEMENYEK

Magyar nyelven megjelent tudomanyos konyvrészlet

1. Sziics 1., Balyi Zs., Ragoncsa Z., Ugrosdy Gy. (2014): A természeti er6forrasok
egyiittes értékelésének elvi-modszertani alapjai. In: Szlics 1., Molnar J., Ugrésdy Gy.:
Rendszerelmélet érvényesitése a természeti erdforrasok egységes eértékelésében.
G6dolls: Szent Istvan Egyetemi Kiadé Nonprofit Kft., pp. 11-34. ISBN: 978-963-269-
422-1

2. Szilics 1., Molnar J., Ugrosdy Gy., Farkasné Fekete M., Naarné Toth Zs., Vinogradov
Sz., Gabrielné Toézsér Gy., Baranyai Zs., Balyi Zs., Bruder E., Bruder M. (2013): 4
Termofold kozgazdasagi értékelésének monografikus feldolgozdsa (szerk.: Sziics 1.,
Molnér J.). G6doll6: Szent Istvan Egyetem, 127 p. ISBN: 978-963-269-341-5

3. Szilics L., Balyi Zs. (2011): A birtokpolitika és a foldpiac Osszefiiggései In: Mezei C.,
Bakucz M. (Szerk.): Agraratalakulas, kornyezeti valtozdasok és regionalis fejlodés. Pécsi

Tudomanyegyetem Kozgazdasdgtudomanyi Kar, pp. 170-180.
ISBN: 978-963-642-401-5

4. Szifics 1., Villanyi L., Jarasi E., Balyi Zs. (2008): A C-D fiiggvények felhasznalasa a
hatékonysag mérésére: A termelési tényezOk helyettesithetdsége, a dontési szabadsag

novelés. In: Szlics 1., Farkasné Fekete M. (Szerk.): Hatékonysag a mezogazdasagban.
Budapest: Agroinform Kiad6 és Nyomda Kft., pp. 52-63. ISBN: 978-963-502-889-4

Idegen nyelven megjelent tudomanyos konyvrészlet

1. Sziics, 1., Balyi, Zs., Ragoncsa, Z., Ugrésdy, Gy. (2014): Methodological issues of the
evaluation of natural resources. In: Sziics, 1., Molndr, J., Ugrosdy, Gy. (edit.): The
Evaluation of Natural Resources. G6doll6: Szent Istvan University Publishing, pp. 11-
34. ISBN: 978-963-509-971-6

2. Sziics, 1., Villanyi, L., Jarasi, E., Balyi, Zs. (2008): The use of C-D functions to
measure efficiency: The possibility to substitute production factors and the increase of
the freedom of decision making. In: Sziics, 1., Fekete-Farkas, M. (edit.:): Efficiency in
Agriculture: Theory and practice. Budapest: Agroinform Publishing and Printing Ltd.,
pp. 52-63. ISBN: 978-963-502-899-3

Magyar nyelven megjelent tudomanyos cikkek

1. Farkasné Fekete M., Sziics 1., Balyi Zs. (2014): Az agrargazdasag hatékonysaganak
néhany sajatos aspektusa. In: Gazdalkoddas, 58 (6) 564-576. pp. ISSN: 0046-5518

2. Balyi Zs., Mohamed Zs. (2010): Az agrarkutatdsok anyagi helyzete és a f0bb tennivalok
In: 4 falu, 25 (4) 89-94. pp. ISSN 0237-4323
Idegen nyelven megjelent tudomanyos cikkek

1. Ugrosdy, Gy., Ragoncsa, Z., Szics, 1., Balyi Zs. (2013): Situation and future of land-
based mortgage lending. In: Economics of sustainable agriculture (2013) 47-60. pp. HU
ISSN 2062-445X

34



. Balogh, P., Kovécs, S., Szlics, 1., Balyi, Zs., Ertsey, 1. (2012): The analysis of market

pig prices with the help of time series having long term memory In: Economics of
Sustainable Agriculture (2012) 165-180. pp. HU ISSN: 2062-445X

. Balyi, Zs., Szics, 1., Ugrosdy Gy. (2014): Land mortgage and economic land

evaluation. Journal of International Scientific Publication: Economy and Business (8):
690-695. p. On-line: http://www.scientific-
publications.net/get/1000007/1409341033187528.pdf (ISSN 1314-7242)

Tudomanyos konferenciakon elhangzott el6adasok konferencia kiadvanyban
megjelentetve

Magyar nyelven

l.

Ugrésdy, Gy., Molnar, J., Farkasné Fekete, M., Sziics, 1., Balyi, Zs. (2014): A
természeti erdforrasok egységes értékelése — egy Uj modszertani megkozelités
(Economic evaluation of natural resources — a new methodology). In: Takacsné Gyorgy
Katalin (szerk.) Az atalakuld, alkalmazkod6 mezdgazdasag és vidék: XIV. Nemzetkozi
Tudomanyos Napok: Gyongyos, 2014. marcius 27-28.: tanulmanyok. 1657 p.
Konferencia helye, ideje: Gyongyds, Magyarorszag, 2014.03.27-2014.03.28. Gyongyos:
Karoly Robert Foéiskola, 2014. pp. 1531-1539.

. Balyi Zs., Ragoncsa Z., Ugrésdy Gy., Szlics 1. (2013): A termd6foldek gazdasagi

érékelésének modszertani tovabbfejlesztése In: Gazdalkodads és Menedzsment
Tudomanyos Konferencia ,,Kornyezettudatos gazdalkodas és menedzsment” 1. kotet
(szerk.: Ferencz A.) Kecskeméti Féiskola KIK Nyomda, pp. 3-7. ISBN: 978-615-5192-
20-3 (1. kotet)

. Szlics 1., Farkasné Fekete M., Balyi Zs. (2010): Sivatagosodas-aszaly-

koltséghatékonysag-externalis hatdsok. In: A sivatagosodd és az aszalyos teriiletek
foldhasznalatdanak  gazdasagi kérdései. Konferencia helye, ideje: Budapest,
Magyarorszag, 2010.10.12. 1-7. pp.

Idegen nyelven

Sztics, 1., Fekete Farkas, M., Téth-Naar, Zs., Balyi, Zs., Vinogradov, S. (2011):
Economic Land Evaluation — A Novel Approach. In: Téth G, Németh T. (edit.): Land
Quality and Land Use Information in the European Union. 399 p. Konferencia helye,
ideje:  Keszthely, Magyarorszag, 2011.05.26-2011.05.27. Keszthely: European
Commission - Joint Research Centre, 2011. p. 375-385. ISBN: 978-92-79-17601-2

35



