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1. BEVEZETES

Magyarorszadgon a foldjelzdlog hitelezés torténete csaknem a XIX. szdzadra visszanyuld
finanszirozasi forma. A modern arutermelési rendszerek szélesebb korben torténd
elterjedésével a feltorekvd mezdgazdasagi vallalkozasoknak friss tOke bevonasra volt
sziikségiik. A versenyképesség elérését raadasul nehezitette az a tény, hogy a
mezdgazdasagi termelés esetén kiemelten szamolni kell a raforditasok és a bevételek
idébeni eltérésével. Lényegében a folyamatosan felmeriild koltségeket meg kell eldlegezni.
A jelzaloghitel egy olyan specidlis hitel, amelyet a hitelintézetek fejlesztési célok
finanszirozasara, hossza lejaratra nyujtanak. A jelzéloghitel 1ényege, abban all, hogy a
zalogjog nincsen a zalogtargy birtokdhoz kotve. A hitelezés alapjat képezd vagyontargy a
kotelezett tulajdonat képezi tovabbra is, nem keriil at a zalogjogra jogosult tulajdonéba.

A jelzaloghitel egy olyan ingatlanra nyujtott koleson, amelynek fedezetéiil az ingatlant
jelzalog formajaban lekotik. Akinek javara a terhelés torténik, az meghatarozott
pénzdsszeget fizet az ingatlan tulajdonosanak. Ha az ados a lejaratkor nem teljesiti fizetési
kotelezettségét, a hitelezd az ingatlanbol nyer kielégitést. Magyarorszdgon a foldhasznalat
teriileti és foldrajzi helyzetiinkb6l adodoan kiemelkedd jelent6ségli gazdalkodasi tényezd
volt a torténelem soran.

A term6fold hasznositdsa az emberiség novekvd éElelmiszer ellathatdsaganak
kulcsfontossagu eleme. Napjainkban a globalizacio kiteljesedésével a termelési tényezok
optimalis hasznalatanak, kihasznalhatésdganak lehetdsége a kozgazdaszok egyik
legfontosabb feladata. A természeti er6forrasok sziikdssége, illetve a fold népességének
novekedése és eltarthatosdga mar az elmult szdzadok sordn is fontos, megoldandd kérdés
volt a kozgazdasz-tarsadalomtuddsok kozott. A torténelmi események napjainkig, de még
napjainkban is jelentds mértékben befolydsoltdk a gazdasagi erdforrasok alakuldsat,
birtoklasat, ami a k6zép és kelet eurdpai orszagokban fokozottabban volt érzékelhetd, mint
Eurdopa mas teriiletein.

A jelzéloghitelek jellemzdje, hogy azok 4&ltaldban hossza lejaratiak. A hosszl
lejaratiisagnak a célja és feladata az alabbiakban 0sszegezhetd:

a fold adas-vétel pénziigyi hatterének megteremtése

a foldbirtok technologiai és innovacios felszerelésének kiépitése

a f6ld mindségét hosszabb tdvon javitd beruhazasok finanszirozasa

egyéb funkciok, melyek a termelés eldsegitését és fenntarthatdsagat szolgaljak.

A jelzalog lehetdvé teszi, hogy a vallalkozok ingatlanaikat kiilonleges modon hasznaljak
fel hitelsziikségletiik biztositdsara. Ismét sziikségesnek tartom tovabba a foldjelzalog
hitelezés azon sajatossaganak megemlitését, mely szerint a hitel hossza lejarata a
mezdgazdasagi szektortermelési, megtériilési ciklusdhoz alkalmazkodott.

Kutatomunkam 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 mezOgazdasagi vallalkozasoknak finanszirozasi
szempontbol sziiksége lenne;

— annak bizonyitdsa, hogy a kiilonb6z0 méretli mezOgazdasagi vallalkozdsokban a
foldjelzalog hitelnek eltérd a kozgazdasagi indokoltsaga.
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A szakirodalom feldolgozasa ¢és korabbi kutatasi munkaim alapjan — a célkittizésekkel
Osszhangban — az alabbi kutatasi hipotéziseket fogalmaztam meg:

1. HIPOTEZIS

A mezdgazdasagi vallalkozasokban a foldjelzalog-hitelezés azonos elvi alapokon és
gyakorlati mdédszereken nyugszik a fejlett orszagokban €s Magyarorszagon is.

2. HIPOTEZIS

A 161d gazdasagi szerepének illetve jelzdlog-fedezeti értékének szamszerlsitésével
hazai és nemzetkozi szinten is gazdag irodalom foglalkozik.

3. HIPOTEZIS

A fold hitelfedezeti értéke C-D fiiggvényekkel jol becsiilhetd. Ehhez sziikség van a
C-D fiiggvények logaritmus-transzformacidjara és  tovabbi  modszertani
applikacidkra. A foldjovedelem meghatdrozasa utan a hitelfedezeti érték a bankok
altal elfogadott fedezeti arannyal kiszamithato.

4. HIPOTEZIS

Az agrarvéllalkozasok finanszirozasi rendszerében az elkdvetkezendd években a
jelzéloghitel szerepe nohet, kiilondsen akkor, ha a birtokpolitikdban az
lizemszabdlyozasi rendszerre tériink 4t, tehat a foldet nem, mint 6ndlld termelési
tényez6t, hanem mint az lizem egész részét tekintjiik a forgalom targyanak.

Az elsé kettd és a negyedik hipotézist szakirodalom-feldolgozasra tamaszkodo szekunder
eredményekkel probalom igazolni. Az els6 hipotézis bizonyitasara matematikai-statisztikai
modszerekre alapozott primer kutatasokat végeztem.

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

A hipotézisek

Ceél Hipotézis v . Alkalmazott modszerek
ellendrzésének jellege
A hazai és nemzetkozi A fejlett orszagokban és | Szekunder kutatas Logikai rendszerezés
szakirodalom kritikus hazéankban is a foldjel-
feldolgozasa, 01j Ossze- zalog hitelezés azonos
fliggések feltarasa. elveken és gyakorlati

alapokon nyugszik.
Annak bemutatasa, hogy a | Korabbi kutatasok mar Adatbazis generalasa. | Szakirodalom

termelési tényezok kozott a | foglalkoztak a f61d gaz- Szekunder és primer | feldolgozas. Primer
foldnek jelentds szerepe dasagi szerepének kutatasok végzése. kutatas fiiggvény-

van a termelési eredmé- szamszer(sitésével hazai analizis segitségével.
nyek alakulasaban. ¢és nemzetkdzi szinten is.

Annak elemzése, hogy a A 161d hitelfedezeti Primer kutatasok. Fiiggvényanalizis, sta-
termelési tényezdk milyen | értéke C-D fiiggvé- tisztikai probak (t-pré-
aranyban jarulnak hozza a | nyekkel jol becsiilheto. ba, F-proba), szignifi-
jovedelemképzO6déshez. kancia-vizsgalatok.
Hasznosithat6 javaslatok Magyarorszagon Szekunder kutatas, Szakirodalom feldol-
megfogalmazéasa a magyar | megteremtheték az EU primer kutatas gozas, logikai tervezés,
foldjelzalog hitelezés to- rendszerhez vald elékészitése. ALES modellek hazai
vabbfejlesztése szemszo- csatlakozas feltételei. adaptacios lehetdségei.
gébdl.

Forras: Sajat szerkesztés

6
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2. A FOLDJELZALOG HITELEZES HAZAI ES NEMZETKOZI
IRODALMANAK ERTEKELESE

2.1 A foldjelzalog hitelezés magyarorszagi torténete és sajatossagai

A torténelem sordan szdmos forméban ¢és technikaval probalta az ember a mezdgazdasagi
termelés legmagasabb foku hatékonysagat elérni.

Az oOkorban, elsdsorban a szarazabb, ontozéses gazdalkodast igényld birodalmakban, igy
Egyiptomban, Babiléniaban, Mezopotamidban volt sziikség a termelés tdmogatdsara,
fejlesztésére.

A gorog varosallamokban, majd késobb a rémai birodalomban a foldjelzalog kezdetleges
formdja a hipotheca mar elterjedt finanszirozasi forma volt. A germanoknél a vadium
intézményrendszere alakult ki, amely szerint a kolcson fejében az ados koteles volt
ingatlanat a hitelezd birtokaba adni. A vadiumnak harom vélfaja volt:

e a mortum vadium: amelynél a birtok haszna a kdlcson ellenértékeként, kamatként
szolgalt.

¢ avivum vadium: tulajdonképpen jobban védte a birtok tulajdonosat, az belesz6lhatott
a gazdalkodas vitelébe, hogy a hitelezd dvja a birtokok allagat.

e a hiibéri zalog, amikor a hiibérur a hiibérbe adomanyozza az ingatlant a hitelezonek,
a visszavaltasi jog fenntartasaval.

Magyarorszagon a XIV. szazadtdl vettek igénybe mezdgazdasagi beruhazasi hiteleket, de
csak a mult szazad els6 harmadaban, a piacra termelés altalanossa valasaval er6sodott fel a
fold, illetve a mezdgazdasag fokozott hitelsziikséglete, a foldhitel intézményes
megszervezésének igénye. (SZUCS 1993)

Magyarorszagon az Osiség eltorlésével a XIX. szdzadban kialakult a szabad foldforgalom
lehetdsége. A monarchia kiépiilésével a megndvekedett piaci tér révén kibdviiltek a
kereskedelmi lehetdségek, melynek koszonhetden az 1800-as évek kdzepétdl erdteljesebb
mezOgazdasagi fejlodes kovetkezett be.

A mezOgazdasagi termelés korszerli keretének megteremtéséhez intézményi szintii
tdmogatasi rendszerre is sziikség volt.

e 1862-ben a Magyar Foldhitel Intézet megalakulasaval a mezdégazdasagi célu
hitelezés alapvetd pillérei kiépiiltek.

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

A tovabbi évtizedekben, vagyis a XIX. szazad kozepétdl kezdddden a mezdgazdasag
hitelezésére l1étrehivott specidlis pénzintézetek fejlddését harom relacidban vizsgalhatjuk:

e anagy- és kozépbirtokok (100 hold felett),
o Kkishirtokok (5-100 holdig),

e s a torpebirtokok (5 hold alatt) hitelezése tekintetében. (SZUCS, SZELES, ZEMAN
2011).
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A foldhitelezés tobboldalt jogviszony, egyfeldl a pénzintézet kolesont folyosit a hitelt
felvevOnek, masrészt a hitel felvevd a termofoldet hitelfedezeti forrasként megterheli
jelzaloggal. A hitelt folyositd pénzintézet szamara fontos, hogy a torlesztés illetve a
hitelfedezetként jelzaloggal megterhelt term6fold biztositsa a kovetelései érvényesitését,
mig a hitelt felvevd fedezetként lekotott term6foldje minél magasabb értéket képviseljen,
illetve minél alacsonyabb kamat mellett hossza tava hitelt kapjon.

Az 1. vildghabora el6tt a mindenkori korményzat felismerte a mezdgazdasagi tAmogatasi
rendszer kiépitésének €s fenntarthatdosdganak fontossagat, igy jelentds pénzeszkozokkel
tamogatta azt.

»Jelzaloghitelek a bankok az I. vilaghéboru elott kétféle formaban nyujtottak:

e bankkolcsont adtak a birtokosoknak (tulajdonosoknak), ezzel jelzdlogot szereztek az
adods ingatlan meghatérozott értékére,

¢ a hitelnyujtashoz zaloglevelet bocsatottak ki.

A zaloglevélnek éppugy, mint a valtokolesonnek, a bizalmon kellett alapulnia, azzal a
kiilonbséggel, hogy a zéloglevél torlesztési szolgaltatasaért nemcsak az adds birtokra allt
jot, hanem a zaloglevél kibocsatdé pénzintézet Osszes vagyona, torvény altal megkivant
kiilon biztositéki alapja €és ezen kiviil az intézet 0sszes adosainak minden lekotott birtoka
is, mert hiszen a zaloglevél keretosszegli adoslevél, amely csak a hitelezd pénzintézet
fizetési igéretét tartalmazta.

Fontos megemliteni, hogy a mult szizad soran a kiilfoldi t6ke bevonéasanak
leghatékonyabb eszkdze a mezdgazdasagba a zaloglevél volt.

A 1I. vilaghaborut megel6z6 idészakban kirobbano vilagvalsag a mezdgazdasagbdl éldket
sem hagyta érintetleniil. A tdkehidnyossdg ¢és bizalomvesztés kovetkeztében, a
gazdalkodok egyre szigoribb, a piaci szélsdségeknek kiszolgaltatott feltételek mellett
juthattak hitelhez, mely azonban sajnalatos mdédon mar a kdvetkezd évi termelést is
terhelte. ,,Min¢l terheltebb volt azonban a fedezet, annal kisebb volt a hajlanddsag a toke
részérdl, hogy a gazdak szamara személyi és iizemi hiteleket engedélyezzen.” (BIRO
2009)

A 1I. vilaghaborut kovetden a foldjelzélog hitelezés nem mitkodott Magyarorszagon. A
szovetkezeti rendszer és a tervgazdalkodas kialakulasaval ez a fajta-finanszirozasi mod
hattérbe szorult. ,,A foldjelzalogon alapuld hitelezés az 1990-es években, a hazai
gyakorlatban a korlatozott foldpiaccal alarendelt szerepet jatszott, mivel a karpotlasi foldek
birtokbaadasa igen vontatottan haladt, sokszor még a foldtulajdon ingatlan-nyilvantartasi
bejegyeztetése is nehézséget okozott.” (BIRO 2009)

Az 1870-es évek a — kiegyezés — utan a magyar gazdasagi ¢let fejlédésében kulcsszerepet
toltdttek be a hitelintézetek. A Magyar Foldhitelintézetet 1862-ben hoztdk 1étre azzal a
céllal, hogy a "fekvd birtokok egyesiileti tton, kdlcsonds jotallas alapjan, jelzalogértékének
feléig terjedd kolcsondk nyujtasdval" hitelképessé valjanak. Az intézetet 209 hazai
foldbirtokos alapitotta, kik az intézet biztossdganak megszilarditdsdra készpénzben és
kotvényekben 1.677.000 forintot tettek le. Ezek az intézet alapitoi, kik az intézet
miikddésének vezetésére az alapitok gylilésén, a feliigyeld bizottsag altal és a kozgyiilésen
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szabalyszerli befolyast gyakoroltak. (Magyar Orszagos Levéltar, Gazdasagi Szervek O.
2009)

A 20. szazad elején a bankok, a takarékpénztarak, €s a hitelszovetkezetek szdma egyarant
lendiiletesen nétt. A pénzintézetek szdmanak ndvekedése az 1. vildghaborti éveiben
megallt, majd megindult fokozatos visszaesésiik.

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

A Magyar Foldhitelintézet tizlete rohamos fejlddésnek indult és 1883-ban mar a
Foldhitelintézet allomanya 79 millié folé emelkedett, mig az Osztrak Magyar Bank
jelzélogosztalyanak kolcson allomanya csak 58 millio forint volt.

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

A XX. szdzad masodik évtizedében a Magyar Foldhitelintézet, a Kisbirtokosok Orszagos
Foldhitelintézete és az Orszagos Kozponti Hitelszovetkezet megalapitottdk a Magyar
Foldhitelintézetek Orszagos Szovetségét, amelyet népszerlien Altruista Banknak — a
tarsadalmi felel0sség és a reciprocitas normainak - neveztek. Az alapitds az 1911. évi XV.
tc. alapjan tortént jelentds kedvezményekkel és tAmogatassal.

Az 1930-as években a harom altruista jellegli pénzintézet 6nallé miikodése feleslegesé valt,
ezért elhataroztak a harom pénzintézet egyesitését Orszagos Foldhitelintézet név alatt.

2.2 Fordulat a kisbirtokosok tamogatasa felé

A Magyar Foldhitelintézet szervezete és szabdlyai olyanok voltak, hogy a kisebb
terjedelml foldbirtokok nem részesiilhettek az intézet elényds kolcsoneiben, marpedig a
kisbirtokok helyzete éppen olyan sulyos volt, mint a kozép- és nagybirtokosoké.

A Kisbirtokos osztaly az 1848-as torvényhozasi intézkedések alapjan tulajdonosava valt a
régi jobbagyi, vagy urbéri birtokokon, azonban kelld gazdasagi berendezés és forgotoke
hianyaban rovidesen nagy valsagba keriilt. Mindez annyira stlyossa tette a kisbirtokos
osztaly helyzetét, hogy a koztudatba 1s 4atment a kisbirtokhitel megoldasanak
szlikségessége.

Az 1879. évi XXXIX. térvénnyel megalakult a Kisbirtokosok Orszagos Foldhitelintézete.
Tevékenységének elsddleges célja a kisbirtokosok (5-100 hold) hiteligényének kielégitése
volt.

Az alakul6 kozgytilés altal elfogadott és a kormany 4ltal jovahagyott alapszabalya szerint
ez a pénzintézet a kovetkezd fontosabb lizletagakat gyakorolta:

— jelzalog fedezet mellett foldbirtokra és hazra kozép- és hosszulejarata kodlcsonoket
nydjtott,
— zélogleveleket bocsatott ki és forgalmazott,
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— birtok-parcellazasokat vallalt el,

— a felparcellazott birtokok megvételéhez kdlcsondket nyujtott,
— kotvényt bocsatott ki,

— részt vett a kormany birtokpolitikéjanak végrehajtasaban,

— valtokat szamitolt le,

— folyoszamlat vezetett,

— betétet gylijtott.

A Kisbirtokosok Orszagos Foldhitelintézete szamos kedvezménnyel (add- ¢és
illetékmentesség, kielégitési elsdbbség a jelzaloggal biztositott koveteléseknél, végrehajtoi
jogositvanyok stb.) rendelkezett, ezeket egyrészt az 1879. évi XXXIX. tc., masrészt az
1898. évi XI. tc. tartalmazza. Az utdbbi emlitett torvénycikk a Magyar Foldhitelintézetnek
mar megadott privilégiumokat kiterjesztette a Kisbirtokosok Orszagos Foldhitelintézetére
is, az intézet kozérdekli feladatdinak megkonnyitése ¢és eddigi miikodésének
elismeréseképpen.

Az 1. Vilaghaboru kitorésével a pénzintézet a kdlcsonnyljtasi tevékenységét besziintette.
Majd 1920. év masodik felében — igaz kezdetben csak szérvanyosan — ismét sor keriilt
jelzélog-kdlesondk kihelyezésére.

1925-ben két jelentds intézkedésre keriilt sor:

— Az egyik, az 1925. évi XV. tc. megalkotdsaval lehetdség nyilt a kiilfoldi valutéra
sz6l6 jelzélogkolcsondk kihelyezésére, s ennek alapjan kiilfoldi valutdra szolo
zéloglevelek kibocsatasara.

— A masik pedig az volt, hogy a kormany 150 ezer dollarnak megfelelé Osszeget
bocsatott az intézet rendelkezésére jelzalog-kolcsondk kihelyezése céljabol azzal a
korlatozéssal, hogy zaloglevelek kibocsatasara egyelore nem kertilhet sor.

Ezt kovetden az intézet — a mezOgazdasag nehéz helyzetének tovabbi megsegitésére — még
tobb alkalommal kapott a kormanytol forrast kolcson-kihelyezés céljara. S végiil 1928-ban
az intézet ismét megkezdhette a zaloglevelek kibocsatasat.

A torpebirtokosok hiteligényeit végiil a lassan, de szivosan szervezddd hitelszovetkezeti
rendszer kialakuldsa oldotta meg a mult szdzad vége felé. Ennek a hitelszovetkezeti
mozgalomnak az élén grof Karolyi Sandor allt.

A hitelszovetkezetek rendszeréiil a Raiffeisen-féle szovetkezeti rendszert fogadtik el,
amelynek az volt a 1ényege, hogy minél tobb kozségben, illetve falusi korzetben miikddjon
hitelszovetkezet. A fejlddés sordn az egyes kozségi hitelszovetkezeteket a varmegyei
hitelszovetkezetek tomoritették. Az elsé ilyen kozpont 1886-ban alakult meg a
Pestvarmegyei hitelszovetkezet révén.

Az ismertetett intézmények milkodésének méahoz sz0l6 lizenete. A mezdgazdasag
hiteligényeit kielégitd mindharom pénzintézet (Orszdgos Foldhitelintézet, Kisbirtokosok
Orszagos  Foldhitelintézete, Orszdgos Kozponti  Foldhitelintézet) —1étrejottének,
tevékenységi  korének, privilégiumainak ¢és a mindenkori kormannyal vald
kapcsolatrendszerének torténeti attekintése és elemzése sordn végkovetkeztetésként a
kovetkezOket vonhatjuk le:
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e Mindharom pénzintézet specidlis pénzintézet abban az értelemben, hogy f6 iizletaga a
nemzetgazdasag egy sajatos agazatanak, nevezetesen a mezdgazdasag hitel-igényeinek
ellatasa jelzaloglevél fedezete mellett. E pénzintézetek egyéb lizletdgai is (zaloglevelek
kibocsatasa, betétgyiijtés stb.) a {6 tizletaghoz kapcsolddnak, illetve annak miikodését
segitik eld.

e Mindharom pénzintézetet — specialis jellegébdl adoddan — kiilon térvény hozta 1étre.

e A torvényhozds — vagy magaban az alapitdsrol szo6ld torvényben, vagy kiilon
torvényben — meghatdrozta a felallitott specidlis pénzintézet privilégiumat. E
privilégiumok altaldban ado- ¢és illetékmentességbdl, a jelzdlogjoggal biztositott
pénzintézeti kdvetelések kielégitési elsobbségébdl, valamint a pénzintézetek végrehajtoi
jogositvanyaibol alltak. A privilégiumok kozott kell még emliteni azt is, hogy
zaloglevelet nem minden pénzintézet bocsathat ki, hanem csak azok, amelyeket torvény
alapitott, illetve amelyeket torvény hatalmazott fel zaloglevelek kibocsatdsara. A
privilégiumok gazdasagi indokai kozott szerepelt — Eurdpa mas orszagaihoz hasonldéan
az alacsony foldar, a mezO0gazdasagi termékek alacsony ara, a birtokosok (kis-, kozép-
¢és nagybirtokosok) tokeszegénysége, illetve a forgotdke teljes hidnya miatt a birtokosok
alacsony teherbiro-képessége. A birtokosok csak a viszonylag hosszabb lejaratu 20-30
¢v), alacsony kamatozast kolesondk kamatterheit tudtak elviselni, illetve csak az ilyen
feltételek mellett nyujtott kolesontokét tudtak visszafizetni. Ezért kellett olyan specialis
pénzintézeteket felallitani, amelyek — a mar emlitett privilégiumok mellett — viszonylag
alacsony kamatozasu, kozép- és hosszulejarata kdlcsondket tudtak kihelyezni.

o E pénzintézetek altruista — a mai szohasznalattal €lve: nonprofit — alapon miikddtek, ami
annyit jelentett, hogy nem a minél nagyobb profitszerzés volt a cél, hanem a
mezodgazdasag megfeleld hitelellatasa. Ezek a pénzintézetek szolid haszonnal dolgoztak,
amely azt jelentette, hogy olyan haszonra torekedtek csupan, ami — a biztonsagos
mikddéshez elengedhetetlen tartalékolasi miivelet mellett — a mikodési koltségeket
fedezte.

e A mindenkori kormanyok és e pénzintézetek kapcsolatrendszere két meghatarozo
pilléren nyugodott: nevezetesen egyrészt a pénzintézetekben az allami tulajdoni arany
tulstilyan, masrészt az allami intervencion a gazdasagi helyzet, illetve a kormany
mezogazdasagi politikajanak fliggvényében. Ezek a pénzintézetek vettek részt a
kormény mezdgazdasagi politikdjanak pénziigyi végrehajtasaban.

A mindenkori kormédnyok igen nagy szerepet jatszottak a gazdasagi-pénziigyi valsagok e
pénzintézetekre haruld kéaros kovetkezményeinek megsziintetésében. A valsagok utan a
korményok mindig nagy Osszegli allami tamogatassal siettek e pénzintézetek talpra
allitasara.

2.3 A Jelzalog Hitelintézet Elokészit6é Rt. 1étrehozasa és miikodése

A tarsasag alapitasanak a célja

A jelzéloghitelezés ¢és refinanszirozas jelentdségét ¢és iddszeritiségét felismerve a
pénziigyminiszter kezdeményezésére 6t bank (a Corvinbank, a Kereskedelmi ¢és Hitelbank,
a Magyar Befektetési és Fejlesztési Bank, a MezObank, a Postabank és Takarékpénztar)
1996. oktober 11-én megalapitotta a Jelzalog Hitelintézetet E10készitd Részvénytarsasagot.
Az U) intézmény feladata volt, hogy eldkészitse a masodik vildghdboru utani elso,
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kizarolag jelzaloghitelezéssel ¢€s refinanszirozassal foglalkoz6 bank megalapitasat ¢és
miukodésének beinditasat. (bet.hu)

A tarsasag szervezeti és miitkodési rendje

A tarsasag kis 1étszammal, nyolc alkalmazottal miikodott. Munkajat ismert é€s
nagytekintélyli hazai és nemzetkozi, elméleti és gyakorlati szakemberekbdl allo kiilsé
szakértéi csoportok tamogattak aktiv bankiigyleti, tdkepiaci, jogi, bankiizemi ¢&s
informatikai témakorokben.

A tarsasag az 0j  hitelintézet megalapitasanak el6készitését a  kovetkezd
munkacsoportokban végezte:

o Aktiv Bankiigyleti Csoport

e Tokepiaci Csoport

¢ Jogi Csoport

e Bankiizemi Csoport

¢ Informatikai Csoport

e Koordinacios Csoport

e Nemzetkozi és PR kapcsolatok

A magyar pénzintézeti multban 1950-t61 1997-ig egy foldjelzalog bank sem miikodott.
1992 februarjdban létrehoztdk a Foldhitelintézet Alapitvanyt, igy lehetévé valt, a
legfontosabb agrartermelési tényezo, a term6fold bevonasara hitelbiztositéki tényezoként a
mezdgazdasagi fejlesztések finanszirozasaba.

A 90-es évek elején egyre slirgetobbé valt egy olyan tipusti bank 1étrehozasa, amely az
atalakult agrargazdasagban a foldforgalom és a foldpiac pénziigyi timogatasat végzi.

A jelzédlog-hitelintézetrdl és jelzaloglevélrdl szolo torvényt az Orszaggyllés az 1997.
aprilis 29-1 tlésnapjan fogadta el. Hossz el6késziiletek utdn 1997. oktober 22-én a
pénziigyminiszter és az alapité bankok vezet6i alairtak a Foldhitel- és Jelzalogbank Rt.
alapito okiratat 3 milliard jegyzett tékével.

Az akkori elképzelések szerint az intézeteknek alapvetden az alabbi hitelezési teriileteket
kellett lefedni:

— a foldforgalom beindulasahoz ¢és élénkitéséhez sziikséges hitelezési gyakorlat
mukodtetése,

— az U tipust gazdasagok miiszaki-technikai hatterének kiépitéséhez kapcsolodo
hitelkonstrukciok kialakitasa,

— a termeld infrastruktura fejlesztését tadmogatd hitelezési formak bevezetésének
megszervezese.

Az alapvetd hitelezési teriiletek megszervezésén €s mukodtetésén tilmenden ez a részleg
egyeb kapcsolodo feladatot is ellathat.

Az FHB azon igen kevés bank egyike, amely a mai napig is magyar tobbségi tulajdonban
van (58%-ban). A bank 2005-ben els6ként Magyarorszagon csatlakozott ahhoz a
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magatartaskodexhez, amelyet eurdpai hitelintézetek ¢és fogyasztovédelmi szervezetek
készitettek, és amelynek lényege, hogy a lakashitel-szerzddések megkdtése eldtt az
tigyfeleknek minél tobb informacidt nyudjtanak.

A Bank 2006 elsé negyedéve oOta 0j stratégiat kovet, ennek részeként bankcsoportta alakult,
hogy a jelzaloghitelezés és ingatlanfinanszirozas minden teriiletén jelen lehessen. A bank
ekkor leanyvallalatokkal gazdagodott. A jelzdloghitelezési tevékenység fejlesztése és a
kereskedelmi banki tevékenység céljabol megalakult az FHB Kereskedelmi Bank Zrt.
Ekkor jott létre az FHB Eletjaradék Zrt., amely az idésebb korosztalyokra koncentralt.
Megalakult az FHB Ingatlan Zrt. (ingatlankezelési funkciok), az FHB Szolgaltaté Zrt.
pedig atalakult, és infrastrukturalis, informatikai szolgaltatasokat nyujt. (www.fthb.hu)
Mivel az FHB a piacon versenyez, elvileg kevés engedményt tud adni a mezdgazdasagi
vallalkozoknak a foldhitelezésre, ezért foldjelzadlog hitelezés sajatos formajat kell
folytatnia.

Az FHB egyik résztvevdje volt a kormany 1999-ben elinditott lakdsfinanszirozasi
koncepcidjanak megvalositdsaiban. A Bank 2001 végére a magyar lakasfinanszirozas
jelentds szerepldjévé Iépett eld egyrészt sajat hiteliigyletei, masrészt a lakossagi lakashitel
finanszirozasaba résztvevo kereskedelmi bankokkal és takarékszovetkezetekkel kialakitott
egylittmiikddése révén. A jelzaloghitel intézetrdl és a jelzéloglevélrdl szolo torvény 2001
évi modositdsa lehetévé tette a kereskedelmi bankokkal jelzaloghiteleinek
refinanszirozéasat 6nallo zalogjog megvasarladsan keresztiil. Ennek eredményeként az FHB
kereskedelmi bankokkal kotott refinanszirozasi keretszerzodéseket, 2005 végére a
refinanszirozasi hitelek adtak a jelzaloghitel allomany 60%-at.

Az FHB sajat hiteleinek és refinanszirozasi hitelek forrasat jelzadloglevelek kibocsatasaval
teremti el8. 2001 tavaszan a bank jelzalogleveleit bevitték a Budapesti Ertékt6zsdére. A
belfoldi tOkepiac korlatozott volta miatt a bank 1 millidrd eurd értékli jelzdloglevél
kibocsatasat inditotta el Luxemburgban. Az Eurdpai jelzalogszévetség 2001. november 29-
én megtartott kozgyiilésének dontése nyoman a FHB a szervezet tarsult tagja lett. Az FHB
privatizacidja 2003-ban kezdédott meg: az APV Rt tulajdonosi hanyada 53.2%-ra
csokkent. A FHB Rt ,,A” sorozatu tdrzsrészvényei bevezetése keriiltek a Budapesti
Ertéktézsdére ,, A”részvény kategoridban. Az FHB részvény a 2004. aprilis 1-t6] tagja a
BUX kosarnak. (www.fhb.hu, 2001)

Az FHB igazgatdsaga 2006 februarjaban j lizleti stratégiat fogadott el, melynek részeként
megkezdddott az FHB bankcsoporta alakulésa, annak érdekében, hogy a jelzaloghitelezés
¢és ingatlanfinanszirozas mellett 0j szolgaltatasokkal és termékekkel szolgalja ki a banki
ugyfeleket.

Az atalakulés részeként megvaltozott a Bankcsoportot iranyito és tulajdonldo FHB Foldhitel
— ¢és Jelzalogbank neve, a tagsag 2006-t6] FHB Jelzalogbank Nyilvanosan Miikodo
Részvénytarsasag (FHB Jelzalogbank Nyrt, FHB Nyrt) néven folytatja tevékenységét. A
Bankcsoport 1) leanyvallalatokat alapitott. A hitelezés bdvitése és az univerzalis lakossagi
¢s vallalati kereskedelmi bank tevékenység a Bankcsoporton beliili szolgaltatasa érdekében
megalakult az FHB Kereskedelmi Bank Zrt. Létrejott tovabba az FHB Eletjaradék Zrt.,
amely az iddéskortiak részére értékesiti az életjaradék termékeket, valamint megbizasi
szerzOdés alapjan az FHB Jelzélogbank Nyrt termékét az idéskori jelzalogjaradék kolesont.
Az FHB Ingatlan Zrt az ingatlanokkal kapcsolatos értékesitési, kezelési, kozvetitési,
tandcsadoi és szakértéi funkcidk Bankcsoporton beliili és kiviili megrendeléseinek
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kiszolgalasara szakosodott, ismert terméke az FHB lakasarindex és az FHB terméfold
index.

Az egyes FHB bankcsoporti tagok az els6k kozott 2009 szeptemberében csatlakoztak a
lakossag részére hitelt nyujtdé pénziigyi szervezetek iigyfelekkel szembeni tisztességes
magatartasrol szolo Magatartasi Kodexhez, amely az iligyfelek és a hitelezdk kozotti
kapcsolatban nélkiilozhetetlen bizalom megerdsitését szolgalja. 2010. szeptember 30.
napjaval lezarult az Allianz Hungaria Biztositd Zrt. és az FHB Jelzalog Nyrt
megallapodasa az Alianz Bank Zrt FHB-nak torténd atadasardl. Tovabba életbe 1épett a két
cégesoport  kozotti  stratégiai  eggyiitmlikodésrdl  szoldé  megallapodds, melynek
koszonhetéen a Magyarorszagi Allianz csoport és az FHB bankcsapat iigyfelei az FHB
kiboviilt fiokhalozatan keresztiil érhetik el a két cégcsoport pénziigyi megoldasait, banki,
biztositasi szolgaltatasait, termékeit. 2011. marcius 31-ével az Alianz Bank Zrt. beolvadt a
FHB Bank Zrt-be, igy 2011. aprilis 1-t6] jogutodként az FHB Bank Zrt. nyujtja a banki
szolgaltatasokat a jogel6d Allianz Bank Zrt. tigyfeleinek is.

2.4 A nemzetkozi jelzaloghitelezés tapasztalatai

A jelzéloghitelezés terén a nemzetkdzileg mérvadd piacokon a hitelek refinanszirozasa
tekintetében két alapveté megkozelitési modot figyelhetiink meg. A liberalizaltabb tipust
angolszdsz szabdlyozds szerint a jelzéloghite csomagok elkiilonithetdk és
értékpapirosithatok. A kotott, szigort, de a befektetok védelmét jobban szem elott tartd
német szabdlyozasi rendszer ezt nem teszi lehetdvé, ott a jelzdlogbank teljes vagyonéval
felelosséget wvallal az altala kibocsatott jelzaloglevelekért, igy a jelzaloghitelek
Osszességiikben egy megbonthatatlan pool-t képeznek. Az amerikai ¢€s német
jelzaloghitelezés, illetve az ezzel kapcsolatos pénziigyi instrumentumrendszerek, pénziigyi
innovaciok két végletet jelentenek.

A magyar szabdlyozas szamara elsdsorban a német torvényi keretek szolgaltak mintaul, a
kovetkezOkben ¢én is ezt a format fogom vizsgalni, hiszen a dolgozat célja az EU térség
gyakorlatanak a bemutatésa is.

A gazdasag és a pénziigyi rendszer egyre jelentdsebb globalizalodasa mellett egyre
csokkennek a kiilonbségek az agrar-hitelezésben is, mely még a torténeti fejlddés
eltéréseibol, az allami szerepvallaldas mértékébdl ¢és a nemzeti hagyomanyok
sajatossagaibol fennall6 kiilonbségeket mutatja. (TANKA 1998):

e amezdgazdasag nemzetgazdasagi szerepe, tarsadalmi sulya;

e a pénziigyi intézményrendszer alaptipusa (kdzpontositott kereskedelmi bankok
vagy hitelszovetkezeti halozat);

e az agrarhitelezés gyakorlata, valamint
e az dllami beavatkozas mértéke és modszerei tekintetében.

Europédban az egyes orszdgok az agrar-hitelezés sajatos intézménytipusait (kereskedelmi
bank, szovetkezeti agrarbank haldzat, jelzaloghitel-intézet és céghitelezés) hoztdk 1étre,

mely egyértelmilien a mezdgazdasag €s a pénzintézetek, valamint kolcsonds kapcsolataik
eltérd fejlodési utjat mutatja: (TANKA 1998)

e a mezdgazdasag hitelezeését orszagos halozattal rendelkezd kereskedelmi bankok
végzik (példaul az Egyesiilt Kirdlysagban és Irorszagban).
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o Az édllam nem nyujt tamogatast a mezdgazdasagi hitelekhez, a gazdalkodoknak
ugyanazt a kamatldbat kell megfizetniik, mint a gazdasagi élet tobbi
szerepldjének. Elony, hogy a bankok tobbsége pénziigyi szolgaltatassal és
tanacsadassal is foglalkozik.

o A mezodgazdasag legnagyobb hitelez6i a bankok, ezek koziil is a Midland Bank
altal alapitott Midland Agriculture, amelyik kiilon lizletdgként foglalkozott a
mezOgazdasag igényeinek a kielégitésével. A bankot 1999-ben a HSBC
csoport vasarolta fel.

o A Mezbgazdasagi Jelzaloghitel Intézet (Agricultural Mortgage Corporation)
hosszii (5-40 ¢év) lejarata, legaldbb 25 ezer font értékt6l nyujt hitelt
hagyomanyosan foldvasarlasra, épiiletfejlesztésre, gépbeszerzésre, valamint
egyeb célokra (példaul tejkvota vasarlas). A hitel feltétele ingatlan, term6fold
¢s mezdgazdasagi épliletek fedezete.

e A gazdasagok hitelsziikségletét szovetkezeti agrarbank-halézat miikddésével
biztositjdk (példaul Franciaorszagban, Hollandidban, Németorszagban, Belgiumban
¢s Svédorszagban):

o Németorszagban a mezdgazdasag hitelezését a nyilt tagsag elve alapjan
miikodo hitelszovetkezetek végezték, mely kdlcsontligyletek mellett beszerzo és
értékesité feladatokat is ellattak, a gazdalkodoi tagsdg tevékenységek
legszélesebb korét finansziroztdk. A szovetkezeti bankok a verseny hatdsara
univerzalis bankokka alakultak, tevékenységiik alapjan azonban megtartottak
szerepilkket a mezdgazdasag hitelezésében. Franciaorszagban ugyanigy
kiemelhetd a Credit Agricole szovetkezeti nagybank szerepe a mezdgazdasagi
hitelezési tevékenységben.

o A takarékszovetkezetek ¢és a pénzforgalom bonyolitdsara zaloglevelek és
kotvények kibocsatasara szakosodott kdzponti intézményeik (a zsirébankok)
eredetileg lakossagi megtakaritasok Osszegytijtésére szervezddtek. Varosok ¢€s
a megyei szintl Onkormdnyzatok tulajdondban voltak, és szavatoltdk a
kotelezettségek visszafizetését. Altalaban hossza tivra hiteleznek. A kozponti
intézetek ingatlaniigyleteket is finansziroznak.

o A német rendszerben a jelzdlogon alapuld hitelezést a real-hitelintézetek
végzik. Szerepiik az agrarhitelezésben visszaszoruléban van. (CSAK 2000)

e Szakositott hitelintézetek is miikodnek a mezdgazdasdg finanszirozasara (példaul
Olaszorszagban, Spanyolorszagban, Portugaliaban).

o Az olasz mezdgazdasag fejlédésben lemaradt térségeinek finanszirozasdban a
jogi és szabalyozasi keretek erds allami irdnyitasra utalnak. A rendszer alapjat
a szakosodott hitelfajtakat nyajté hitelintézetek képezik, a nagybankok
mezdgazdasagi hitel-lizletdgainak felelnek meg és a kozpontok forrdsaibol
gazdalkodnak.

o Sikeres novekedésiik, hitelezési allomanyuk gyors bdviilése elsdsorban jelentds
allami beavatkozdsnak koszonhetd, ami olcsé allami refinanszirozasi
lehet6séget, kamattamogatasokat, valamint garancia alapok kialakitasat is
jelentette.

e A céghitel intézménye, minddssze kiegészitd jelentdségli, hiszen csak technikailag
fejlett és hossztavon prosperdld gazdasdgok €és mezdgazdasaguk esetében juthat
szerephez (példaul Dania, Egyesiilt Kiralysag, Hollandia).
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Az europai kontinensen az egyszintli német modell terjedt el és a magyar jelzaloghitelezés
is a XVIII. szdzad ota létezd német jelzdloglevélen alapuld finanszirozasi rendszerbdl
szarmazik. A régi magyar jelzéloghitelezés intézményrendszere a németorszagi
jelzélogbankok szervezeti felépitését kovette és a mostani szabalyozdsnak az alapjait is a
német jelzadlogbank térvényben talalhatjuk.

Az els6 tiszta jelzdlogbank Németorszagban az 1862-ben Iétrejott Frankfurter
Hypothekenbank  (Frankfurti  Jelzdlogbank) volt. A  jelzdlogbank  torvényt
(Hypothekenbankgesetz) 1899-ben alkottak meg (1900. januar 1. 1épett hatalyba), amely
kiilonféle modositasokkal ugyan, de még a mai napig hatalyban van.

A torvény leglényegesebb tartalmi elemei a kdvetkezok:

e A jelzalogbankok a hitelezok felé teljes vagyonukkal felelnek.

o Kotelezd a bankfeliigyelet altal fizetett vagyonellendr igénybevétele a befektetok
védelmében.

o Hitelezési tevékenységiik korlatozott: csak jelzalog- és Onkormanyzati hiteleket
nyujthatnak. Az 1988. évi modositds a szavatolo toke 15%-4ig egyéb hitelnytjtast is
lehetdvé tesz szdmukra, melynek refinanszirozasara ugynevezett banki kotvényeket
bocsathatnak ki.

e A jelzéloglevelekkel refinanszirozott hiteleknél a loan-to-value ardny maximum
60%, egyéb forrasbdl finanszirozott jelzaloghiteleknél ez 100% is lehet.

e A forgalomban Iévd jelzaloglevelek allomanya maximum a szavatold téke 60-
szorosa lehet.

A német torvényalkotas jogi szempontbol integralta az EU jelzaloghitelezéssel kapcsolatos
iranyelveit szabalyozasi rendszerébe. Jelzaloglevelet (pfandbrief) csak specialis
engedéllyel rendelkezé jelzdlogbankok (Hypothekenbank) bocsathatnak ki, mig a
jelzélogjoggal fedezett hitelezési tevékenységet barmely bank végezheti. Ehhez nem
sziikséges kiilon engedélyezés.

A jelzalogbankok feliigyeletét egységesen a Bundesaufsicht fiir das Kreditsystem
(Hitelrendszer Szovetségi Felligyelet) nevll intézmény latja el. A jelzalogbankokra
egyebekben az 1993.04.13-i Hiteltorvény vonatkozik.

A jelzélogbankok belfoldi magantulajdonti ingatlanok fejében nyuUjtanak hitelt és
bocsatanak ki jelzdlogleveleket ugyanezen ingatlanokra, vagy az Onkormanyzatoknak
adnak kommunadlis kolcsonoket és a tolik kapott ingatlanfedezetre bocsatanak ki
kommunalis adosleveleket.

Németorszagban a jelzélogbanki tevékenység korlatozott. A jelzaloghitelezés, mint
fotevékenység mellett a jelzdlogbankok a jelzalogbank térvényben taxative meghatarozott
tevékenységeket folytathatnak. Azok a bankok, amelyek szé€lesebb korli tevékenységet
folytattak miel6tt a torvény megalkotasra keriilt volna (1898. junius 1.) jogilag lehetdséget
kaptak, hogy folytassék egyéb lizleti szolgaltatasaikat. Ennek eredményeként a legnagyobb
német jelzalogbankok, mint a Bayerische Hypotheken- und Wechsel-Bank, valamint a
Bayerische Vereinsbank AG vegyes tevékenységi korrel rendelkeztek.

A kizéarolagossag kovetelménye alol a jelenlegi viszonyok kozott is van kivétel, mert a

tartomanyi bankok, mint univerzalis hitelintézetek mdas pénziigyi szolgaltatast is
végezhetnek. Az univerzalis jelleg miatt ezek a bankok lényegesen nagyobbak, mint a
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specializalt jelzalogbankok ¢és a piac vezetdi ezen a teriileten. A kivételezettség
versenyellenes helyzetet teremt a jelzalogpiacon a szakositott hitelintézetek hatranyara.

A jelzalogbankok a II. vilaghdbora el6tt inkabb mezdgazdasagi célokat finansziroztak.
Jelentds problémat okoz a hitelezésben a mezOgazdasag ingatlantulajdon-jogi strukturaja.
A foldteriiletek nagy része nem a tulajdonosok birtokdban van, azokon haszonbérlok
dolgoznak. Ennek a kovetkezményeként az ilyen ingatlan nem alkalmas jelzaloghitelezésre
sem a tulajdonos, sem a haszonbérld részérdl. Ez a jogi akadaly a magyar szabalyozasban
is kulcsfontossagl szerepet jatszik, mert a magyar rendszer is azt a megoldast koveti, hogy
nem lehet haszonbérleti jogviszony alapjan hitelt folydsitani. Az 1980-as évektol
kezdédden a mezdgazdasag timogatasaval szemben az ipari célu hitelek kertiltek elétérbe.

A lakésépités finanszirozasaban a jelzalog-hitelezés az €pitési tarsasagok szamara is fontos
alternativat jelentett és nagymértékben hozzajarult e teriilet gyors fejlédéséhez.

A jelzaloghitel-piac fejlodése

A kereskedelmi bankok térhoditasa is jelzi, hogy a mezdgazdasagban szamara
kamattdmogatasos hitelek, allami garancidk szerepének csokkenésével egyre inkabb a piaci
alapu finanszirozas keriil eltérbe. Ez jelentOs szerkezeti atalakuldshoz vezet. A hosszl
tava hitelek piacanak valtozasaihoz az illeszkedés feltételeinek megteremtése sziikséges,
minél olcsobb hitelek és kedvezd feltételek megteremtése érdekében. Meghatarozasukhoz
fel kell tarni a piac fejlédésének iranyait, tendencidit.

A jelzaloghitel-piac méretei ¢és a multiplikitor hatds miatt a finanszirozott
maganberuhdzasok meghatarozd jelentOséggel birnak a gazdasdgi konjunktara
szempontjabol. A jelzaloghitel-piac biztositja a maganszemélyek, vallalkozok és
mezodgazdasagi termeldk szdmara a tokeattétel alkalmazasanak lehetdségét. A sajat vagyon
mellett a tokeattétel novelése vezet a beruhazasok novekedéséhez. Amennyiben a hitel
tokekoltsége kisebb a sajattOke koltségénél, a tOkeattételi hatdson keresztiil a haztartasok
felhalmozasi folyamata erésodik. Az ingatlan-hitelezésben globalis tendencia a portfolio-
finanszirozés eldretorése. A nemzetkdzi befektetok egyre inkdbb a tobb orszagot atfogd
finanszirozas felé fordultak, mivel diverzifikalt portfoliéval egyes projektek veszteségeit
mas projektek nyeresége kompenzalhatja. (SZUCS, SZELES, ZEMAN 2011)

A kilencvenes években az USA jelzaloghitel-piacat befolydsold tényezdk: a hitelezés
dereguldcidja, a masodlagos jelzdlogpiacok fejlédése ¢és a technologiai folyamatok
automatizacioja a jelzaloghitelek és dijak gyors iiteml csokkenését, valamint a GDP-hez
viszonyitott jelzaloghitel-allomany aranyanak, és kiilondsen az un. subprime® hitelek
allomanyanak emelkedését hozta. A bankok foldrajzi terjeszkedése €és a pénzpiacok
integracioja négyféle hozadék eredménye: (YOUNG 1981)

e marketing gazdasagossag (markazas kiterjesztése);
e management (iranyitas, igazgatas) hatékonysag;

e haldzatosodasbol eredd skala- és scope hozadék (volumen és tevékenységi kor
gazdasagossag);

1 Az elsé osztalyt addsoknak felszamolt, legalacsonyabb hitelkamata n. primer hitelre nem jogosult
iigyfeleknek nyujtott hitel (a hagyomanyos hitelbiralat altal kizart iigyfelek szdmara folyositott hitel).
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e kockdzat diverzifikalasabol szarmazd hozadék (a varhatd elonydk és hatranyok
mérlegelésével a kockazat megosztasabol eredd haszon).

Az amerikai tapasztalatok alapjan a bankok terjeszkedése, a jelzaloghitel-ligynokségek
halézatainak mikodtetése és a folyamatok automatizacidja alkalmas a jelzdloghitelezés
dijainak csokkentésére. A masodlagos piac jelentds boviilése is azt mutatja, hogy a
jelzaloghitelek finanszirozasi koltségei is csokkentek. Kérdés, hogy az unids piacok milyen
mértékben képesek integralodni kozos szabalyozas kialakitasa nélkiil, azonban: London
Economics, (2005)

o A jelzalog-hitelezés terjeszkedését jogi €s egyéb korlatozasok akadalyozzak.
e Nincs elég 6sztonzo a folyamatok automatizalasaban rejld elényok kiakndzasara.

e A jelzaloghitel kamatldb korlatozasok feloldasa eldsegiti a subprime jelzaloghitel-
piac kialakitasat, ami ndveli a jelzaloghitel-piac méretét.

e Alacsonyabb sajat rész megkovetelésével boviilhet a kereslet, ami 10 hitelezok
bekapcsolddasat teszi lehetdvé a jelzaloghitelek refinanszirozasaba.

e Rugalmasabban alakithatd a torlesztés litemezése, a hitelfelvevok sziikségleteiknek
megfelelden tobbet kolthetnek fogyasztasra.

Az Unio jelzaloghitel-piaca igen jelentds tényezdje a tagallamok gazdasaganak.

A haztartasok hitelallomanya 2004 végére elérte az Uniés GDP 40%-at (Eurdpai Bizottsag,
2005). A tagallamok kozott jelentds eltérések tapasztalhatok a jelzaloghitel-dllomany
GDP-hez viszonyitott aranyaban. A haztartasok eladdsodottsaga kiemelkedd mértéki
Danidban, Hollandidban az Egyesiilt Kiralysagban és Spanyolorszagban (100,8% ¢és 58,6%
kozott), mig a legalacsonyabb mértékii eladosodottsag az Gjonnan csatlakozott tagallamok
tobbségét jellemzi (12,6%-2,3%) 2006-ban Magyarorszag is a viszonylag alacsony
eladdsodottsagn kategoriaba sorolhaté (12,4%).

A magyar bankok a jelzaloghitel fedezetéiil lekotott ingatlanok forgalmi érték egységére
vetitve 7-34%-kal kevesebb hitelt nyujtanak, mint az Eurdpai Unid atlagara jellemzd
mérték. A kiilonbséget a hazai lakéaspiac alacsonyabb likviditdsa, az alacsonyabb hazai
biztositasi tipusu fedezet, a kamatfelarbol eredd magasabb hitelkoltség magasabb fedezeti
igénye okozzak. A lakossagi jelzaloghitel-allomany (GDP-hez viszonyitott ardnya) 2001-
2006 kozott az 1) tagallamokban boviilt a legdinamikusabban, legkevesebb 0tszordsére
(mint Magyarorszagon), de 14-16-szoros a boviilés Bulgaridban és Szlovénidban, mig a
régi tagallamokban ,,mindossze” masfélszeres boviilés tapasztalhatod az idészak soran.

A bovitési folyamatnak koszonhetéen az EU 1 tagallamokkal gyarapodott, amelyek
mindegyike kiilfoldi tékebevonasra, tékeimportra szorul annak érdekében, hogy mielébb
elérjék a régi tagallamok gazdasagi szinvonaldt. Az 0j tagallamok az elmult években
modernizaltdk az ingatlan- ¢és jelzalogjogukat, illetve hitelbiztositéki rendszeriiket,
kedvezdbb feltételeket teremtve a hazai és kiilfoldi toke szamara. A kiilfoldi toke bevonasa
a mezogazdasagba nem valt lehetdve, ellehetetleniilt a gyors felzark6zas.

A Bizottsag felkérésére a London Economics (2005) az Oxford Economic Forecasting
(OEF) makrookondémiai modell alkalmazéasaval vizsgalta az eurdpai jelzaloghitel piacok
(inefficiency) vizsgalatara a kutatds a neoklasszikus gazdasagi novekedési elméletbdl
kiinduld, a jelzaloghitel piacokra vonatkoz6 Greenwood-Hercowitz féle elméleti modellt
alkalmazta. A jelzdloghitelek szintjének meghatarozdsdhoz az alapmodell feltevése a
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tokéletes piaci verseny ¢és hogy a jelzdloghitelek teszik lehetévé a fiatalok
ingatlanvasarlasat. (GREENWOOD HERCOWITZ 1990) Az eredmények alapjan az
integracid javitasara az egységesitést (kozos értékelési keret 1étrehozasat, hitelezési- és
ingatlanforgalmi adatbazisok kialakitadsat, az ingatlan-nyilvantartds és a jelzalog-
végrehajtas fejlesztését, valamint a kockazatvallalas piaci jellegének erdsitését javasolta.

Az Europai Bizottsag (2007) ,,Az EU jelzaloghitel-piacainak integracidjarol” szold fehér
kényve mar az unié hivatalos politikdjaba javasolja felvenni EU jelzaloghitel-piacdnak
Az USA masodlagos jelzéloghitel-piaci valsaganak tapasztalatait szem el6tt tartva, a
felels hitelnyujtas javitasanak lehetséges modjait is figyelembe véve a piaci integracid
elsésorban a jelzaloghitelek kdltségeinek csokkentésére, a termékkinalat és a finanszirozas
lehetdségeinek bovitésére (koztiik a mobilitas elésegitésére), valamint a fogyasztdi bizalom
helyreéllitasara, Osztonzésére, €s a fogyasztok védelmére iranyul. Az integracios folyamat
alakulasat a hitelez6i kockazatok hirtelen ndvekedése, az Amerikabol kiinduld hitelezési és
ingatlanpiaci valsag hatraltatja.

Az ingatlanpiac hitelezdi jelentds kockazatot vallalnak:

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

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

o a gazdasagi novekedést és a pénziigyi stabilitast is veszélyeztetheti.

A foldjelzalog-hitelezésiink fejletlensége akadalyozza az unids hitelpiachoz torténd
kapcsolodas eredményességét. Csak atlathato, szabad és korladtozas mentes foldpiactol
varhatjuk a finanszirozasi koltségek érdemi csokkenését.

Integralédas az EU torekvésekhez

A pénziigyi uni6 létrejotte megkoveteli a tagallami gazdasagpolitikdk Osszehangolasat és
koordinacidjat, de nem sziinteti meg automatikusan az egyes orszdgok gazdasag ¢€s
pénziigy politikdjanak Onallosagat. Egységes belsd eurdpai jelzdlogpiacrdl sem
beszélhetiink, a jelzéloghitelezés messzemenden nemzeti szabalyozas alatt all. A
hitelintézetek az Union belill ugyan mar szabadon miikodhetnek az 2006/48/EK iranyelv
23. cikke alkalmazza a ,,székhely elvet”, azaz, barmely unios tagéllamban engedéllyel
rendelkezd hitelintézet a tobbi tagallamban engedélyezetési eljaras nélkiil miikddhet.

A Forum Group on Mortgage Credit (2004) javaslatdban az értékelés egységesitését, a
biztositékok felhasznélasi lehetdségének bovitését, a fedezetek egységesitését, valamint a
hitel fedezettdl torténd elvalasztasat, unids szinti masodlagos piac kialakitasanak
fontossagat emeli ki. A foldjelzalog-hitelezés bovitésében is fontos feladat a bérelt
teriiletek fedezetként torténd felhasznalasanak biztositasa, a foldértékelés és a fedezet
méret vagy érték egységesitése a piacon. Az unios jelzaloghitelezés jelentds boviilését
hozhatja a masodlagos hitelezés unids piacanak kialakitdsa, melynek alapfeltétele az
els6dleges piacok integracidja és a jelzaloghitelek &atruhdzhatosaganak biztositasa. A
kihivas az EU-ban leginkabb abban all, hogy tugy kell kidolgozni egy rugalmas
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hitelbiztositék-tipust, hogy az egyrészt az 6sszes modern finanszirozasi kovetelményt ki
tudja elégiteni, masrészt viszont beilleszthetd legyen az 6sszes eurdpai jogrendszerbe.

A hatarokon atnyulé hiteliigyletek bonyolitdsanak megkonnyitésére iranyul A
jelzaloghitelezés az Europai Unidban” z6ld konyv (Eurdpai Bizottsag, 2005), mely minden
EU tagéllamban elfogadott egységes szabalyok szerint miikodd, egységes unios jelzalogjog
(Euromortgage) kialakitasanak lehet6ségét vizsgalja. Az Euromortgage segitségével a hitel
¢s a jelzadlogjog elvalasztisa lehet6vé tehetné kiillonbozoé eurdpai biztositéki konstrukcidok
1étrejottét. (BODZASI 2007).

A foldjelzéalog hitelezés alapja a foldek realis értékének meghatarozéasa. Ezzel a késObbiek
soran részletesen foglalkozom. Annyit azonban eldljaroban megemlitek, hogy az amerikai
szakirodalom szerint a foldek értékének meghatirozasara — altalaban, de a hitelfedezeti
érték megallapitasa esetében is — hat fo eljaras hasznalhat6. Ezek az alabbiak:

— Adas-vételi ligyletek 0sszehasonlitasa. A mddszer foleg akkor hasznalhatd, ha kelld
szamu ismeretiink van a szoban forgo6 foldteriilet piaci kornyezetrdl. A cél az, hogy
minél “kozelebb esd” tulajdonsagu teriiletekre vonatkozodan ismerjiink tényleges
piaci arakat. A hasonldsag megitélése persze nem egyszerii. Tobb tényezot kell
egyidejiileg mérlegelni. Ilyenek lehetnek a talajok fizikai és kémiai tulajdonségai, a
természetes termékenység, a foldbe rogzitett tékeérték, az utviszonyok, az
infrastrukturalis ellatottsdg, a kornyéken 1évé ipari- vagy telepiiléskozpontok stb.
Sajnos Magyarorszdgon az elmult évtizedek alatt nem mitkodott valosadgos foldpiac,
igy ezen mddszer alkalmazasanak egyenlore kevés a lehetdsége.

— Ertékmegosztason alapuld foldértékelést akkor hasznalnak 4ltalaban, ha nincs
megfeleld piaci forgalom, amely a telek 4rara vonatkozdan informacidkat
szolgaltatna. Ilyenkor az ingatlanok (épiilet + telek) egyiittes, szokasos piaci arabol
indulnak ki, s abbol vonjék le a telekre raépitett objektumok értékét.

— A levezetéses modszernél a fold értékét a beépitett telek arabol vezeti le (hasonldan
az elébbi moédszerhez). Az arbol levonja a fejlesztések nettd értékeét.

— A parcellazas-fejlesztés modszerét akkor hasznaljak, ha a parcellazas utani fejlesztés
jelenti az adott foldteriilet legkedvezObb hasznositasat, és hasonlo telkekrél mar
vannak piaci informécidk. Itt az értékelési munkat a lehetséges parcellak
kialakitasanak tervezésével kell elkezdeni.

— A foldre marado érték szamitasédnak technikdja alkalmazhat6 abban az esetben, ha
nincs elegendd piaci informécid, de van informdci6 az ingatlan hasznélatabol
szarmazo teljes nettd jovedelemre.

— A foldbeérleti dij tokésitése. Ez a modszer abbol indul ki, hogy a bérleti dij megfeleld
moddon kifejezi a foldek jovedelemtermeld képességét, tehat annak tékésitett értéke
megkozelitleg megfelel a foldek piaci ardnak. (A moddszer haszndlhatosagaval a
késdbbiek soran tobbet foglalkozom.).

A hazai ¢és nemzetk6zi tanulsagok alapjan a szekunder kutatdsi eredmények javaslatdban
Osszefoglalva tekintem a kovetkez6 feladatok rendszerezését:

— a foldjelzalog hitelezésben a masodlagos jelzalogpiacok kialakuldsanak és
meger6sodésének fontossagat, amely a foldjelzaloghitelek atruhazhatosagara
vonatkozik;

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

a fiatalok eldtérbe Aallitasanak tdmogatasat a gazdalkodds meginditasakor
foldjelzaloghitelek nytjtasaval;

a jelzalog-végrehajtas megerdsitését, jogszabalyi hatterének kidolgozasat;

— ajelzalog iranti bizalom helyreallitasat.

EU szinten egységes szabalyok és rendelkezések érvényesitését a jelzaloghitelezésben,
koztiik a foldjelzalog hitelezés teriiletén is.

Ezeknek az 0Osszefoglald megallapitdsoknak jelzik a problémék kozos gyokereit az

alkalmazasuk a magyar foldjelzadlog tovabbfejlesztése soran segithetik a magyar
jelzélogpiac megerdsitését. Ezzel az els6 hipotézisemet igazoltnak tartom.
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3. A KUTATAS ADATBAZISA ES AZ ALKALMAZOTT
MODSZERTAN

SZUCS (1998) szerint a miiszaki-technikai haladas mérése szempontjabol a klasszikus
termelési fliggvényeket finomitani kell, lehetdleg bizonyitani kell, hogy az egyes tényez0k
milyen szerepet jatszanak a jovedelemképzddésben. Ha a klasszikus munka — téke-fold
tényezohatast az

y=f(M, T, F)

fliggvénnyel irjuk le, akkor a miiszaki haladast is kifejezd termelési fiiggvényt a
kovetkezoképpen definidlhatjuk:
yk=f(M, T, F, H,1)

ahol:y =ajovedelem,

M = munkaraforditas,

T = tOkelekotés,

F =fold,

H = a K+F raforditas aranya az 0sszes agazati GDP-hez viszonyitva,

t =azyj tudomanyos eredmények bevezetésének atlagos idéigénye (ho, év).

Legyen a modositott fliggvény:
yk=aM? TP P H3 e,

ahol a tényezok kitevdje azok volumenhozadékat fejezi Ki.

A megoszlasi aranyszamok szamitasahoz transzformaljuk at a fliggvényt logaritmusos
valtozatta:

logyk=loga+logM+pglogT+AlogF+dlogH+ & logt.
A K+F tevékenység hozzajarulasa a keletkezett profithoz (Hp) %-ban kifejezve:

Hooo = ©1°9H 100,
log

Y

A kutatasi eredmények bevezetéséhez sziikség 1d0 szerepe a profitképzésben:

clogt
log y,

-100

tp% =

Minél nagyobb a kiilonbség a termelési technologidk hatékonysdga kozott, és minél
nagyobb a miszaki haladas kovetkeztében elérhetd tobbletprofit, annal siirgetébb az 1j
technologidk bevezetésének eldsegitése (Osztonzése, vagy kényszeritése). Jelen
értekezésemben ilyen mélységli elemzést nem tudtam végezni — a Specidlis igényl
adatbazis miatt.

A kutatdé munkdm sordn az egyszerii statisztikai modszereket, illetve az Osszefiiggések

feltdrasa €s elemzése sordn a matematikai-statisztikai modszereket alkalmaztam. A
kvantitativ elemzés soran foleg a korrelacios és regresszios vizsgalatokra tamaszkodtam,
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mert ugy itéltem meg, hogy a tényezdk kozotti szamszeriien mérhetd Osszefiiggések
feltarasa eldsegitheti a kiilonb6z6 szintli dontés-hozatal tudomanyos igényii alatamasztasat.

A regresszi0 analizis soran a regresszids egyenletek paramétereinek szamitdsa mellett
elvégeztem az illeszkedés pontossdganak becslését, kiszamoltam az illeszkedés relativ
hib4jat.

A kétvaltozods linearis (és nem linedris) kapcsolatok esetében vizsgaljuk, hogy az illesztett
becsléfiiggvény mennyire kozelitette meg a mintabeli tapasztalati értéket. Ezt fejezi ki az
& értékek (reziduumok) szoréasa, vagyis:

o = Z(Yi_Yi')2
¢ n-2

ami tulajdonképpen az xi pontban vett (mintabeli) yi-értékek és az adott xi ponthoz tartozo

Y ' (becsiilt) értékek kozotti eltérések négyzetdsszegének a gyoke, vagyis a reziduumok
szorasa.

A o, képletben az n — 2 szabadsagfokkal val6 osztas biztositja, hogy a o az alapsokasagi

szorasnégyzet, o° torzitatlan becslését adja.

A gyakorlatban jobb tajékozodast tesz lehetdvé, ha a o, értek mellett kiszamitjuk annak
relativ nagysagat is:

Q

V. =

Oe

°.100 — %-ban kifejezve.

<

Altalaban jonak mondjuk a becsléfiiggvény illeszkedését, ha

V, <10-15%.

Kiszdmitottam tovabba a mintabol szamolt reziduumnak a szorasat, a o, -t. gy a S, és o
paraméterek standard hibaja:

. = Z(Yi_Yi')z. inz
I nY(x, — x)?
X}
nY(x, — X)?2

T R

A standard hibak felhasznalhatok a paraméterek valoszinliségi intervallumanak
meghatarozasahoz:
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Cl(B,) =5, £t .20
Cl(B) =5 itl—a/ZO-ﬁl .

A becsiilt és feltételezett varhato érték — a mintatol fliggden — eltérd lehet, ami a mintavétel
hibajaval magyarazhatd, vagyis a mintatol fiiggéen kiilonbozoek lehetnek az Yo értékek.
De ezek az eltérések bizonyos savon beliil valosziniisithetok.

A valosagban az Yo értékek is bizonyos savban szorddnak a feltételes varhato érték koriil.
Ezt a szor6das intervallumanak meghatarozéasa soran figyelembe kell venni.

A standard hiba szdmitasanak képlete:

1 (x,—x)?

oy o —+ (o—_)2

° n >(x—x)
¢és ez alapjan az egyedi Y, értékek konfidencia-intervalluma:

Yo =a+ bXo+ t12 * Ovo.

A konfidencia-szint becslési pontossaga n - 2 szabadsagfoknal vett t-értéknél: (1 — o).
A modszertani elemzés soran bizonyitani kivanom, illetve ellendrizni a hipotéziseimet, s
ezzel a korabbi elemzéseknél Ujabb, vagy Ujszerli eredményekkel kivanom gazdagitani az
agrar-kozgazdasagtan ezen teriiletének eredményeit.
A dolgozatom elkészitését nchezitette a megfelelé adatbazis Osszeallitasa. A vizsgalat
adatbazisa elsésorban az AKI tesztiizemi adatai, amelyeket az Intézet bocsatott

rendelkezésemre.

A vizsgalat tiz éves iddszakot fog at: A fliggvényszamitasokat két év, a 2006. és a 2011. év
adatai alapjan végeztem el.

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

t?.s?
n= 2
ahol:
n = aszilikséges mintaclem szam,
t = avarhat6 valdsziniiségi becslés szorzdoszama t-eloszlast feltételezve,
S = aminta varhat6 tapasztalati szorasa,
h = a becslés megengedett hibaja, ahol a h-érték a standard hiba és a Student-féle

valoszinliségi szorzoszam szorzata.

Szamitasok soran a tarsas gazdasagok esetében 40%-os relativ szorassal, 95%-0s
megbizhatdsagi szinten (t = 1.96) és £ 15%-os hibahatarral szamoltam. Az egyéni
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vallalkozasoknal a hibahatart jelentdsen megemeltem, hogy kozel azonos gazdasag-
szdmmal szamolhasson.

A sziikséges szamitasok elvégzése utan egyéni és tarsas vallalkozas esetén legalabb 30-30
egységet kellett bevonni az elemzésbe. Ez egytttal elégséges feltétel a korrelacio és
regresszid — szamitasok elvégzéséhez is. Az adatok begyljtését a gazdasagok
megkeresésével személyesen oldottam meg.” A mintaclem szammal kapcsolatban
megjegyzem, hogy a sziikkséges mintaclem-szam egyenes aranyban 4all a kivant
valosziniiségi szinttel és az alapsokasag szorasaval, és forditott aranyban a megengedett
konfidencia-intervallummal. Ezért kis elemszamu minta is adhat elfogathatd becslési
biztonsagot.

A hasznalt mutatok:

Teriiletnagysag (mezdgazdasagi teriilet)

Munkaerd siiriiség:

Terilet/létszam

kod 3499 3. oszlop (eszk6zok Osszesen)
koéd 1117 8. oszlop (mezdgazdasagi teriilet)

egy hektarra jutd eszkdzallomany (targy év) =

kod 4099 3. oszlop (értékesités nettd arbevétele Gsszesen)
koéd 1117 8. oszlop (mezdgazdasagi teriilet)

egy hektarra jut6 netté arbevétel =

kod 3. oszlop 4700 (mérleg szerinti eredmény)
koéd 1117 8. oszlop (mezdgazdasagi teriilet)

egy hektarra jutd mérleg szerinti eredmény =

A szamitott fiiggvények a kovetkezok:

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

Y =f(x1)
Y =1(x2)
Y =f(xs)
Y = f(Xs)
ahol:

Y = mérleg szerinti eredmény (eFt/ha MT),

X1 = mezdgazdasagi teriilet/tizem (MT ha/lizem),

X2 = 100 ha MT-re jut6 éves munkaerdegység (EME/100ha MT),
X4 = eszkozéallomany (eFt/ha MT),

Xs = értékesitési arbevétel (eFt/ha MT).

2./ Egy darab 6tvaltozos fliggvény
Y =1(X1, X2, Xa, Xs)

Linedris Y =a + bix1+ boXo+ baXa+ bs Xs5.

* A begytijtott adatok ,,gazdasagi név nélkiil” dokumentaltan rendelkezésre allnak.
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ahol:

Y = mérleg szerinti eredmény (eFt/ha MT),

X1 = mezdgazdasagi teriilet/iizem (MT ha/ilizem),

X2 = 100 ha MT-re jutd éves munkaeréegység (EME/100ha MT),
Xs4 = eszkOzallomany (eFt/ha MT),

Xs = értékesitési arbevétel (eFt/ha MT).

3./ Cobb-Douglas tipust termelési fiiggvény: Y = axi® X2P xa¥ xs°.
ahol:

Y = mérleg szerinti eredmény (eFt/ha MT),

X1 = mezdgazdasagi teriilet/tizem (MT ha/iizem),

X2 = 100 ha MT-re jutd éves munkaeréegység (EME/100ha MT),
X4 = eszkozallomany (eFt/ha MT),

Xs = értékesitési arbevétel (eFt/ha MT).

A fliggvény legalabb egy valtozatban legyen homogén.

A foldjelzalog hitelezéssel kapcsolatban fdleg szekunder kutatdsra voltam kénytelen
szoritkozni, mivel gyakorlatilag nincsenek nyilvanos, hozzaférhet6 jelzalog-hitel adatok.
Van viszont bdséges informacid a jelzaloghitel folyositdsanak rendszerérdl, az intézményi
hattérrél, azokrol a torekvésekrél, amelyekkel a mezdgazdasagi vallalkozasok
hitelsziikségletét igyekeznek kielégiteni.

A modszertani szamitdsokat sziikség szerint személyes mélyinterjuk készitésével

egészitettem ki, amelyek foleg a foldjelzalog hitel tavlati fejlesztésének problémajaval
foglalkoznak.
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4. SZEKUNDER KUTATASI EREDMENYEK

4.1 A foldjelzalog szerepe az agrarfinanszirozasban

Az eddigi tapasztalatok szerint az agrarszféra finanszirozasa az Eurdpai Unios illetve
nemzetk6zi tamogatasokra, néhany bank altal nyajtott foldfedezetli jelzaloghitelekre,
illetve egyéb mas fedezet mellett nytjthatoé szabadfelhasznalasu jelzaloghitelekre, valamint
személyi kolcsonre szamithat.

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

A foldhasznalat és a foldtulajdonlas kiilonvalasa

A termoéfoldhaszndlatban bekdvetkezett valtozasokat alapvetden a kartéritési folyamat
idézte eld. 1997-ben a szantoteriilet 44 szazalékat az egyéni gazdalkodok, 29 szazalékat a
szovetkezetek, 17 szazalékat a gazdasdgi tarsasagok hasznositottdk. A fennmarad6 10
szazalék kiesik a megfigyelés korébol. A termdteriilet mérete szerinti csoportositdsban a
300 hektar felettiek ardnya a termdteriilet 47,6 szézaléka; a 30-300 hektar kozottieké a
termoteriilet 35 szazaléka; a 30 hektar alattiaké 17,4 szazalék. A szantOteriiletnek kozel 40
szdzalékan, de az adminisztralatlan viszonyok miatt valdszinilileg ennél nagyobb részén
nem a tulajdonos miiveli a foldet. (LUKACS 2008)

A foldtulajdonlés ¢s a foldhasznalat ilyen aranyt szétvalasa felveti a tartds haszonbérletre
alapithato jelzalogjog sziikségességét, amelyre vannak kiilfoldi példak. E jogintézmény
megvalosulasanak feltétele az, hogy a Foldtorvény tegye lehet6vé a jelenlegi 10 éves
haszonbérleti iddkorlatozas kiterjesztését legalabb 25-50 évre, a jelzalogjog legyen
Kiterjeszthet6 a bérleti jogra, s legyen kotelezo az ilyen bérlet foldhivatali bejegyzése. Ha
ezek a feltételek teljesiilnek, akkor sem lesz akkora gazdasagi hatdsa ennek, mint a
foldtulajdonra alapitott jelzalognak. (LUKACS 2008)

A fentebb jellemzett helyzet siirgetdvé teszi ennek a jogintézménynek a miel6bbi
bevezetését is.

Hasonlo véleményt fogalmaz meg (SZUCS 1998), miszerint a tulajdon és hasznalat
novekvd egybeesése kedvez a jelzalogalapu hitelezésnek. A termdfoldek fedezetként
torténd befogadéasat neheziti, hogy a tényleges jogi helyzetet jelentds lemaradas miatt a
hivatalos ingatlan nyilvantartas csak részben tiikkrozi.

A foldtulajdon jelenlegi szerkezetébdl a foldhasznélatot illetden tobb
kovetkeztetés adodik:

— a mezogazdasagi termeléssel fohivatasszeriien foglalkozok nagy részének Kicsi a
foldtertilete a versenyképes mezdgazdasagi termeléshez,

— ez a kor bdviteni szeretné gazdasagat, foldet kivan vasarolni,

— vannak olyan foldtulajdonosok, akik bérbe kivanjdk adni foldjeiket (a legritkédbb
esetben szandékozzak eladni a foldjeiket).

A magangazdasagok esetében igen nagy a sajat tulajdon aranya és ehhez képest joval
kisebb a bérelt teriilet. A tarsasagok esetében sajat tulajdonr6él mar nem lehet besz€lni, itt
csak a bérelt teriilet johet szamitasba. Ez nagymértékben neheziti a foldjelzélog
hitelintézmény rendszerének miikodését.
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Magyarorszagon a termdéfoldek 70-80%-at bérlik, ami esetenként gazdasagosabb
agrartermelésre is alkalmas iizemméretet tesz lehetévé. A foldtulajdon és foldhasznalat
ezen jelentés mértékii elvalasa viszont akadalyozza a jelzaloghitelezést, mivel a jelenlegi
jogszabalyok szerint nem terhelhetd jelzalogjoggal a bérleti jog (foldhaszonbérlet) eltérden
néhany orszag szabalyaitdl, Anglidban minimum 49 éves bérleten alapulhat jelzalogjog
bejegyzése.

Az elmult 60 évben a jelzaloghiteleknek szamos tipusa alakult ki. A tipusok kozotti
eltérések leglényegesebb pontjait a fizetési részletek strukturaja, a toketorlesztések
sebessége ¢s a hitel kamatlabanak megvalasztasa jelentik. A varhato kamatlab valtozésait
és a hitelpiaci helyzetet tiikrozéen hol a kdlcsonvevé, hol a hitelezé érdekeit erésebben
tamogato konstrukciok voltak népszeriibbek, gyakrabban alkalmazottak.

Jelzaloghitelek tipusai:

— fix részleti hitel (Level — Payment — Mortgage, LPM),

— 1épcsdzetesen novekvo torlesztési hitelek (Graduated-Payment. Mortgage, GPM),
—valtoz6 kamatozasu hitel (Adjustable Rate Mortgage, ARM),

— tamogatott jelzaloghitel (Tiered-Payment Mortgage, TPM),

— refinanszirozo jelzaloghitel (Balloon Mortgage, BM),

— két-1épcso6s hitel (Two-Step Mortgage, TSM),

— régzitett/valtoz6 kamatozasu jelzaloghitel hibridek.

Az utobbi évek piaci tendenciai

A jelzalog alapu értékpapirok (Mortgage-backed securities, MBS) piacanak ideje — a
jelenlegi forméaban — lejart. A jelzaloghitel konstrukcidk tulsagosan a hitelfelvevd érdekeit
tartottak szem el6tt. Az utobbi években megjelent eszkoz alapu értékpapirok (Assetbacked
Securities, ABS) jobban megfelelnek a befektet6i igényeknek. E papirok nem hordozzak
az el6torlesztés kockazatat, lejaratuk rovidebb. A jelzaloghitelezéssel szemben az alapvetd
kiilonbséget az jelenti, hogy a szekuritizitalt ABS-eknél fedezetélili nem maga a
vagyontargy, hanem annak hozadéka szolgal. Az ABS finanszirozas tovabbi elényei a
magas hitelmindségben, a hasonld kotvények hozamanal magasabb hozamban, a jobb
likviditasban, a kedvezobb lejaratokban és az eddigieknél jobban elére jelezhet cash-
flow-ban nyilvanul meg. Magyarorszagon a jelenkori jelzalog hitelintézet és jelzaloglevél
1997. évi szabdlyozasa egyes kereskedelmi bankok alulrél jové kezdeményezéseként
indult, elsésorban az agraragazat hiteligényeinek kielégitése céljabol. (ELIAS 2000)

A torvény szigoru fedezeti, befektetési €s kiilonleges feliigyeleti ellendrzési szabalyokat
allapit meg a jelzalog hitelintézet miikodésére vonatkozoan:

— a teljes hitelallomanyban a legalabb 6téves lejarata jelzaloghitelek aranya nem lehet
kevesebb 80%-nal,

— a jelzalog hitelintézetnek a fedezetiil szolgdl6 ingatlan tekintetében jelzalogjoganak
biztositasara elidegenitési és terhelési tilalmat kell kikStnie,

— a jelzaloghitelekbdl eredd tokekovetelések allomanyanak mértéke nem haladhatja
meg a fedezetiil szolgald ingatlanok hitelnyujtas alapjat képezo egyiittes értékének, a
hitelbiztositéki értéknek a 70%-at,

— a jelzdlog hitelintézetnek a vonatkozd jogszabalyok figyelembevételével
hitelbiztositéki érték-megallapitasi szabalyzatot kell késziteni, amelyet az Allami
Pénz- és Tokepiaci Feliigyelet hagy jova.
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Az agrarfinanszirozasban hosszabb ideje jelen 1évé pénzintézetek tobbségének mar van,
vagy épp most késziil az elsésorban szakmai befektetoknek hossza tava értéknoveld,
gazdalkodas mukodését stabilizdld beruhdzashoz szant, foldvasarlasra fordithatd
konstrukcioja, de a termdfold-fedezetes hitelezés is jellemzd.

Jelenleg a bankok altal kinalt jelzaloghitel konstrukciok, és azok feltételei.

A szabad felhasznalasra igényelhet6 termdfold alapu jelzaloghitel fedezetként nem csak az
igényld tulajdonaban 1évé term6fold szolgalhat, hanem mas is felajanlhatja.

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

e Plusz biztositéknak koszonhetden né a hitelképesség (igy pl. kamattdmogatasok
kihasznalésa is).

Az FHB éltalanos fold-jelzaloghitelt csak term6fold véasarlasara, illetve szabad
felhasznalasra nyujt lehetéséget. (www.piacingatlan.hu)

Az altalanos fold-jelzaloghitelek tipusai:

o szabadfelhasznalasu altalanos f6ld-jelzaloghitel: a hitelt az FHB szant6 ingatlan
fedezete mellett szabad felhasznalasra nyttjta. A hitel nem vehet6 igénybe
kozerkdlesot sértd és jogszabaly altal tiltott tevékenységekre.

o termdfold vasarlasi altaldnos fold-jelzaloghitel: a hitelt az FHB szant6 ingatlan
fedezete mellett, szant6 ingatlan vasarlasa céljara nyujtja.

Term6fold vasarlasi altalanos fold-jelzaloghitel ingatlan fedezete(i)vel kapcsolatos tovabbi,
specialis kovetelmény, hogy a nyujtott kolcson legalabb egyik ingatlanfedezete a hitelcéllal
érintett ingatlan legyen. (www.haszon.hu) Az FHB egyébként az elmult iddszakban a
termOfold véasarlasnal a hitelfelvételi kedv élénkiilését tapasztalja, ezért meglévo, lakossagi
és vallalati tigyfélkornek szant konstrukcioi atdolgozasaval mind a finanszirozési arany,
mind az arazas tekintetében a piaci igényekhez igazodna.

Az FHB december 1-t6l elinditotta az allami kamattamogatas mellett nyujtott
birtokfejlesztési kolcsont. A kdleson a vonatkozé rendeletnek megfelelden 6nalld helyrajzi
szammal rendelkez6, legalabb 1 hektar teriiletii term6fold — szanto, gyiimolesos, sz616
valamint gyep — megvasarlasahoz vehetd igénybe. Osszege 1-50 millio forintig terjedhet,
de nem haladhatja meg a fedezetiil felajanlott ingatlan hitelbiztositéki értékének 60
szazalékat. A futamidd 5-20 év lehet, legfeljebb két év tiirelmi idével. A kdleson kamata
otéves kamatperiddus esetén évi 7,85 szazalek, tizéves kamatperiddusnal évi 7,8 szazalék.
A hitel futamidejére, de legfeljebb 20 évre a ténylegesen megfizetett kamat 50
szazalékanak megfeleld6 mértékii allami kamattamogatas igényelhet6. A kezelési koltség
mindkét kamatperiddus esetén havi 0,17 szazalék, a szerzddéskotési dij a jovahagyott
kolcsondsszeg 0,5 szazaléka, az értékbecslési dij 30-75 ezer forint.

A teljes hiteldijmutatdo (THM)" egy 20 éves futamidejii, 5 milli6 forintos kélcsondsszeg
esetén, 37.500 forintos értékbecslési dij figyelembevételével, otéves kamatperiodusnal

* THM = egységes, minden hitelez6 altal hasznalt mutaté, amely megmutatja, hogy az adott hitel felvétele
utan az adosnak egy év alatt a t6kén tul mennyit kell visszafizetni.
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10,73-10,77 széazalék, tizéves kamatperiddusnal 10,67-10,71 szézalék. A havi torlesztd
részlet 20 évre felvett, 1 millio forintos kdlcson esetén hasonld, mint az 0j lakas vasarlasara
felvett, ugyanilyen Osszegli €s lejaratu tamogatott hitelé. A torleszté részletet a
vezérigazgatd szerint a bérleti dij alternativajanak tekinthetik a gazdalkodok. A kolcson
visszafizetése havonta, annuitdsos moddon torténhet (ez esetben legfeljebb két évig a
kamatok ¢és a kezelési koltség mellett a tOketartozasbol elég havonta legalabb 100 forintot
torleszteni, ezt kovetden annuitasos a torlesztés) vagy évente két alkalommal, iitemezett
modon (ekkor legfeljebb két év tiirelmi id6 kérhetd, ez id6 alatt csak a kamatot €s a
kezelési koltséget kell fizetni). Az allami kamattamogatas 18 milliard forintos
hitelosszegig all rendelkezésre, ennyit a jelzdlogbankok — Gyuris Déniel szerint — a jovo év
els6 félévéig kihelyezhetnek. Az FHB ebbdl varhatéban 40-50 szazalékot hasit ki
partnereivel. A call centerbe érkezé napi 40-50 hivas fele mar a birtokhitellel kapcsolatos,
ennek ellenére nem szabad tilzott varakozasokat tdmasztani, mert mint minden 0j termék
esetében, itt is lesz egy felfutdsi id6 — mondta a vezérigazgato.

A banknak tiz regionalis irod4ja van. Hiteleinek dont6 részét partnerein keresztiil helyezi
ki konzorcialis forméban, refinanszirozassal, illetve iligynokhalézat Utjan. Eddig 104
takarékszovetkezet jelezte egylittmtikodési készségét (a lakashitelezésben 65-tel miikddnek
egylitt), az 0j partnerek varhatéan januartél tudnak piacra lépni. A bank a mostani
negyvennyolcrol a jové év elejére tobb mint szazra szeretné novelni az értékbecslok
szdmat, ennek érdekében decemberben két tanfolyamot is tart.

A jelzalogbankok eddig is nyujtottak foldjelzaloghitelt, portfoliojukban azonban eddig
elenyész0 mértéket képviseltek. A nettdé kamatoknak ugyanis legaldbb 6 szazalék ala
kellett esniiik ahhoz, hogy érdemben nyujthaté legyen a futamidd, s az 4gazat
jovedelmezdségéhez igazodod szintre lehessen levinni a torlesztd részletet.

A bankoknak a kamat megallapitas modjat figyelembe véve nem sok mozgasteriik marad a
kockazati felar beépitésére. A kamat ugyanis nem haladhatja meg az 6t, illetve tizéves
allamkotvények szerzodéskori atlagos hozamanak 1,75 szazalékponttal novelt mértekét. Az
FHB pedig 20-40 bazisponttal dragabban szerzi a forrast, mint a magyar allam.

Az altalanos jelzaloghitelekre vonatkozoan a ndvekedés folyamatos volt, kiilondsen a
devizahitelek irdnt n6tt meg jelentdsen az tigyfelek igénye.

A lakasépitési projekthitelek 2006-ban a sajat hitelfolyositasnak 2,1%-at tették ki, az éves
Osszfolyositas elérte az 1,3 milliard forintot. A folyositas kozel fele, 672,1 millio forint
devizaban keriilt kihelyezésre.

A kereskedelmi ingatlanfinanszirozasi hitel elsd folydsitdsara 2006 juniusaban kertilt sor,
de év végére mar tobb mint 3,1 millidrd forintnyi ilyen jellegli kihelyezés tortént. A
devizaban torténd folyositds ennél a terméknél is dominans, a teljes folyositas 93,7%-at
tette ki.

A 2005 decemberében indult birtokfejlesztési hitel els6 folydsitasara 2006 februarjaban
kertilt sor, az 1,4 milliard Ft-os kihelyezés a sajathitel folyositason beliil tobb mint 2%-ot
tett ki.

A Jelzalogbank 2006 végén elinditotta az idéskori tligyfeleinek szolo jelzalogjaradék

tipusti hitelkonstrukciojat, amelyet az FHB Eletjaradék Zrt. értékesit a Jelzdlogbank
tigynokeként.
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1. abra: A folydsitott hitelek megoszlasa termékenként 2006-ban
Forras: FHB éves jelentés (2006)

Az FHB Foldhitel- és Jelzalogbank 2005. december 1-t6l kindlja Birtokfejlesztési hitelét
termo6fold megvasarlasahoz. A legfontosabb  jellemzéje a  hitelnek, hogy allami
kamattdmogatds kapcsolodik hozzd, igy a gazdak részére lehetdség nyilik arra, hogy
meglévo birtokaikat, termoéfoldjeiket, illetve ezaltal gazdasagukat tovabb bovitsék igen
kedvez6 tamogatott hitellel. A kdlcson a kamattamogatas révén a gazdak altal is vallalhato
hitelterhet jelent. A hitelbdl finanszirozhatdé termdfoldet a Foldhivatali nyilvantartas
hatarozza meg, ugyanis az ingatlan-nyilvantartdsban szantoként, gylimdlcsdsként,
sz6loként, rétként vagy legeloként (a korabbiakban gyep) kell szerepelnie. Bankunk a
jogszabalyi eldirasokhoz igazodva legaldbb egy hektaros term6fold megvasarlasra nytjtja
a kolesont. Meg kell jegyezniink azt is, hogy a kolcson csak 300 hektar, illetve 6000
aranykorona tulajdon elérésig nyujthato. A kolcson Osszegének el kell érnie legalabb az 1
milli6 forintot, ami 4tlagos termofold arakndl legalabb 3-5 hektaros termdfold
megvasarlasat jelenti. A kolcson maximalis Osszege 50 millié forint lehet, illetve a
kolcsondsszeg nem haladhatja meg a fedezetiil felajanlott ingatlan(ok) egylittes
hitelbiztositéki értékének 60%-at. EbbOl természetesen az is adddik, hogy ha megfeleld
fedezet all rendelkezésre, akkor a kolcson Osszege elérheti akar a vételar 100%-at is. A
kolesont minden esetben forint alapon nyujtja bankunk legalabb 5, de maximum 20 éves
futamidore. A futamido elején tigyfeleink 2 év torlesztési tiirelmi id6t is igénybe vehetnek.

Az FHB a lakéshitelekhez hasonloan a birtokfejlesztési kolcsonénél is tligyel arra, hogy
tigyfelei a legalacsonyabb torlesztd részleteket fizessék. A kamat évi 8,15%, mely az
allami kamattdmogatas visszaigénylése utan valdjaban csak 4,075%-ot tesz ki, a kezelési
koltség havi 0,09% (THM: 9,98%-t61). A hitel teljes futamideje alatt igénybe veheté 50%-
os kamattamogatast naptari negyedévenként kell igényelni az illetékes adohatosagtol.

Az FHB Foldhitel- és Jelzalogbank 2005. december 1-jétdl kinélja Birtokfejlesztési hitelét
termofold megvasarlasahoz. A legfontosabb jellemzdje a hitelnek, hogy allami
kamattdmogatas kapcsolddik hozzd, igy a gazdak részére lehetdség nyilik arra, hogy
meglévo birtokaikat, termofoldjeiket, illetve ezaltal gazdasagukat tovabb bovitsék igen
kedvez6 tamogatott hitellel. A k6lcson a kamattamogatas révén a gazdak altal is vallalhato
hitelterhet jelent. A hitelbél finanszirozhaté termdfoldet a Foldhivatali nyilvantartas
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hatdrozza meg, ugyanis az ingatlan-nyilvantartdsban szantoként, gyiimolcsosként,
sz6loként, rétként vagy legeloként (a korabbiakban gyep) kell szerepelnie. Bankunk a
jogszabalyi eldirasokhoz igazodva legalabb egy hektaros term6fold megvasarlasra nyujtja
a kolcsont. Meg kell jegyezniink azt is, hogy a kolcson csak 300 hektar, illetve 6000
aranykorona tulajdon elérésig nytjthatd. A kolcson Osszegének el kell érnie legalabb az 1
milli6 forintot, ami atlagos termdfold araknal legaldbb 3-5 hektaros termdfold
megvasarlasat jelenti. A kolcson maximalis Osszege 50 millid forint lehet, illetve a
kolcsonosszeg nem haladhatja meg a fedezetiil felajanlott ingatlan(ok) egyiittes
hitelbiztositéki értékének 60%-at. EbbOl természetesen az is adodik, hogy ha megfeleld
fedezet all rendelkezésre, akkor a kolcson Osszege elérheti akar a vételar 100%-at is. A
kolcsont minden esetben forint alapon nytjtja bankunk legalabb 5, de maximum 20 éves
futamidore. A futamido elején ligyfeleink 2 év torlesztési tiirelmi id6t is igénybe vehetnek.

Az FHB a lakashitelekhez hasonléan a birtokfejlesztési kolesonénél is tligyel arra, hogy
tigyfelei a legalacsonyabb torlesztd részleteket fizessék. A kamat évi 8,15%, mely az
allami kamattamogatas visszaigénylése utan valdjaban csak 4,075%-0t tesz Ki, a kezelési
koltség havi 0,09% (THM: 9,98%-t61). A hitel teljes futamideje alatt igénybe veheté 50%-
os kamattadmogatast naptari negyedévenként kell igényelni az illetékes adohatosagtol.

Az ugynevezett birtokfejlesztési hitelbdl vasarolt term6fold vételara akar 100%-ban
meghitelezhetd a megfeleld, kiegészitd hitelfedezet felajanlasa esetén. A hitel az OTP
Bank és az OTP Jelzalogbank egyiittmiikodésének keretében jott 1étre.

A hitelt igénybe vehetik azok a vallalkozoi tligyfelek, akik jogosultak foldet vasarolni:
Ostermeldk, mezdgazdasagi kistermeldk, csaladi gazdalkodok, egyéni vallalkozok.

4.2 A termofoldek gazdasagi értékelése

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

A foldek hitelfedezeti értékének meghatarozdsdhoz ismerniink kell a termd6foldek
potencidlis termdképességét, amely altalaban kifejezik a foldek jaradéktermeld képességét.
Ez tobb tényezo6tdl fligg, illetve tobb elméleti- foldhasznalati gyakorlati problémat vet fel.
A termelékenység mellett a mez6gazdasagi termékek iranti kereslete és kinalata is dontd,
amely viszont a mezdgazdasagi termékarak alakuldsaban jut kifejezédésre.

SzUCS, MAGDA R. (2002 17. p.) szerint ,,a foldhasznalat fogalmaba tartozik az orszag
teljes teriiletének hasznélata, illetve annak leirdsa, a rendszerelemzés, mint kutatasi
modszer segitségével. Ez egyuttal, a foldhasznalat belsé 0sszefiiggéseinek megismerésevel
lehetdséget teremt a hasznositas kedvezé modozatainak, valtozatainak a kidolgozasara, a
termelés, a vizgazdalkodasi tevékenység, valamint a tercier szférdt és a humantdke
regeneralodasat, illetve bdvitett reprodukcidjat szolgdld rekredcios foldlekotések
hasznositasanak elemzésére is.”

A mezdgazdasagi célu foldhasznositds lényegében a hagyoméanyos ¢és racionalis
foldhasznalat, amelyet a kovetkez6 OsszetevOokkel jellemezhetiink:

e A talajok természetes termékenységét maghatarozo talajviszonyok;
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« Eghajlati és domborzati viszonyok, adottsagok;

o A talajok kozgazdasagi termelékenysége;

e A termelési tényezok (fold, munka, toke,) kiillonb6zé kombinacioi,

o Az adottsdgokhoz igazodo termelési szerkezet, illetve talaj- és kornyezetkiméld
technologidk;

e A hasznosités tarsadalmi- gazdasagi, biologiai, szervezési, vezetési, miiszaki,
tudomanyos stb. feltételei.

Magyarorszagon a 90-es években bekovetkezett tarsadalmi atalakulds valtozast indukalt
gazdasag alapszerkezetében, a tulajdonviszonyokban, az alap- és felépitményrendszerében
is. E folyamatba beilleszkedik a mezdgazdasag atalakuldsa is, hiszen a foldtulajdon és
foldhasznalat kérdéseinek 1j alapokon torténd szabalyozasa a jelenlegitdl eltéré iranya
mozgasokat eredményez a foldhasznalat rendszerében, illetve a foldhasznalatot szabalyozo
¢s iranyit6 intézményrendszerekben.

Az 1) foldtorvény elsddlegesen a termdfold tulajdonjogdnak megszerzésére és a
foldhasznalat rendszerének ujra szabalyozasara irdnyul. Az ujraszabalyozas a termeldk, a
mezdgazdasagi ilizemek hosszu tavlil finanszirozasat a hitelezés kockéazatat jelentésen
befolyasolhatja.

A foldtulajdon és a foldhasznalat gyakorlatilag elkiiloniil, nincs a tulajdonos a tulajdonhoz
kotve, ezért kiilonbozd kozbeiktatott, intézményesitett megoldassal kell megtaldlni a
tulajdoni és foldhasznalati érdekek 6sszehangolasat.

Az 1990-es évek végére rendkiviil rossz jovedelmezdségi viszonyok alakultak ki, amelyek
akadalyozzak az agrargazdasdg megljulésat, szerkezeti atalakuldsat. Ilyen koriilmények
kozott nagyon lényeges, hogy a mezdgazdasagi termeldk tokéhez jussanak.

A mezOgazdasagi termelés sajatossagai kozeé tartozik a termelés raforditdsainak ¢€s a
bevételeknek az idébeni eltérése. A biologiai folyamatoknak megfeleléen gyakorlatilag
nem lehet siirgetni, a termék értékesitését ez hosszabb 1ddszakot vesz igénybe. A termelési
folyamatok viteléhez sziikséges egyszeri beruhdzasokat és a folyamatos koltségeket meg
kell eldlegezni az egyszerii és a bévitett ujratermeléshez pénz kell.

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.

Ilyen koriilmények kozott célszerli a foldarak vérhatd alakuldsdnak becslésével tobbet
foglalkozni, és sokiranyu elemzéseket végezni annak alatdmasztasara, hogy a foldvagyon
mekkora hitelfedezeti értéket képviselhet.

A fold hasznalatanak mai rendje, a foldfelszint hasznositd termeld €s nem termeld
tevékenységek a munkamegosztas fejlodésének évezredes folyamataban alakultak ki, az
Ostermeléstdl kezdddden egyre szélesedett, gazdagodott a foldet “lefoglald” tevékenységek
kore.

A 90-es évek kdzepén hazank teriilete egyes hasznositasi modok kozott az alabbiak szerint
oszlott meg:
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Mezdgazdasagi céli hasznositas 89,8 %
Asvanyvagyon kitermelés 0,2%
Vizgazdélkodasi célu

terﬁ%etlekétés 1.9%
Ipari termelés foldlekotése 0,7 %
Tercier célu teriilet-igénybevétel 6,7 %
Rekreacios célu igénybevétel: 0,7%
Mindosszesen: 9 303 614 ha 100,0 %

2. abra: Hazank foldteriiletének megoszlasa foldhasznositas szerint
Forras: Szics, 1990.

A hasznositdsi médok kozotti €s azokon beliili ardanyvaltozasok a fejlodés sziikségszerii
folyamatai. Megjelenési forméaja altalaban a foldadés-vétel, foldkisajatitas. Akkor hatékony
a hasznositasi mod megvaltoztatasa, ha azzal a foldhaszndlat mindsége javul, az eléallitott
anyagi javak mennyisége kozvetleniil, vagy kozvetve gyarapszik. A térben egymashoz
kapcsolodo, vagy egymast fedd természeti eréforrdsok az igénybevétel sordn egymadsra
hatnak. Az egyik igénybevétel elOsegitheti, esetleg sziikségszeriivé teszi, de nehezitheti,
esetleg ki is zérhatja a mésik igénybevételét. Ezek a mozgasfolyamatok akkor hatékonyak,
ha az elrendez6dés alapjaban a termelési tényezOk piacan, a piac eszkozrendszerének
kozvetitésével a hatékonysagi kritériumok mentén mennek végbe. Ezek a folyamatok
alapvetéen hatnak a foldek érték- és jaradéktermd képességét, hosszabb tavon pedig a
mezdgazdasagi termékarak alakulasat.

A foldhasznalat egyik legfontosabb jellemzdje a fOldteriilet miivelési agak szerinti
Osszetétele. Az egyes muvelési agak jovedelemteremtd képessége, ezen keresztiil azok
foldértéke is jelentdsen eltérhet.

Hazank foldteriiletének megoszlasat mutatjak a 3. abra adatai.

4 ™

Szantoé - 82,7%

Gyep - 13,7%

GyUumdlcsos -

1.8% \ Konyhakert -
0,4%

Sz616 - 1,4%

S 4

3. abra: A mez6gazdasagi teriilet megoszlasa miivelési aganként, 2010. (0sszes gazdasag)
Forrds: Kardos Zoltanné (2010)
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A foldjelzalog hitelfedezet alapjaul barmely miivelési ag, vagy akar a teljes foldtertilet
értéke szolgalhat.

4.2.1 A mezogazdasagi term6foldek értékelésének elméleti alapjai

»A klasszikus kozgazdasagi elméletek a fold arat viszonylag egyszeri modon, a
foldjaradék (a foldnek tulajdonithaté jovedelemrész) ¢és a tokésitési kamatlab
hanyadosaként hatarozzak meg”. (SZUCS, MOLNAR szerk. 2013, p.53) Ez a forma nem
mas, mint egy végtelenitett mértani sorozat hatarértéke. A tulajdonos (eladd) annyiért
kivanja eladni a f6ldjét, amely Gsszeget bankba téve az alternativ hasznositas (bérbeadas)
esetén elérhetd jovedelmet kapna évente.

A kamatos kamat-szamitas ismert formaja szerint az n év értékdsszege g kamatlab mellett:

=&, (1+an
Az egyenlet hatarértéke:

lima, = 2

n—oo q

vagyis, ha a foldértékelés fogalmait hasznaljuk:

FE:E
r

ahol: FE = a foldérték, Ft/ha
FJ = a foldjovedelem, Ft/ha
r = atokésitési kamatlab.

Ha a vasarlo FE forintot kap 1 ha foldért, joggal reménykedik abban, hogy ezzel az
alaptékeével r kamatlab mellett legalabb az FJ jaradéknak megfelelé tokehozadékhoz jut, a
vasarlo viszont reméli azt, hogy a megvasarolt foldon legalabb FJ jaradékot
(foldjovedelmet) ér el, illetve bizva sajat jo szervezOkészségében, menedzsmentjében ennél
tobbet. Ilyenforman kialakulhat az egyensulyi ar.

Sziikségesnek tartom megemliteni, hogy a foldjaradék-elméletnek csak azokat a
vonatkozasait érintem, amelyek a term6fold értékével és araval kapcsolatosak. Elvileg két
kérdéskort kivanok korbejarni:

— a foldjaradék milyen fajtai képezhetik a foldar alapjat, (hogyan kezelhetdk a
marginalis teriiletek, illetve hogyan értelmezhetd a foldek mindségi kiilonbsége a
piaci foldarak kialakuldséban);

— milyen allaspontot képviselnek a hatartermelékenységi elmélet képviseldi, illetve
annak vizsgalata, hogy 0sszekapcsolhato-e a jaradékelmélet alapjan torténd foldar
meghatarozasa a hatartermék-elosztas szerinti foldar-meghatarozassal.

A foldjaradékkal foglalkozd elméletek koziil a jaradék természetét “legéletszertibben”
Ricardo irta le: “A foldjaradék a f61d hozamanak az a része, amelyet a f6ld tulajdonoséanak
fizetnek, a talaj 6si és elpusztithatatlan erdinek a hasznalatdért. Gyakran Osszetévesztik
azonban a téke kamataval és profitjaval...”. Vilagos, hogy a jobban felszerelt gazdasag
utadn évenként fizetett pénznek csak egy részét adjak a talaj Osi €s elpusztithatatlan erdiért,
a masik részt annak a t6kének a hasznélatdért fizetik, melyet a f6ld mindségének
megjavitasara és a termények megoOrzésehez €s taroldsahoz sziikséges épiiletek felallitasara
forditottak.
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A foldestirnak fizetett bérleti dijat Smithez hasonloan a fold masokat kizard tulajdonabol
vezeti le. De szétvalasztja azt a fold természetes tulajdonsagait kifejezd foldjaradékra és a
foldesur befektetéseiért jaro toke hasznalati dijara, illetve a tokekamatra. A jaradékjellegli
jovedelmek anyagi alapjait az adja, hogy a jobb mindségli f61don azonos befektetéssel tobb
termést érhetilink el, tehat egységnyi terméket mindig olcsébban tudunk eldallitani, s ez a
gazdasagi elény behozhatatlan, mert a jo mindségli foldek korlatozottan allnak
rendelkezésre, s a tulajdonjoguk monopolizéalhato.

Mint a jaradékjellegli jovedelmeknek, ugy a kiilonbozeti foldjaradéknak is a gazdasagi
alapja a természeti tényezOkre visszavezethetd mindségi kiilonbség, amely a befektetett
azonos munkamennyiséggel a jobb Okologiai feltételek kozott gazdalkodok szamara
nagyobb eredmény elérését teszi lehetdvé, mint a mostohdbb adottsadgu teriileteken. Ez az
elony azért jaradékjellegli, mert a természeti tényezok nyljtotta elénydk realis idotavlaton
beliill — masok altal — be nem hozhaték, meg nem sziintethetok, vagy ha meg is
sziintethetok, csak kiilon jelentdés anyagi-szellemi befektetések aran, ami viszont a
termékegység eldallitdsi koltségeit mar noveli. A jobb feltételeket Papp Sandor két
foécsoportba sorolta: lehetnek ezek a feltételek olyanok, amelyek 1étrehozdsa a termel6tol
fiigg, s lehetnek olyanok is, amelyek létrehozasa nem fligg a termel6ktol. A termelési
feltételek mindsége alapjan ideiglenes és tartos kiilon tobblettermék keletkezik azokon a
teriileteken, ahol ezek a feltételek a marginalisnal kedvezobbek. A termel6tdl nem fiiggd
termelési feltételek monopolizalhatok, azok nem egyenlitddnek ki, ezért az eldény, az
elényoket megtestesité tobblettermék tartds jellegti. (PAPP 1967)

A mezdgazdasagi termelésben a monopolizalhato természeti feltételek:

— atalajadottsag;
— kedvezoébb éghajlati, domborzati, sajatos mikroklimatikus viszonyok;
— akedvezobb fekvés.

Fekete Ferenc a margindlis (hatar-)foldnek kiilonféle célbdl torténd meghatarozasat emeli
ki: a talajtani szakemberek a talajtermékenységgel hozzak 6sszefliggésbe, az agronomusok
az egyes novények termelése kiterjesztésének hatdraihoz kapcsoljak, az éllattenyésztés
szakemberei pedig kornyezeti feltételekhez igazitjdk. E szemléleti modok valamilyen
hatarhelyzetre vonatkoznak, amelyen til a fold mez6gazdasagi hasznositasa nem célszerd.
Szerinte a marginalis fold atfogd fogalma sokkal inkabb kozgazdasagi természetii lesz,
mint természeti jellegli. A foldek marginalizalodasi folyamataban két kulcstényezd
talalhatd: megfeleld technologiai fejlédéstipus hidnya, egy olyan gazdéalkodasi szerkezet
hianya, amely a mezdgazdasagon kiviili foglalkoztatasi lehetdséggel Osszehasonlithato
személyi jovedelemszintet biztosit a vidéki népesség szamara.

Csendes Béla: — a mezOgazdasagi termékek oOnkoltségét elemezve — foglalkozik a
kozgazdasagi értelemben vett legrosszabb foldek tartalmanak meghatarozasaval.
Nyilvanval6, hogy termékenként mas és mas foldek tekinthetdk a legrosszabbaknak.
Ertelmetlen dolog lenne példaul, ha a cukorrépa arat a még miivelésben 16v6 (tehat
altalaban vett) legrosszabb foldek termelési feltételei alapjan akarndnk megallapitani.
(FEKETE, HEADY, HOLDREN 1977)

A kiilonbozeti foldjaradék anyagi alapjait elemezve az alabbiakbdl célszerl kiindulni:

a/ A természeti adottsagokban meglevé kiilonbségek, valamint a termel6vallalatok
gazdasagi elkiiloniilése lehetdvé teszi, hogy azonos munkabefektetéssel eltérd
terméktomeget termeljiink meg egyszeriien azért, mert a természeti feltételek
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javulasa megnoveli a befektetett munka hatékonysagat, tehat csokkenti a termeldk
egyéni koltségeit.

b/ A természeti feltételekre visszavezethetd tobblettermék akkor is megtermelddik, ha
torténetesen az arrendszer elvonja a megtermelt jovedelem egy részét. Amennyiben a
mezdgazdasagi termeldi arak elismerik a marginalis foldeken kialakult koltségeket
(tehat megtériilnek a raforditasok és az atlagprofitnak megfeleld jovedelem is
képzddik), a jobb mindségt foldeken viszonylag magas, a kiilonbozeti jaradékot is
tartalmazo tiszta jovedelem realizalodik. Ebben az esetben a jovedelem-kiegyenlités
egyik leggyorsabban hasznalt modszere a jovedelmek megadodztatisa a jobb
mindségii foldeken (ilyen jovedelem-elvonds volt pl. a mar kordbban eltorolt
foldadd). A vilag agrartermelésének, illetve szabdlyozasanak a gyakorlatdban
azonban az az eljaras alakult ki, hogy a mezdgazdasagi termeldi arak “csak” az
atlagos koltségeket (atlagos koriilmények kozott gazdalkodok atlagos raforditasait)
ismerik el. Ennek kozvetlen hatasa az, hogy a jobb foldeken kevesebb jovedelem
keletkezik, a rosszabb foldeken pedig rafizetéses a termelés. Az allam ezt a rafizetést
a gazdasagi szabalyozas egyéb elemeivel (arkiegészités a rosszabb mindségii
foldeken, kozvetlen jovedelemtamogatas, adobefizetés-mérséklés stb.) kompenzalja
(amennyiben a marginalis termdhelyen termelt termékre sziiksége van). Van ennek a
szabalyozasi politikanak olyan attételes célja is, hogy javitja a foglalkoztatottsagot,
helyben tartja a lakossagot stb., amely 0Osszességében tobb hozamot hoz a
tarsadalomnak, mint amennyit erre dldoz. A mezdgazdasag aspektusabdl azonban ez
azt jelenti, hogy az allam a kiilonb6z6 jovedelmeket a mez6gazdasagbol az arakon
keresztiil kivonja, illetve a szabalyozoérendszeren keresztiil azok egy részét a jo
mindségl teriiletr6l a kedvezdtlenebb teriiletre csoportositja at. Ennek végiil is az
optikdja jobb, mintha a j6 mindségli foldeket a kiilonbozeti jovedelmeket nagy
adoval sujtanak.

c/ A kiilonbozeti jaradék termelésével és realizalasaval kapcsolatos elméleti és
gyakorlati kérdések tilndnek egy-egy orszag hatdrain, mégpedig annak nyitottsagatol
fliggd mértékben. Nyitott gazdasag esetén a marginalis termdéhelyek nem feltétleniil
az orszag hataran beliill helyezkednek el. Ebben az esetben a nemzetkozi
cserekereskedelemben kialakult bonyolult ar- és koltségviszonyok is szerepet
jatszanak a mezOgazdasagi termékek hazai termeldi aranak alakulasaban.

d/ A nemzetkdzi piacokon elérhetd elénynek csak egy része vezethet6 vissza természeti
adottsagokra. A masik része a még miivelésbe vont legrosszabb (marginalis) foldnel
jobb f6ldon eszkozolt atlagosnal jobb termesztés-technologidhoz kapcsolodik. Nem
ritka, hogy emiatt — ha tehat a termesztés-technologiaban mutatkozé minéségi
fennmaradasbol adodd — hatranyok meghaladjak a jobb termdhelyi adottsdgokbdl
szarmazod eldnyoket, és a technologiai kiilonbozeti jovedelem-kiesés (részben vagy
egészben) elviszi a foldmindségi kiilonbozeti jovedelmet. Ezért olyan nehéz a
nemzetkdzi piacokon komparativ elénydkre szert tenni, illetve ezért nem olyan
egyszeri az egész problémakor megvalaszolésa.

A technologiai kiilonbozeti foldjaradék keletkezése szorosabb ¢és kozvetlenebb
Osszefliggést tiikroz a talaj természetes tulajdonsaga és a hasznalt technolédgiai eljarasok
fejlettsége, koncentraltsaga kozott. A poétldlagos raforditdsokban az alkalmazott technika,
szakismeret erdteljesebben és fejlettebb fokon jut kifejezésre, amelynek alkalmazésa
csokkenti a termékegység megtermeléséhez sziikséges raforditasokat, tehat a kevésbé
korszerli technoldgiat alkalmazd termeldkkel szemben gazdasagi eldnyt testesit meg. A
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mindennapok gyakorlatdban a természeti és technoldgiai kiilonbozeti jaradék nem valik el
ilyen élesen. Ennek alapjaban véve két oka van:

— vallalati és termékszinten is a kiilonb6z6 szinvonalu termesztés-technikak egy idoben
léteznek, s ezek a természeti eréforrashoz szinte évenként mas-mas modon kotddnek
(pl. egynyari novények forgéasa). Tehat mindig keriilhet a talajba olyan novény,
amely szamara az adott talaj nem tekintheté marginalisnak;

— a technoldgiai kiillonbozeti jaradék allandé folyamatként transzformalodik at
mindségi foldjaradékka: a termesztéstechnologia allandd fejlédésével az “extra
termesztéstechnologia” mindenki altal alkalmazott atlagos szinvonali technologia
lesz.

A termelési folyamatban képz6do jovedelem a tényezok hozadéka szempontjabol az alabbi
“elemekre” kiilonithetd el:

al Kozonséges jovedelem, amely a befektetett egyszeri és folyamatos, illetve eleven és
targyiasult munkaraforditassal elért atlagprofitnak felel meg;

b/ Potlolagos kdzonséges jovedelem, amely az elobbi kategoriaval azonos tartalmu, de
a potlolagos befektetések utan képz6do jovedelem;

c/ A kitermelo agakban a még miivelésbe vont legrosszabb (marginalis) mindségl
foldnél jobb teriileteken (banyanal vagy viznél kitermeld helyen) létrejove — az
okologiai adottsdgokra visszavezethetd — tartdés (a sziikdsen rendelkezésre allo
terlilet vagy banya vagyon miatt jaradékjellegli) jovedelem, vagy foldmindségi
jaradék;

d/ A marginalisnal jobb termé- (lel6-) helyek hasznositasakor — az atlagosnal
korszerlibb termeléstechnoldgia alkalmazédsaval elért tartés jovedelem, vagy
technikai (f61d-, banya-, viz- stb.) jaradék.

A jovedelmek eredet szerinti vizsgalatanak egyik legfontosabb feltétele — az ilyen
szemléletli elemzés fontossaganak felismerése mellett — a megfeleld informacids rendszer.
A jelenlegi hivatalos (allami és dgazati) statisztikai beszamolasi rendszer nem teszi
egyértelmiien és kelld mélységben lehetdvé a termelési tényezdk parcidlis hozadékanak — a
jovedelmek termelésében, illetve képzddésében betdltott szerepének — a vizsgalatat.

A foldek kozgazdasagi értekét, illetve a fold arat a foldmindségre és a technologiara
visszavezethetd foldjaradék és a helyzeti jaradék egylittes Osszege, illetve annak tokésitett
értéke hatarozza meg.

4.2.2 Foldértékelési modszerek osszefoglalasa

A term6fold altalanos jellemzéséhez a teriilet nagysagan kiviil fontos annak mindsége is,
természetesen a mindség ebben az esetben a termOképességet jelenti. Ennek torténelmi
mértékegysége az aranykorona. Jelenleg is tobb folyamatban 1évé probalkozas van a
term6fold mezdgazdasagi mindségének masféle jellemzésére, de egyeldre nincs ettdl jobb
elfogadott modszer.

A termdfoldek jelenlegi értékelési rendszere aranykoronaban torténik, ezt hasznaljdk a
foldhivatali nyilvantartasok is.

Ideiglenes és allandé foldkataszterrdl beszéliink. Az ideiglenes foldkataszter hozadéki
elvekre ¢épiilt, mig az A&ltalanos vagy 4llandé foldkataszternél a tiszta jovedelem

38



10.14751/SZIE.2015.037

kiszamitasat miivelési aganként, azokon beliill mindségi osztalyonként un.
becsléjarasonként, illetve osztalyozasi vidékenként végezték. 288 becsldjardson beliil 570
osztalyozasi vidéket hataroltak el. Egy mivelési agban legfeljebb 8 mindségi osztalyt
lehetett felallitani.

al Az ideiglenes foldkataszter

Ehhez meg kellett allapitani, hogy az egyes kozségekben milyen gazdalkodasi rendszer
volt érvényben, milyen a foldek fekvése, mennyi az atlagtermés €s a termelési koltség az
egyes terményeknél és mennyi ezek pénzbeni értéke. Ezen az alapon allapitottdk meg,
hogy egységnyi teriiletre mennyi tiszta jovedelem jutott.

------

osztalyok kozotti kiilonbségek meghatarozasanal figyelembe vették a fold természetes
termékenységét, égtdjak szerinti kitettségét, valamint a természeti adottsdgokat. Szamba
vették az arviz, a dér, a jégesd gyakorisagat is.

bl Allandé foldkataszter

Az éltalanos vagy allando foldkatasztert az 1875. évi VIL torvény vezette be. A torvény
eloirta egy uj allando foldadokataszter ,,felfektetését”, amelynek az alapja egy részletes
felmérés volt.

A kiilonb6z6 mindségi osztalyokba tartozo foldeket a kijelolt mintaterekhez azonositottak.
Kiilon mintatérhalozat késziilt a becsldeljarasokra és kiilon az egyes kozségekre
vonatkozoan. A mintaterek talajainak lényeges tulajdonsagait mintatér-jegyzetekbe
foglaltak.

Az éllando foldkataszter legfontosabb eleme a foldek osztalyainak pontos megallapitasa, a
foldek mindség szerinti rangsoroldsa. A becsldjarasi mintaterek alapjan kijelolt kozségi
mintaterekhez hasonlitottdk a kozség talajait foldrészletenként. Ha egy mindségi osztalyba
kiilonb6z6 talaji vagy domborzati viszonyu teriiletek tartoztak, azok mindegyikének
megfeleld mintateret kellett kijelolni. Nagyhatara kdzségekben egy mindségi osztalyt tobb
mintatérrel jellemeztek. (Www.tankoényvtar.hu)

Az allando foldkataszter fontos része volt a talajok miivelési
agankénti jellemzése

A term6fold tényleges hasznalatara vonatkoz6 adatokat a foldhivatali tulajdoni lapokon is
nyilvantartott miivelési ag mutatja.

Szantoknal: a felszin alakulasat (hatas, oldalas, rona, lapalyos, teknds, medres, sik,
hullamos, dombos), a megmunkalhatosdgot, a nedvtartéssdgot (higroszkdpossag), a

termderdt, a fObb terményeket stb.

Réteknel: a fekvést, a nedvességet, a fiivek mindségi Osszetételét, azt, hogy hanyszor
kaszalhatok, milyen a széna mindsége, mennyi a hozama.

Szoloknél: a fekvést, az égtajak szerinti kitettséget, hegyvidékeken: hogy a hegy labanal,
derekan vagy tetején fekszenek-e, valamint a fagyveszély eléfordulasat.

Legeloknél: a fekvést, a teriilet lejtési viszonyait, a gyepesedés mértékét, a legeltetés
1détartamat, a siilevényességet stb.
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Erdoknél: az lizemmodot, a vagasforduldt, a fanemet, az elegyaranyt, a termohelyi josagot,
a fekvést, az égtdjak felé valo kitettséget, a klimatikus viszonyokat.

Nadasoknal: a vizboritds idOtartamat, a slirliséget, a szalvastagsagot, egyenességet,
felhasznalasi lehetOséget (épitkezésre, tetOfedésre, takarmanyozasra, esetleg csak
almozasra vagy tlizelésre alkalmas).

1884-t6l 1909-ig a miivelési agak valtozasat a kataszterben nem vezették at. A mindségi
osztalyoknak a miivelési ag valtozassal 6ssze nem fiiggd modosulasat pedig csak az 1922.
évi XXI. torvénycikk tette lehetve.

A mintatérjegyzékek mellett a becsldjaras leiras adott képet az Okoldgiai €s Gkondmiai
viszonyokrol.

1913. januar 1. 6ta kisebb valtoztatasokkal (0 osztalyok felallitasa, megsziintek torlése)
mind a mai napig érvényben vannak.

Elmondhat6, hogy atlagos mindségli termofoldnek a 14-18 AK érték szamit, ez alatt
gyengébb mindségrol, felette jo/kivaldo mindségrol beszEliink.

A XIX. szazad utolsé negyedszdzaddban bevezetett és a XX. szdzad elején korrigalt
értékelési mod felett azonban tobb tekintetben is eljart az id6.

A kataszteri tiszta jovedelmi értékek elavuldsdra tobb jel utal. A legtobb kritika az alapon
érte, hogy azok a kozgazdasagi tényezok, amelyek alapjan kimunkaltdk, ma mar teljes
mértékben megvaltoztak.

Azok a jovedelem, illetdleg hozadék értékek, és aranyok, melyek a szézadeldén igazak
voltak, ma mar teljesen nem alljak meg a helyiiket.

Az AK szerinti foldmindsitési rendszer — az emlitett problémak ellenére is manapsag az
egyetlen hivatalos foldérték, tehat a foldértékelési munkak soran az egyes foldrészletek AK
értékét, mint egy elsddleges eligazitd informaciot lehet kezelni. Ezt tAmasztjék al4 azok az
Osszefliggés-vizsgalatok is, amelyek az AK és a fontosabb termelési eredmények kozotti
kapcsolatot elemezték. A korrelacios egyiitthatok 0,5-0,65-koriili értékiiek, ami arra utal,
hogy az AK-val mért foldminéség lényeges hatassal van a termelés eredményességére,
tehat elfogadhat6 pontossaggal utal azok kozgazdasagi termékegységére.

A gyakorlati foldértekelés szempontjabol mindig ellendrizni kell az adott foldtertilet
aranykorona értékét, és sziikség szerint figyelembe kell venni a valtozasokat, illetve
eltéréseket.

Azokban az orszagokban, ahol nem mikodott a foldpiac, a foldek értekelése elsésorban
kalkulativ tuton, kiilonb6zé kozelitd0 modszerekkel és modellekkel tortént. Ennek oka
elsésorban az, hogy nem miikkodott a foldpiac, nem alakultak ki valdsagos piaci arak.
Ugyanakkor a fold értékéhez és arahoz olyan kiilonbozd tarsadalmi és gazdasag-iranyitasi
tigyek tartoznak (kisajatitds, Orokosodés stb.), amelyek kezeléséhez sziikség van
valamilyen foldarra, tehat a kozgazdasagtan kénytelen volt ilyeneket produkalni.

Az Okologiai értékelés a talajok fizikai, kémiai, vizrajzi és domborzati tényezdinek
értékelésére terjed ki- Az elmult évtizedben az MTA Talajtani Kutatd Intézete kidolgozta
az un. D-e-Meter talajértékelési rendszert. Ennek Iényege — Vinogradov Szergej és
Kapuszta Agnes szerint — a kovetkezd:
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A D-e-Meter rendszer egy modern (online térinformatikai modellezési lehetéségekkel
tdmogatott) foldmindsitési rendszer, amely az NKFP (Nemzeti Kutatdsi és Fejlesztési
Programok) ¢s GVOP (Gazdasagi Versenyképesség Operativ Program) tdmogatdsanak
keretében kilenc intézményt Osszefogd kutatasi és fejlesztési konzorcium altal lett
kifejlesztve. A Kkifejlesztett rendszer alapjaul szolgalt mas mivelési agak szerinti
foldmindsités és egy modern foldértékelés integralt megvalésitasahoz. (GAAL 2003)

A foldértékeléssel foglalkozo szakemberek tobbségének véleménye szerint is a jelenlegi
aranykoronas foldmindsitési rendszer elavultsaga miatt levaltasra szorul és csakis egy Uj
foldmindsitési rendszer adhatna alapot az eurdpai normdkkal kompatibilis tamogatasi-
iranyitasi rendszerek kidolgozasdhoz, melynek a D-e-meter foldmindsitési rendszer
megfelel, igy utédjaul szolgalhat.

A termdfoldnek, mint termelési tényezOnek sajatos piaca van. A foldnek tulajdonithato
sajatossagok miatt a foldpiacon nem érvényesiilnek tisztan a kompetitiv piac jellemzoi. A
foldpiac nagyrészt a helyi kinalati és keresleti feltételekhez igazodik:

e targya a termdfold, amely szamos sajatossaggal rendelkezik;

e a termdfold piacén egy adott orszag foldjének mindig csak csekély része jelenik meg
adés-vétel targyaként;

e minden egyes fold adas-vételét egyedi sajatossagok befolyasoljak;

o Iényegesek a foldek kozotti kiilonbségek;

e czen kiilonbségeknek sajatos meghataroz6 szerepiik van;

o Osszességében a term6fold kinalata adott.

A fold arara hato tényezok ravilagitanak arra, hogy amig pl. a fejlett piacgazdasagn
orszagokban a fOld piaci 4ra tobbszordse a tokésitett foldjaradéknak, addig mas
orszagokban a terméfoldarak a foldbérleti dijak realkamatlabbal tokésitett értékét is alig
érik el.

A term6fold elhelyezkedése elsdsorban a helyzeti jaradékot befolydsolja. Az erre
vonatkoz6 tételeket Thiinen dolgozta ki és irta 1e matematikai formulékkal is. Mar Smith
felismerte, hogy a jobbmindségli fold tobb jaradékot ad, ugyancsak a magasabb nivon
folytatott termelés és a varosok szomszédsagaban fekvd foldek, valamint a kozlekedési
utak és csatorndk is emelik a jaradékot. Hirdeti, hogy a kdzgazdasagi viszonyok minden
javulasa kozvetleniil vagy kézvetve noveli a birtokos jaradékat, nyilvanvalo tehat, hogy
felismerte mind a kiilonbdzeti, mind a technikai és kozgazdasagi (helyzeti) foldjaradékot.

A fold hozadékai kozott mar A. Smith elkiiloniti a helyzeti jaradékot: "A jaradék nemcsak
attol fliggben valtozik, hogy milyen a fold terméképessége, hanem a szerint is, hogy hol
fekszik, akarmilyen legyein is a termdképessége. A varosokhoz kozel fekvd foldek
jaradéka magasabb, mint az ugyanolyan termékeny, de tdvolabb fekvoké. Az egyik
megmiivelése esetleg semmivel sem keriil tobb munkéba, mint a masiké, de a tavol esd
fold termékének a piacra hozatal mindig tobbe kell, hogy keriiljon. A jo6 utak, csatorndk és
hajozhato folyok a szallitasi koltségek csokkentése révén szinvonalban kozelebb hozzék az
orszag tavol esd részeit a varosok szomszédsagahoz. Ezen az alapon a fejlddés
legjelentdsebb tényezdi. Elémozditjdk az orszdg tavoli, tehat sziikségképpen mindig
legnagyobb kiterjedésii korzeteinek a miivelés ala vonasat. Elonydsek a varos szamara is,
mert megsziintetik a varoskornyéki mezdgazdasag monopoliumait, javara vannak tehat az
egész érintett orszagrésznek. Versenyt tdmasztanak ugyan a piacon néhany régi cikknek,
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de szamos terméknek 1j piacokat nyitnak meg.” A. Smith: A Nemzetek Gazdagsaga, 198.,
199.p. (1776)

Thiinen — ismert elméletének kialakitasakor a fold mikénti hasznosulasat a piaci aralakulas
és a szallitas fliggvényeként vizsgalja, s leirja azokat a matematikai modszereket, melyek
segitségével a tavolsdg és a termelési struktira kozotti Osszefiiggések mérhetdk.
(Megjelent: Marck L Nerlove, Efraim Sadka, 1991)

Thiinen (1876) elvonatkoztat a foldek mindségi kiilonbségeibdl adodé miivelési koltség-
kiilonbségektdl (modelljében kiilonbozé mindségli foldeket feltételez) és csak a szallitasi
koltség kiilonbségekre forditja a figyelmét. Az azonos piacra azonos arut kozelebbrol
szallitd termeldnek a piaci aron eladott termékébdl tobb jovedelme marad, mint a
tavolabbrol szallitonak. Minél nagyobb a szallitasi tavolsag annal kisebb a jovedelem, egy
bizonyos szallitadsi tavolsagnal a szallitasi koltség felemészti a teljes jovedelmet. Ezt
nevezték  Thiinen-i  hatarkoltségnek. A hatar  alatti,  szallitdsbol  adodo
jovedelemkiilonbségeket tekinti helyzeti jaradéknak.

Ezt szemlélteti az alabbi képlet:

H;=T=(@-k)-T-t-sz,
ahol: Hj = helyzeti jaradék,

t =atermék mennyisége,

4 =atermék ara,

k =atermék termelési koltsége,
t = aszallitasi tdvolsag,

Szx = egységnyi szallitasi tavolsag koltsége (pl. 2 km kdoltsége).

Thiinen helyzeti jaradékabol tehat részesiilhet a szallitdsi hatarnal kozelebbrdl szallitod
foldtulajdonos gazda, mint a foldjét bérbe ad6 foldbirtokos, aki a piachoz kozelebb esd
foldért magasabb bérleti dijat kér és igy elvonja a termel6tdl a tobbletjovedelmet.

A 161d kereslete is szarmazékos kereslet. Ez azt jelenti, hogy a hasznélatbavétele révén
megtermelhetd mezdgazdasagi termékek iranti kereslettél nagymértékben fiigg a kereslete
¢és igy az ara is. A foldon termelt termékek bevételén kiviil meghatarozé szerepe van a
felhasznalasra keriild eszkozok, anyagok és munkaerd aranak is. Vagyis ha az
inputtényezdk éara jobban emelkedik, mint a megtermelt termékeké, akkor csokken a
jovedelmezdség €és ezen keresztiil a fold ara is. A mezdgazdasdgban bekovetkezd esetleges
recesszio szintén csOkkenti a foldarakat, mivel a foldmiivel6k jovedelme visszaesik és
addssagallomanyuk novekszik. E kedvezotlen hatdsok miatt a foldeladdsok gyakorisaga
nd, amely csokkend keresletet eredményez, igy mérsékli a foldarakat. A termelés
szabalyozasa érdekében vezettek be a foldek kivonasat és a termelési kvotakat.
(KAPUSZTA 2011)

A magyarorszagi foldarak tekintetében a foldar szoros kapcsolatban van a foldmindséggel

¢és igy kozvetve a mezdgazdasagi jovedelmezdség befolyasolja a fold arat. A gyenge és jo
mindségll foldek arai kozott akar tizszeres eltérés is lehet.

4.2.3 A fontosabb hozadéki értékelési modszerek
SZUCS, MOLNAR (2013) a moédszer logikajanak bemutatiséhoz elészor a harom f6

termelési tényezd és a tiszta jovedelem kapcsolatat leirhatdé modositott C-D tipusu
fliggvénybdl indultak ki.
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A modszer logikajanak bemutatasahoz eldszor a harom f6 termelési tényezo €s a tiszta
jovedelem kapcsolatat leirhat6 egy modositott C-D tipust fiiggvénybdl indulunk ki.

y=a-FLT”

ahol: y=anovénytermelés tiszta hozadéka;
F = a foldmindség;
L = a munkaerd;
T = a lekotott tokeérték (foldeérték nélkiil)

A fiiggvénybdl egyszeriu atrendezéssel kifejezhetd az egyes termelési tényezok jovedelem-
hozadékbol valo részesedése:

¥

a _ a
T

¥

LA = a
Fo.T7

y
T/ =—2
Fo. L/

Megjegyezziik, hogy a termelési fliggvény fenti tipusa helyett hasznélhatjuk a tobbvaltozos
linedris fiiggvényt is, hiszen a gyakorlati szamitasok soran az deriilt ki, hogy a nem linedris
termelési fliggvényeknél nagyon magas az illesztés hibaja, sokszor hasznalhatatlanok a
fliggvények paraméterei. A linearis tipusu fiiggvény illesztésekor modszertanilag
egyszerlibb az egyes tényezOk hozzéjarulasanak becslése. Ha azonban mégis maradunk a
nem lineéris termelési fliggvényeknél, akkor célszeri a fiiggvények logaritmusabol
kiindulni és az egyes termelési tényez6k hozzéajarulasat az alabbi forma alapjan szamitani.

y=aF“LT”
logy=Iloga+alogF + glogL+ylogT

A hozzajarulas megoszlasi viszonyszadmai:

loga
logy
+alogF m
logy
+ﬁlogL m
logy
L rlogT _
log y

1

2

3

4

log y =1.00 =100%
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A f6ld, mint termelési tényezo6 részesedése az dsszes jovedelembol

m, -log y

Hozza kell azonban tenni azt, hogy a tényezdk kozotti kapesolat szorossaga itt is nagyon

fontos, hiszen ellenkezd esetben viszonylag nagy az “a” ardnyossagi tényezO sulya és
kevés, illetve megbizhatatlan informaciot kapunk.

A foldérték meghatarozasahoz hasznalt hozadéki modszerek jellemzdje, hogy kozvetleniil
vagy kozvetve a fold jovedelmébdl, termelésének produktumabdl indulnak ki. Azt
feltételezik, hogy a termelési tényezdk ilyen vagy olyan szinvonala, megléte vagy hidnya
az elért agazati vagy vallalati eredményben szamszeriien kimutathato.

Kétségtelen, hogy a tényez6k hozadékanak mérése 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.

A mezogazdasagi hasznositasu teriiletek produktiv teljesitoképességét az 0kologiai és az
okonomiai faktorok szinvonala, belsd Osszefiiggésrendszere és konzisztenciaja hatarozza
meg. A kozgazdasagi tényezok kvantifikalhatok ex post tapasztalati uton, illetve a
sztochasztikus kapcsolatrendszerre alapozott matematikai becsléssel.

A természeti tényez6khdz viszonyitva az okonomiai tényezok hatdsa sokkal dltalanosabb,
kevésbé lokalizalt, nem sziikithetd le egy-egy tablara, sot néhany faktor esetében a vallalati
szintre sem. Olyan értékelési rendszert kell talalni, amely a kozgazdasagi jellegli tényezok
sajatossagait valosaghiien adja vissza.

Ausztriaban a mezdgazdasagi foldvagyon értékelésének alapelveit az 1955. évi értékelési
torvény szabalyozza.

A torvényben kimondott értékelési alapelvek alapjan — a mindenkori koriilményeknek
megfelelden- homogén tajkorzeteknek €s hasznositdsi modoknak megfeleléen végzik el a
foldvagyon meghatdrozasanak konkrét munkait. Szamunkra tanulsdggal szolgalhat ezen
értékelési rendszer rovid attekintése.

Az 1988. januar 1-jei mezdgazdasagi vagyon egységes értékének megallapitdsdhoz, az
egyontetliség biztositdsa érdekében az értékelési szaktanacs javaslata alapjan jogilag
kotelezd érvénnyel megallapitasra keriilt az dsszehasonlitd gazdasdgok gazdasagmindsitd
szama.

A kivalasztott Osszehasonlitd gazdasdgok, természeti €s gazdasagi termofeltételeiket,
valamint mezdgazdasdgi hasznositdsi formaikat tekintve a hozzajuk tartozo
Osszehasonlitandd tajakon beliil az adott tdj-szokdsok, tipikus mezdgazdasagi iizemeit
képviselik, ezért ezek a tajakra jellemzdek.

A gazdasagok mindsité szdmanak megallapitasakor a termofeltételek tekintetében a
tényleges koriilmények szolgéltak alapul, a természeti termofeltételek tekintetében a

talajbecslés jogerdsen megallapitott eredményei mindsiiltek mérvadonak.

A 16 6sszehasonlité gazdasdgokat az alabbi tulajdonsagokat testesitik meg:

Természeti tényezok (talaymindség, felszin, éghajlat, vizviszonyok).
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Gazdasagi termofeltételek (kiildo kozlekedés, belso kozlekedés).
A gazdasag koriilményei (méret, jellemz6 hasznositasi mod stb.).

Kiilon szempontokat vesznek figyelembe a mezdgazdasagilag hasznositott alacsony
termOképességli teriiletekre, a gylimolcstermesztésre, a szOlOtermesztésre, az atlagosnal
nagyobb méretli allattenyésztésre, kertészeti vagyon értékelésére, specidlis agazatok
vagyonértékelésére (pl. méhészet).

A konkrét gazdasag vagonértéke az Osszehasonlité gazdasagokhoz képesti konkrét
eltérések mérése alapjan keriil meghatarozéasra. Ezzel elkeriilik a gazdéalkodas vitelében
jelentkez6 szubjektiv (pl. vezetési) kiilonbségek vagyonérték modositd hatasat.

4.2.4 Az évi foldjovedelmek tokésitésével becsiilt foldar

A term6fold piacanak szerepldi a pénztdkével rendelkezd vevdk és a folddel rendelkezd
eladok. Mindkét kor més és mas meggondoléds alapjan alakitja ki a piaci tranzakciora
vonatkoz6 arajanlatat, de mindkét esetben a pénztoke és a foldtoke hozadékat mérlegelik,
eltéro piaci szituacioban.

Aralakitdsi szempontok az eladé nézépontjabol:

— legaldbb akkora Osszeget akar kapni a foldért, amely éves kamaton a
foldjovedelemnek megfeleld 0sszeget hoz;

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

Alapjaban véve ez a kétfajta mérlegelés adja az eladoban megfogalmazodd kinalati
foldarat, azt a minimalis 4rat, ami alatt nem hajlandé megvalni a termdfoldtdl. Ezen kiviil
mérlegelési tényezOként jon szdmitasba az alternativ hasznositasi lehetdség, ha a foldet
eladni szandékozo gazda felhagy a mezdgazdasagi termeléssel, s egy kedvezdbb
jovedelmezdségii teriiletre tér at. Ez a koOriilmény a minimalis kinalati arat lefelé
mozdithatja el.

Aralakitdsi szempontok a vevé szempontjabol.:

— legalabb akkora haszna szarmazzon a foldmiivelésbdl, mint a foldvasarlasba fektetett
toke hozadéka;

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

Ezek a megfontolasok alakitjadk benne azt a maximalis foldarat, amelyet hajland6 a fold
vasarlasara aldozni. Ezen kiviil van méas megfontolas is, amely befolyasolhatja vasarloi
szandékat. Gondoljunk arra, hogy a mezdgazdasagi tevékenységben a foldhozadék mellett
hasznosithatja sajat munkaerejét is (amit persze mas nem mezdgazdasagi tevékenységben
akkor is megtehetne, ha a pénzt bankban helyezi el) ugy, hogy kdzben nincs kitéve annak,
hogy tud-e allast szerezni, vagy nem, hiszen a sajat f6ldon elvileg mindig van
munkalehetéség. Emiatt el6fordulhat, hogy a maximalis keresleti ar felfelé mozdul el.
Akkor is hajlandd tobbet ajanlani a foldet véasarld, ha az torténetesen mar gazdalkodd
farmer, ¢és mérethatékonysagi szempontok miatt a foldvasarlassal ndvelni kivanja
gazdasaga teriiletét. Ekkor ugyanis szamithat a hatékonysag javulasaval bekdvetkezd extra
tobbletjovedelemre is.

45



10.14751/SZIE.2015.037

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

A f0ld valdszintsithetd keresleti arat azonban nem egy adott év, s6t nem is egy-egy
rovidebb idétav konjunkturalis viszonyai hatarozzadk meg. A gazdalkodo mindig hosszabb
tavlatokban gondolkozik, hiszen ha nem ezt tenné, akkor sohasem épitene pl. hosszabb
1d6szak alatt amortizalodo épiileteket, épitményeket, nem végezne lényeges melioracios
beruhdzasokat. Szamdra az 4ltala termelni kivant novénytermelési, vagy allattenyésztési
agazat varhato gazdasagi pozicioja a fontos.

Altalanos gazdasagi recesszié mellett is lehet egy-két jol miikodé gazdasag, amely sajatos
termelési struktiraja, vagy az alkalmazott technoldgiai megoldasok miatt kedvezd
pozicidba keriilhet. Ezért elképzelhetd, hogy pl. foldet vasarol akkor, amikor mindenki mds
menekiil a foldtol. A fold egyéni értékének, illetve keresleti aranak meghatarozasa tehat
minden esetben egyéni kalkulaciot, megitélést és dontést igényel.

A gazdalkodo a foldvasarlas mérlegelésekor a korabbiakon tilmenden két koriilményt
vizsgal meg:

— n ¢év alatt mennyi foldjovedelmet tud az adott teriileten megtermelni, mekkora ennek
a jovedelemnek a tokésitett 6sszege és jelenértéke;

— n év mulva mennyit fog érni a megvasarolt foldteriilet a racionalis foldhasznalat
elveit betartva, (meghatarozott értékndvekedési ratat feltételezve) és mennyi ennek a
jelenértéke.

E ket informacio birtokaban a vallalkozo el tudja donteni, hogy egy adott foldteriilet
szamara mennyit ér. (SZUCS, MOLNAR 2013, p.43)

A kétféle értékitélet altalaban egyiitt jelenik meg a gazddlkodo évenként jovedelmet termel,
amit elvileg Osszegylijthet, a termelés (foldbirtoklds) belathatdo idétavlataban. Ez
folyamatos kamatos kamatot hoz a fold tulajdonoséanak. De foldje meg is marad, sot lehet,
hogy értéke noni is fog, tehdt a termelési jovedelem mellett megjelenik a fold vagyonérték-
novekménye is. A tulajdonost gazdasagi érdeke kényszeriti az ésszerli foldhasznositasra, a
talajok védelmére, mindségének megovasara, vagy javitasara, hiszen ha kizsigereli a foldet
azért, hogy rovidtadvon nagyobb hozamot tudjon elérni, csokken a fold vagyonértéke, tehat
amit nyer a réven, elvesziti a vamon.

Az elkovetkezékben a kindlati foldar felsé hatdaranak megallapitasihoz adok egy korszerii
értékelési eljarast, amelyet barmely foldértékeléssel foglalkozd szakember gyorsan és
eredményesen hasznalhat. Megjegyzem, hogy bar a modszer viszonylag egyszerii — éppen
a sok bizonytalansagi faktor miatt — nagy koriiltekintést, szakmai hozzaértést és tobb
kozgazdasagi tényezd mérlegelését igényli.

Mint mar kordbban emlitettem a foldértékeléssel (foldar-becsléssel) foglalkozok koziil
sokan hajlamosak a foldarat a foldjaradék tokésitési formuldjara visszavezetni, arra az
egyszerll kozgazdasagi tételre hivatkozva, hogy a foldar t6késitett foldjaradék.

Megitélésem szerint ez a probléma, mint kordbban probaltam bizonyitani, ennyire mégsem
egyszerisithetd le, hiszen az id6k folyaman azok a termelési és kozgazdasagi jellegii
tényezok, amelyek az ar meghatarozasaban (vagy aralakulasban) szerepet jatszanak,
valtoznak. A gazdat, aki ezzel nem szamol, ugyancsak meglepetések érhetik.
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A f6ld valoszintisithetd kindlati 4ra tulajdonképpen két tényezdbdl tevodik dssze:

— az évek soran termelt foldjovedelmek folyamatosan gyiijtott és kamatos kamattal
kamatoztatott értékosszegebol. Az évek muldsaval, a korszerli talajmiivelési
technikak bevezetése és alkalmazasa révén a foldnek, mint termelési tényezének az
éves hozadéka altalaban nd: tehat nem egyszertsithetjiik le a problémat gy, hogy
évenként azonos Osszegl foldhozadék keletkezését tételezziik fel.

— A fold, mint a termelés targya nem kopik el, értéke megmarad, vagy valtozik, de
mindenképpen a tulajdonosanak értékes vagyontargy marad n év utan is. Ez azt
jelenti, hogy a fold hozadéki jovedelmét legalabb annyival meg kell ndvelni, mint
amennyivel a fold értéke a vasarlas idépontjahoz képest emelkedett.

A fenticknek megfelelden feltételezem, hogy a foldjovedelem (foldhozadék FH) évi g %-
kal nd, és a foldjovedelmet évi « adokulccsal adoztatjdk. A foldhozadékok
jovedelemdsszege (SkH) N év utan a mértani sorozat ismert képlete szerint:

"1
Sen :aqu_l )
ahol:
ar=FHo(l-a) (L +g)és
g=1+g.

Vagyis (a behelyettesités utan) az n évben rendelkezésre allo jovedelem Osszege:

S.. =FH,-(1-a)-(1+g)- 19" =1

n

A gazdalkod6 donthet Ggy, hogy az évente keletkezd tiszta jovedelmet (foldjovedelmet)
évente beteszi a bankba (tehat nem potldlagos befektetéseket eszkdzol, hanem egy kedvezd
kamatrataban bizik, vagy rosszabb jovedelmezdségi poziciora spekuldl), s pénzét kamatos
kamatra koti le. Tételezziik fel, hogy a kamatlab p %. Az els6 évben keletkezett jovedelme
n-1 évig kamatozik és értéke az n-edik év végén:

FH,(1-a)@+g)@+p)™
a masodik évben keletkezett jovedelem jovOeértéke az n. év végén:
FH,l-a)@+g)@+p)?, st

Ezeknek a foldjovedelmeknek a jovo érteke az n év végén a mértani sorozat dsszegképlete
szerint alakul:

S&y, =FH,(1-a)@+g)@+p)"+
+FH (1-a)@+g)@+p) "+

+FH (1-a)(@+g)" 1+ p)

A mértani sorozat quociense:
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FH,(l-a)1+g)@+p)*

PR )t g) s )
_1+g
q_1+p

A mértani sorozat elso tagja:
a, =FH,(1-a)+g) 1+ p)"".

Ezen sajatosan képzett paraméterek segitségével felirhatjuk az n év alatt 6sszegyiijtott és
kamatoztatott foldjovedelmek teljes osszegét, jovoertéket.

1+9J" .

i
SQHZFHOQ—Q)@+9)@+p)l—Tjat——

1+p
A szamitasok elvégzése utan:

Sh, =P 0-a) gy L1 ep)

Elképzelhetd, hogy a gazdalkodd "végtelen idétartamu" gazdalkodassal szamol, tehat
belathato idétavlaton beliil nem szandékozik az adott folddarabot eladni. Ebben az esetben
szamolhatjuk a végtelen iddvel szamolt fenti mértani sorozat 6sszegét:

Altalaban a sorozat hatarértéke:

S=limS, =
n—o0 l_q
Esetiinkben:
. FH 1—-a)@+g)@+p)"*
Sen :LmSFHn = O( a)(1+%)( p)
1—-=-"9
1+p
< _FH,A-a)@+g)@+py
- p—g
ha g<p.

Ez az 0sszege a “hagyoményosan szamolt” (jaradék per a tokésitett kamatlab) foldérték-
képletnek a korrigalt, tobb tényezd valtozasat figyelembe vevd véltozata. A termdfold
értékét meghatdrozd tényezok valtozasanak figyelembevételével tobb szerzd is
foglalkozott, s tulajdonképpen konkrét javaslatot dolgoztak ki a tdkésitési formula
korszerlsitésére. Legmesszebb jutott e kérdésben David A. Lins, Lindon I. Robinson és
Ravi Venkataraman, akik 1985-ben tették kozz¢é tovabbfejlesztési koncepcidjukat. (LINS,
LINDON, RAVI 1985)

A kovetkez6kbdl indultak ki:

— a foldjovedelmet a bérleti dijjal helyettesitik, amely a fold termelékenységének
allando javulasa kovetkeztében évente g %-kal no;
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— a foldjovedelem évente megadoztatasra keriil (T %-nak megfelel6 mértékben, s ez az
elvonasi kulcs allando);

— anominal kamatlab koveti az inflacids rata valtozasat:
@+r)-@+i)-1=(r+i-r+i).

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

.« FB,(l+g)-(1-T)
i r)0-T)-g

ha
g<(r+i+r-i)~(l—T)
és ahol: FE = a becsiilt foldar.

4.2.5 A foldjovedelmek tokésiilése a foldarakban

W.B.Traill egy nagyobb lélegzetii elemzo munkaban vallalkozott annak tanulmanyozasdra,
hogy a megemelkedett termékdarak milyen mértekben mennek dat a foldek értékébe, illetve a
foldbérleti dijakba. Ezek az elemzések azért is fontosak voltak, mert mint késébb a
vizsgalatok eredményeként kideriilt, ha maguknak a mezdgazdasagi termelOknek a
haszonb6l (marmint a mezOgazdasag tamogatisabol) csak kevés jut, akkor a
mezdgazdasagi politika bolcsessége iranti kétségek felerdsddnek.

Traill abbdl indult ki, hogy a mezdgazdasagi termeldi arak tartdos emelkedése, illetve a
mezdgazdasagi tdmogatdsok hosszabb tavon emelik a termeldk jovedelmét. Ez a
jovedelemtobblet hosszabb tdvon a termd6fold ardnak ndvekedésében tdkésiil. Erre az
alapkoncepcidra épitette fel a foldarak és a foldbérleti dijak valtozasat leird statisztikai
modelljét. A konkrét szamitasok 1950 és 1978 évekre késziiltek ugyan, de a moddszer
tanulmanyozasa sok tanulsaggal szolgalt. Eredményei szerint 1 £-nyi jovedelemnovekedés
13,74 £-nyi foldarnovekedést eredményezett. (W.B. TRAILL 1980)

4.2.6 A bérleti dij is foldjaradék

Korabban utaltam arra, hogy a ténylegesen miikodd piacgazdasagban kialakul a foldbérlet
valamilyen formdja és a piac megfeleld értékitélet mellett kialakitja a foldbérleti dijakat is.
Az egyenstlyi foldar meghatarozasakor a bérleti dijak figyelembevételét az indokolhatja,
hogy a bérleti dij maga is piaci kategoria tehat a foldarat a kereslet-kinalati viszonyainak
megfelelden becsiilhetjiik. E modszer alkalmazhatosagdnak bizonyitasara kiilon
adatgytjtést végeztiink. Azt tételezziik fel, hogy a foldmindség és a bérleti dij kozott Szoros
porzitiv korreldcios kapcsolat van.

30 adas-vételi szerzddés jellemzd adatai alapjan azonban nagyon vegyes kép alakult ki.
Nem minden esetben mutathato ki szoros korrelacio a foldbérleti dij és a foldmindség
kozott. A bérleti szerzOdések feltételei altalaban att6l fliggéen valtoznak az egyes
térségekben, hogy a bérbe adé gazdasagi pozicidja milyen.

Jelenleg hazankban a bérleti szerzdédések legnagyobb hanyadat azok a teriiletek teszik, ki, a
melyeket karpotlasként sokan kivaltottak, de maguk a kdarpotoltak — részben azért, mert
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nem helyben laknak, részben azért, mert a technikai felszereléshez sziikséges indulo
tokeallomannyal nem rendelkeznek — nem miivelik, hanem bérbe adjak. Itt a bérleti dij
alsé hatdara tulajdonképpen a miivelési kitelezettséghdl adodo kiltség.? Tehat szélséséges
esetben 0 bérleti dij mellett is bérbe adja a tulajdonos a foldjét, ha a bérbevevd vallalja a
mivelési kotelezettséggel egyiitt jardo kiadasokat. De a gyakorlat azt mutatja, hogy
lehetdségtol fiiggéen a bérlok valamilyen Osszegli bérleti dijat fizetnek. Pl. Koméarom-
Esztergom megye egyes teriiletein a bérleti dij 1996-ban 20 kg buza aranykoronanként,
vagyis egy 20 aranykoronas foldért 20 Ft/kg buzair mellett 8.000 Ft/ha bérleti dijat
fizetnek.

A bérleti dij két alkupozicidban 1évo fél megallapodasanak fiiggvénye.

A foldjaradék a foldtulajdonhoz k6tddo sajatos kozgazdasagi kategoria, a fold "természetes
ajandéka", s mint ilyen, altalaban a tulajdonost illeti meg. Ezzel szemben a foldbe beépitett
toke profitja az¢, aki a foldmiivelés hatékonysaganak novelése érdekében az institiciot
végrehajtotta. Tulajdonképpen nem lehet alku targya. De mégis az, hiszen az atlagprofitot
nem rdvid iddszakra kell meghatdrozni, és jovObeli alakuldsdnak megitélésében
ellentétesek az érdekek, masrészt a beépitett tereptargyak akadalyozhatjak is a bérlot
termelési elképzeléseinek megvaldsitasaban, tehat nem jovedelemndveld, hanem termelést
gatld tényezoként jelenik meg. Ettél a ponttol kezdve gazdasagi kalkulacio és alkupozicid
kérdése a bérleti dij ezen részének megallapitasa.

A fold hasznalata soran elérhetd ideiglenes extrajovedelem altalaban nem a bérlet targyat
képezd foldteriilet mindségéhez, hanem az extrajovedelmet eredményezd tényezOhoz
kapcsolodik. Ilyen jovedelem érhetd el pl. akkor, amikor az aru raktarozéasaval, hiithazi
tarolasaval javithatjuk a piaci értékesités idopontjat, kivarhatjuk a kedvezobb arfekvéseket,
az ¢rtékesités 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
szdrmazo tobbletjovedelmek nagyobb részére is.

Elébb-utobb, amikor a bérleti rendszer a valdsdgos piaci viszonyok szabdlyai szerint
fejlodik valoszinii, hogy a foldmindség és a foldbérlet kozott egy realis kapcsolat alakul ki.
Kell6 szamt statisztikai megfigyelés mellett ezek a korrelacids kapcsolatok
szamszerisithetok, s tulajdonképpen bizonyos fO0ldmindség-kategoridkhoz nagy
valoszinliséggel hozzarendelhetd lesz egy atlagos bérleti dijtétel.

4.2.7 Baranyai és kutatotarsai-féle értékelés

Kutatasukhoz BARANYAI (2012) az Agrargazdasagi Kutatd Intézet altal miikodtetett
tesztlizemi rendszer (magyar FADN) szolgaltatta az adatbazist. Az elvégzett elemzések 5
évet fogtak at (2006-t61 2010-ig). Uzemi kor tekintetében — megfeleltetve a kutatis
célkitlizéseinek — a vizsgalataikat az unios tipoldgia szerinti ,,Szakosodott gabona- (a rizs
kivételével), olajos mag- és fehérjenovény-termeszté gazdasagok (Kod: 151)” adataira
végezték el. Az egyes €vekben a vizsgalt minta 704-828 gazdasdg adatait tartalmazta. A
vizsgalatba bevont valtozok:

2 A foldtorvény eldirja a mitvelési kotelezettséget. Ez azt jelenti, hogy ha a bérl 0 foldbérleti dijért hasznalja
is a foldet, Iényegében megfizeti a tulajdonosnak a kultur-allapotban tartas koltségeit. Ez nem kevés Osszeg,
esetenként elérhet6 a hektaronkénti 8-10 ezer Ft-ot is.
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— az lizem altal hasznalt szantoteriilet €s mezégazdasagi teriilet nagysaga [ha],

— az iizem 4ltal hasznalt szantéteriiletek 4tlagos aranykorona-értéke [AK-ha™],

— az iizem 4ltal hasznalt szantéteriilet dtlagos forgalmi értéke [1000 HUF-ha™],

— az iizem Osszes munkaerd-felhasznalasa [EME],

— miuszaki berendezések, gépek, jarmiivek értéke [1000 HUF],

— visszafizetési kotelezettség nélkiili tamogatasok [ 1000 HUF],

— anyagjellegl raforditasok, igymint vasarolt vetdmag, szaporitéanyagok, mutragyak,
novényvédo szerek értéke [ 1000 HUF],

— fizetett foldbérleti dijak [1000 HUF],

— személyi jellegli raforditasok sszesen [1000 HUF],

— lizemi tevékenység eredménye [ 1000 HUF],

— stlyszam.

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

lllll

A D-e-Meter rendszer egy modern — on-line térinformatikai modellezési lehetéséggel
tamogatott — f6ldmindsitd és informatikai rendszer, amely 9 intézményt (a Veszprémi
Egyetem vezetésével) Osszefogd kutatdsi és fejlesztési konzorcium 4ltal kertilt
kifejlesztésre az NKFP és GVOP palyazatok tamogatasaval. A rendszer kdzponti eleme
egy foldmindségi értékszam — a D-e-Meter pont — amely a fébb gazdasagi ndvények illetve
novénycsoportok kornyezeti igényei, a termelés intenzitasa, valamint a klimatikus €s
foldtani tényezOkben rejld termelési kockdzat alapjan is szédmszer(i kiilonbséget tud
kimutatni az egyes termShelyek produkciés viszonyai kozott (GAAL et al. 2003).

A D-e-Meter f6ldmindsitési rendszer kidolgozasahoz felhasznalt adatbazisokat GAAL és
MUNKATARSALI (2003) a kdvetkezo 6t csoportba soroljak be:

1. Az Agrokémiai Informécids és Iranyitdsi Rendszer (AIIR) adatgyiijtései (a tabla
mélységli, 1985-1989 kozotti idoszakra terjedd 5 éves iddsorok), amelyek tovabbi
harom csoportba oszthatok:

a) torzsadatok (a tablak helye, mérete, meredeksége, kitettsége, meteorologiai
korzete, AK értéke stb.),

b) talajvizsgalati (TVG) adatok (pH, kotéttség, humusz, N, P, K),
c) tablatérzskonyvi adatok (ndvény, sorrend, hozamok, tragyazas).

2. Az Orszagos Mitragyazasi Tartamkisérleti Halozat (OMTK) adatai;

3. Mintateriileti adatbazis (1:10000-es méretaranytl genetikus ilizemi talajtérképek, az
ezekhez tartozd vizsgalati eredmények, a tdpanyag-vizsgalati, novénytermesztési
adatok);

3 Az empirikus modell kidolgozasa soran nagyban tamaszkodtak SIPOS, SZUCS (1995) elméleti munkéjara.
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4. A Magyar Allami Foldtani Intézet vizrajzi adatbazisai;

5. Térinformatikai adatbazisok (Geodézia Rt., MTA-TAKI).

A 4. abra rovid attekintést nyujt a D-e-Meter rendszerben torténd foldértékelés
folyamatarél. A rendszer miikdésének alapjat a klasszifikacids eljaras adja: a digitalizalt
nagyméretaranya (1:10000) genetikai lizemi talajtérképek adatai alapjan elkiilonitésre
keriilnek a hasonl6 tulajdonsdgkombinécidval rendelkezé talajfoltok csoportjai, majd ezen
csoportok esetében az AIIR adatbazis adatai alapjan atlagos terméshozamok keriilnek
megallapitasra. Az atlaghozamokat a 100 pontos skalara vetitve megkapjuk a kiindulo
pontértékeket, amelyeknek korrekcidja utan eljutunk a D-e-Meter pontban kifejezett
foldmindséghez.

Adatbazis
‘é Genetikus talajtérképek, kartogramok
i Termeésadatok (AIIR)
g
L]
E h J ¥ h 4
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4, abra: A fizikai foldértékelés folyamatabraja a D-e-Meter rendszerben

Forrds: Vinogradov (2009), Szanto6foldek 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
Tarsadalomtudomédnyi Kara végezte el. Az automatizalt foldértékelési rendszer
modszertani alapjait Szlics Istvan, Farkasné Fekete Maria és Vinogradov Szergej rakta le.

E rendszer célja a kozgazdasagi tényezok figyelembevétele a komplex foldértékelés soran,
mert bar kiilon értékelhetdk az okondmiai és az okologiai tényezdk, de az értékelésnek
egységes, zart rendszert kell alkotnia. Ez képezi ugyanis az aranykorona rendszerrel val6
logikai-tartalmi megfelelést. A kozgazdasagi foldértékelés gyakorlatilag két szalon
torténik, egyrészt hozadéki elven, ami kifejezi az adott szantoteriilet potencialis
termOképességét, és mindsiti az ehhez tartozd koézgazdasagi kornyezetet (tehat magaba
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foglalja a foldjaradékot és a helyzeti jaradékot), masrészt a valdésagos foldpiacon kialakult
piaci foldarak segitségével. Ehhez sziikség van egy foldpiaci informécids rendszer
kiépitésére. A D-e-Meter rendszerre épiilve a kozgazdasagi foldérték meghatarozasanak
sematikus vazlatat mutatja az 5. dbra:

Altaldban a fold értékére (ardra) tobb tényezd hat, melyek koziil a kereslet-kinalat fontos
szerepet tolt be, mégis azt kell mondanunk, hogy a ,,...gazdasdgos hasznalat az, amely a
telek értékét adott piacon hatdrozza meg. P¢élddul az arat, amit egy raktarépitésre alkalmas
telekért megfizethetiink, a megépités koltségei és a raktar mitkodésébdl szdrmazod nettod
jovedelem hatarozza meg”. (Amerikai Ingatlanértékelési Intézet konyvének elsé magyar
kiadasa. Budapest (1994. 238.p.) Mezdgazdasagi célu hasznositis esetén az adott
foldteriileten elérheto foldhozadék a mérvado, de nyilvan ez is valtozik a kiilonb6zd
¢érdekeket hordozo keresleti-kindlati viszonynak megfelelden, de a 1ényeg mégis az, hogy a
foldar a foldek hasznossagat kifejezo tényezdjovedelem koriil ingadozik.

Korrekcios tényezik
L. Termelést
R“ga{]_"ﬁzi‘f‘ gatld Belvizi kitetiség Ezyéh
e terepiargyalk
a L] c1 Ccz 1 2 3
A termelhetd | Villanyvezeiéls, 1-4 hétig 4 hémeél Fekvés Piaci Ezyvéh
nivényel ohjeltumol, hos=szahh (ihrdiszonyok) tivelsagolk kizgardasagi
srama alapjan sih. iddtartamban
R (rossz) R ) 54 R R R R
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5. abra: A komplett, automatizalt foldértékelési rendszer szamitasanak 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.

4.2.9 Az ALES rendszer értékelése
Az ALES egy nemzetkozileg elismert rendszer, amit az Eurdpai Bizottsdg javaslatainak
megfeleléen az unios egyseges foldmindsitesi rendszer alapjaul valasztottak, amely
remélhetbleg ki lesz egészitve a kozgazdasagi foldérték-becslési modullal. (SZUCS,

SZELES, ZEMAN 2011)

Az ALES (Automated Land Evaluation System, automatizalt foldértékelési rendszer) egy
szamitdogépes programon nyugvo foldértékelési rendszer, amely lehetdséget biztosit a
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foldértékeloknek az egyedi szakértdi foldértékeld rendszerek kiépitésére, a FAO
Foldértékelési keretrendszeréhez kapcsolddodan.

Az ALES-t az amerikai Cornell egyetemen dolgoztdk ki 1986-1996 kozott, a program
fejlesztoje, Rossiter D.G. 1997-ben Hollandiaba koltozott. Annak ellenére, hogy az ALES
egy DOS alapil program, amely 1996-6ta nem volt frissitve, ennek alkalmazisa még
mindig nagymértékben elésegiti a foldérték-becslék munkajat, a tag lehetdségeket biztositd
szakértéi kornyezet kiépitése révén. Ez a foldértékelési rendszer hasonlit a kordbban
bemutatott magyar automatizalt foldértékelési rendszerhez azzal a kiilonbséggel, hogy a
magyar rendszernek szerves része a kozgazdasagi foldértékelés, mig az ALES modellben
most foglalkozunk annak leépitésével.

Az ALES program a teriileti egységekre végzi el az értékbecsléseket. Mivel az ALES
lehetdséget nyujt arra, hogy minden egyes foldértékeld sajat igényeinek megfelelden allitsa
eld az egyedi foldértékelési modelljét.

Mindegyik foldegység értékelése az aktualis és a lehetséges foldhasznélati tipusok
figyelembevételével torténik. A foldértékelés soran a  foldhaszndlat-tervezd a
Foldtérképezési  egységeket (angolul: Land Mapping Unit, LMU) 0Osszeveti a
Foldhasznalati  tipusokkal (angolul: Land Utilization Type, LUT), ezzel az egyes
foldteriiletek relativ alkalmassagat hatarozza meg az adott hasznalati tipusra vonatkozdlag.

A Foldhasznalati tipusokat a Foldhaszndlati  kovetelmények (angolul: Land-Use
Requirements, LUR) hatarozzdk meg, vagyis “azok a feltételek, amelyek
nélkiilozhetetlenek az eredményes és fenntarthatd foldhasznalathoz” [FAO 1984]. A
foldegységek a Foldjellemzok (angolul: Land Characteristics, LC) — a rutin f6ldmindsit6
eljarasok soran becsiilhetd egyszerti paraméterek — értékei alapjan irhatok le. A FAO
megkozelitésében a foldtulajdonsagok értékei altalaban a Foldminéségek (angolul: Land
Qualities, LQ) szintjeibe integralédnak, az utobbiak mar komplex tulajdonsagok, amelyek
a fold atfogo alkalmassagat hatdrozzak meg. A foldmindség egyértelmiien meghatarozott
kapcsolatban all a foldhasznalati kovetelményekkel.

A 6. dbra tomor attekintést nyujt az ALES felépitésérol.
A rendszernek hat komponense van:

1. Egy ismereti adatbazis, amely keretrendszert biztosit a tervezett foldhasznélat
fizikai, illetve kdzgazdasagi értékeléséhez.

2. Egy keretadatbazis az értékelend6 foldegységek leirasahoz.

3. Az ¢l6z6 két komponenst 0sszekotd interferencia-mechanizmus, amely a vizsgalt
foldértékelési egységek fizikai és kozgazdasagi alkalmassagat hatarozza meg.

4. Egy magyarazd eszkoz, amely a meniisorok, az adatbeviteli mezdk, a ,Miért”
parbeszédpanelek ¢és magyardzatok, valamint a tematikus sugok segitségével
interaktivva teszi a programot, ezzel biztositva az egyedi értékelési rendszerek
»finomitasanak” lehetdségét a modellkidolgozok részére.

5. Egy konzultacios modul, amely tdjékoztatast ad a rendszerfelhasznalonak az adott
foldegység jelenlegi foldhasznalatarol.

6. Es végil, egy Import/Export modul, amely az adatok atjarhatosagat biztositja az
ALES ¢és a kiils6 adatbazisok, a geo-informatikai rendszerek, valamint a
tablazatkezeld programok ko6zott. Ennek a modulnak egyik részét képezi a jelentés-
készitd egység.
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6. abra: Az ALES rendszer felépitése
Forras: Szics 1., Széles Zs., Zéman Z. (2011)

Az ALES igen interaktiv program, rendelkezik dBase csatlakozassal, valamint kapcsolhat6

kiilonféle térinformatikai rendszerekhez,

1999, 28. p.).

mint példaul az ARC/INFO és az IDRISI (TAR

Az egyes foldtérképezési egységek alkalmassaga az egyes foldhasznalati tipusok esetében
a talajok mindsége, az éghajlati és domborzati viszonyok alapjan hatarozhat6 meg.

A modszer a foldalkalmassagnak két fajtaja kiillonboztethetd meg:

a fizikai alkalmassagot, amely egy olyan tOrési hatarként értelmezhetd, amelyen

beliil az adott foldhasznalati tipus megvalosithatd egy adott foldteriileten anélkiil,
hogy kockazatot jelentene a tdrsadalmi vagy a természeti kornyezet szdmara, és
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— a gazdasdgi alkalmassdgot, amely az adott foldhasznalati rendszernek az adott
foldegységen torténd megvalositasaval elérhetd jovedelemnek felel meg.

A modszernek harom azonositési szintje van:

— A fels6é szintje — a keret — egy tartalom nélkiili modszertan. Az ALES a keret
automatikus megvalositasa.

— A kozéps6 szinten megfogalmazasra keriilnek a specialis utmutatok, amelyek a
tartalomra tesznek ajanlasokat.

— Az als6 szinten vannak az egyes értékelések, amelyek egy vagy tobb részutmutatot,
valamint a helyi korrekcidkat tartalmazzak.

4.3 A piaci alapu foldar meghatarozas

A f06ld piaci sajatossagai kozott kell megemliteni, hogy a fold iranti kereslet szarmazékos
kereslet, tehat az arat a f6ldon termelt termékek marginélis bevétele hatdrozza meg. Mivel
ez a foldek mindségétdl fiigg, a kiilonbdzo mindségli foldek ara attol fliggden valtozik,

hogy
— az adott foldteriileten milyen termékek termelhetok;

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

Egy adott fldteriilet — mint korabban mar emlitettiik — t5bb célra is hasznalhaté. Altalaban
egy adott telepiilés hatdraba tartozd foldteriilet hasznositdsdnak aranyai a mindenkori
keresleti-kinalati viszonyoknak megfeleléen eltérnek, de végil is kialakul egyfajta
egyensuly a foldpiacon, ami utdana mar csak nehezen valtozik, hacsak gyokeres valtozas
nem megy végbe a hasznositast meghatarozo koriilményekben. Pl. egy adott telepiilésen
kialakul a lélekszam, az infrastrukturalis kornyezet (utak, viz, villanyellatds, szennyviz
stb.) és semmi olyan kiilsé felfedezés (pl. banyanyitas, autdpalya €pités stb.) nem ,.éri” a
telepiilést, a foldhasznalat {6 aranyaiban csak kis valtozasra lehet szdmitani. Itt inkabb az
azonos hasznositasi modon beliili foldpiaci mozgasok kovetkezhetnek be. Pl. lakasépitési
telkek, mezdgazdasagi teriiletek stb. Nagyobb aranyeltoldas akkor figyelhetd meg, ha a
kiilsé kornyezetben nagyléptékii valtozas kovetkezik be. Ha példaul épitenek egy gyarat,
idiilékozpontot, arra vezetnek egy utat stb., akkor a nem mezdgazdasagi célii hasznositas
tere boviil, hiszen fajlagosan a fold értéke a raépitett objektumok értékéhez viszonyitva
nem sok.

A termdfold piaci 4ra szoros Osszefliggésben van annak Okoldgiai tulajdonsagaval, sot
alapvetden meghatarozza azt. Mégis a foldarak megallapitasanak modszertana abbdl indul
ki — mint minden kitermel6 agazat asvanyvagyonanak értékelésekor is ez tapasztalhato, -
hogy a mez6gazdasagi termofold értékét a rajta (és altala) eléallitott termékek iranti
keresleti ¢és kinalati viszonyok hatdrozzak meg. Emiatt nem az okologiai tényezdk
elemzése, hanem a termelés eredményességének, a fold tékeértékének viselkedése all a
vizsgalodasok kozéppontjaban.

A piacgazdasagot folytatd orszdgokban a foldértékeléssel foglalkozod szakirodalmi
munkakat én négy nagy csoportba soroltam:
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al az egyensulyi foldara meghatarozasara iranyuld mikrookonomiai eljarasok és
modszerek;

b/ a tényleges piaci arak figyelése, regisztralasa, s ezek felhasznalasa a foldiigyek
intézésében;
¢/ a foldarat befolyasolo tényezok rendszerezése és kvantifikalasa;

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

A fejlett piacgazdasagi orszagokban dontéen a piaci foldarakon alapulo értékelés a
meghatarozo. Magyarorszagon is megfigyelheték hasonlo torekvések, ezért erre a
kozeljovoben a tudomanynak is nagyobb figyelmet kell forditani.

4.4 Az értékbecsléssel osszefiiggo legfontosabb jelenleg érvényes hazai
rendelkezések

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

A termdfold hitelbiztositéki értéke meghatarozasanak modszertani elveirdl.
A jelzalog-hitelintézetrdl és a jelzaloglevélrdl szolo 1997. évi XXX. torvény 27.§-dnak a)
pontja a kovetkezdket tartalmazza:

1.§ E rendelet alkalmazasaban:

a) termdfold: az a kiilteriileti f6ldrészlet, amelyet az ingatlan-nyilvantartasban szanto,
sz016, gyiimolesos, kert, gyep, nadas és erdémiivelési agban, vagy halastoként
tartanak nyilvan;

b) mezOgazdasagi ingatlan (a tovabbiakban: ingatlan): a termdfold a rajta 1évd
telepitménnyel, az ingatlan-nyilvantartdsban  vele  egylitt  nyilvantartott
felépitménnyel, pincével (foldalatti raktar, garazs stb.) egyiitt, valamint a
term6foldon talalhatd, 6nalld ingatlanként nyilvantartott mezdgazdasagi rendeltetésii
felépitmény, pince;

C) telepitmény: a term6fold hasznositasat segitd és a term6fold értékét, illetve hasznait
noveld — Dberuhazas utjan  megvalosulo —  agrotechnikai  létesitmény
(haszonndvénytelep, tamrendszer stb. egyiitt), valamint az erdd esetén — a védett
vagy veédelemre tervezett erdOk kivételével — a fadllomany.

2.§ A jelzalog-hitelintézetnek a kolcson, illetve a kezesség és bankgarancia, valamint
egyéb bankari kotelezettség fedezetéiil felajanlott ingatlan hitelbiztositéki értekét e
rendelet, és e rendelet alapjan az altala készitett hitelbiztositéki érték-megallapitasi
szabalyzat szerint kell meghataroznia.

Az ingatlanon alapitott jelzalog-hitelezésnél alapvetd fontossaghh az ingatlan
hitelbiztositéki értékének szakszerli és redlis megallapitdsa. Az ingatlan-értékelés harom
alapvetd modszerrel torténhet:

1. piaci 6sszehasonlito,
2. hozamszamitason alapulo,

3. koltség alapu értékelésre alapozva.
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Az adott ingatlan esetében a kihelyezés nagysagara vonatkoz6 legfontosabb informaciot a
hitelbiztositéki érték adja. A hitelbiztositéki érték: az AFA nélkiili forgalmi érték,
csokkentve a felmért kockdzatok pénzben kifejezett értékével.

A legfontosabb kockazati csoportok a kdvetkezok:

— ahosszu tavu kihelyezés alatt bekdvetkez ingatlanérték-valtozasbol adodo kockazat,
amelyet a fizikai és/vagy funkciondlis és/vagy erkdlesi avulads, valamint az
eloregedés idézhet eld, illetve befolyasol alapveté mértékben;

— a piaci adatok megbizhatatlansagabol kovetkezo kockazat, amelyet az erre vonatkozo
adatbazisok feltoltetlensége, az adas-vételben részt vevd partnerek sajatos
érdekfelfogasa, a becslési hibak, a konjunktira lokalis eltérései idézhetnek elo;

— az adatok hitelességének hidnyossagabol adodo kockazatok, amelyeket a foldhivatali
nyilvantartasok késedelme, az ingatlanok hasznanak ismeretlen volta okozhat;

— a kovetelés jogi érvényesithetOségének kockdzatai, amelyek az Orzés-védelem, az
allagmegdvas, a milkddtetés, az iddtényezd, az értékesitési koltségek okozta
tobbletkiadasokbodl, valamint a kényszer-értékesités altal eldidézett veszteségbol
addodnak.

A hitelbiztositéki érték valamely ingatlannak az ovatos becslés alapjan meghatdrozott
értéke. Ennek megallapitdsa soran a jelzalog-hitelintézet az altala folyositott kdlesonok
hosszl lejaratdbdl szarmaz6 sajatos kockdzatait, valamint az ingatlan azon tulajdonségait
¢s hozamait veszi figyelembe, amelyek varhatéan a jovoben barmelyik tulajdonost
megilletnek. A hitelbiztositéki érték képezi alapjat a kolesonnyujtas, illetdleg
kotelezettségvallalas mértékének, és fedezetet biztosit valamely kovetelésre és annak
jérulékaira.

A hitelbiztositéki érték megallapitasdnak alapja forgalmi érték, amelynek meghatarozéasara
két modszer alkalmazhato:
a) a piaci 0sszehasonlito adatok elemzésén alapulod értékelés,

b) ahozamszamitason alapuld értékelés.

Az értékelési modszerek jogszabalyi hatterének ismertetését az 1. szamu melléket, a
hitelbiztositéki érték meghatarozdsanak képletét a 3. szamu melléklet tartalmazza.
(www.foldek.hu) (54/1997.(VI11.1) FM Rendelet)

Az értékelést lehetdség szerint mindkét modszerrel el kell késziteni. Ezt kdvetden az
értekek és eltérések értelmezése €s elemzése alapjan az Ovatossag elvét kovetve kell az
elfogadhat6 hitelbiztositéki értéket meghatarozni.

A hitelbiztositéki érték altalanos forgalmi adot nem tartalmaz.

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

a) az ingatlan hosszl tavu értékallandosaganak kockazatat;
b) a piaci adatok megbizhatatlansaga miatti kockazatot;
C) azegyéni adatok megbizhatatlansaga miatti kockazatot;

d) a kovetelés jogi uton torténd érvényesitéséhez kapcsolodd hatasokat (védelem,
allagmeg0Orzés, értékesitési koltségek stb.).
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A kockéazatok csokkentése érdekében az értékelésnek az alabbiakra kell kitérnie:

a) az ingatlan értékeléskori jellemzo6it figyelembe véve hosszu tava el6terjesztést kell
késziteni az ingatlan piaci kornyezetére, az ingatlan hasznalatara és allapotara;

b) a piaci adatok ellendrizhet6ség érdekében az értékelés soran alkalmazott minden
piaci szamadatra (0sszehasonlito adasvételi adatok, a bérleti szerzodések adatai
stb.) legalabb harom 0sszehasonlité adatot kell megjeldlni és igazolni;

) az értékelésben szereplé adatok forrasat meg kell jelolni és értékelni kell azok
valosaghtiségét.

A hitelbiztositéki értékben a hiteliigylet kockazatait (a hitelezett tevékenység kockazatait
¢s a hitelfelvevd személyében rejlé kockazatokat) nem kell figyelembe venni.

Az értékelési szakvélemény tartalmi és formai kovetelményei a 4. szam mellékletben
talalhato.

Az értékelési szakvélemény érvényessége

A jelzalog-hitelintézet az értékelési szakvéleményben meghatarozott értéket az értékelés
fordulonapjatol szamitott szaznyolcvan napig fogadhatja el a hitelbiztositéki érték
megallapitdsdhoz. A jelzalog-hitelintézet hitelbiztositéki érték-megallapitasi szabalyzatban
ki kell térni:

a) az értékelések ellenbrzésére;

b) abelso értékfigyelési (monitoring) rendszer kiépitésére;

C) az ingatlan értékelési modszerek részleteire;

d) az értékelési jelentések tartalmi és formai kovetelményeire;

e) a hitelbiztositéki érték jelzalog-hitelintézet altal torténd elfogadasanak szabalyaira;

f) az értékeldkkel szemben tamasztott kovetelményekre.

A belso értékfigyelési rendszer feladata egyrészt az ingatlanpiaci irdnyzatok nyomon
kovetése, masrészt azon esetekben, ha az ingatlan, az infrastrukturalis, a gazdasagi, a piaci
stb. kornyezetben olyan Iényeges valtozas jelentkezik, amely az ingatlan értékét
csokkentheti, utasitast ad az érintett ingatlanok értékének aktualizélasara.

A jelzalog-hitelintézetnél egységes tartalmi és formai kovetelményeket kell eldirnia.

A jelzalog-hitelintézet olyan hitelbiztositéki érték-megallapitasi szabalyzatot készit, hogy
az értékelést vagy annak feliilvizsgalatat barmely megfelelden felkésziilt szakértdvel tudja
végezni. (MIZSEINE NYIRI J. 2010)

A foldalapu jelzaloghitelezés egyik f0 kozgazdasagi feltétele a jelzdlog targyat képezd
term6fold gazdasagi értékének, vagy realis piaci aranak a meghatarozasa. Ez a rendszer
stabilitasdnak az alapja.

A 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet (modositva 2000-ben a 32/2000 PM rendelettel) a
termOfoldnek nem mindsiild ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatdrozasara
vonatkozd modszertani elveket hatarozza meg, mig az 54/1997. (VIII. 1.) FM rendelet a
termOfold hitelbiztositéki értéke meghatarozasanak modszertani elveirdl rendelkezik. Az
értékelést lehetdség szerint haromféle modszerrel kell elkésziteni. Ezt kovetéen — az
értekek és az eltérések elemzése alapjan — az Gvatossag elvét kovetve kell javaslatot tenni
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az értékelési szakvéleményben a hitelbiztositéki értékre. Lakodingatlanok, épités alatt alld
lakéingatlanok, valamint beépitetlen lakotelkek esetében, meghatarozott értékhatar alatt
egyetlen értékelési modszer is alkalmazhat6. Ha a koriilmények az ingatlanhoz kapcsolodo,
ingatlan-nyilvantartasba be nem jegyzett jogra vagy fel nem jegyzett tényre utalnak, ezt az
érintett szakhatosag megkeresése, illetve szerzodésen alapuld jog esetében a szerzddés
megvizsgalasa utjan kell tisztazni.

A jelzalog-hitelintézetnek egységes tartalmi, formai és dokumentacios kovetelményeket
kell eldirnia az értékeléshez. A lakdingatlan tekintetében egyszeriisitett adattartalmt
értékelési lapot is lehet alkalmazni.

Az itt felsorolt rendeletek alapvetéen a jelzalog tipust értékbecslési gyakorlatra
vonatkoznak. Magyarorszagon a piaci helyzet fejletlenségébdl vagy ellentmondasaibol
adoddan gyakran nem teljesithetd az elobb felsorolt rendeletek dsszes kovetelménye.

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; Eurdpai Ertékelési Szabvanyok- 2000, 2003, 2009). A 2003-as 1], és részben
atdolgozasra kertilt a szabalyzok, amelyeket kiilon fejezetben ismertetiink.

Az az értékbecsld jar el helyesen, aki a mellékelt ajanlasok ¢és dokumentumok
felhasznalasaval — ha az adott piaci szegmens erre lehetéséget ad - tovabbi vizsgalatokat és
elemzéseket is elvégez az elvarhatd gondossag elvének megfeleléen, a feladat
professzionalisabb elvégzése érdekében.

A fent leirt jogszabalyokon kiviil irdnymutatasul szolgal az ingatlanok hitelbiztositéki
értékének megallapitasakor az Eurdpai Ertékbecslési Standard (EVS: European Valuation
Standard), ami az 1997-ben megalakult, 37 orszag kiilonféle értékbecslé szakmai
szervezeteit egybegylijté TEGoVA (The Eurapean Group of Valuers Association)
kezdeményezésére, a Nemzetkézi Szabvanyligyi Bizottsdg (IVSC) altal kiadott
szabvanyoknak megfeleléen lett kialakitva. A TEGoVA tagszervezetei kozott van a
Magyar Ingatlanszovetség is.

Az EVS a mezdgazdasagi ingatlanok hitelbiztositéki célu értékelése kapcsan az alabbi
kérdéseket vizsgalja:

o tulajdonlési, hasznalati €s tlizleti kérdések,

o kiilonbségek,

o strukturavéltasra irdnyuld szandék,

o altalanos fizikai jellemzdk és szabalyzok,

e lehetséges informéacioforrasok,

o ¢rtékelési modszertan,

e piaci értek meghatarozasa,

o foldérték alakuldsa éveld ndvények termesztése esetén.
A jelenlegi hazai értékelési gyakorlat tobb ponton is eltérést mutat az EVS eldirasaitol.
Kérdéses a mezei leltar elkészitése — sz6l0, gylimolcsos és erdd kivételével —, az éveld

novények szerepe és az érték-megallapitasnal jatszott szereplik. A magyar gyakorlat szerint
,»aki vetett, az arat” elv érvényesiil.
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EVS 2003 felépitése

Szabvanyok

1. szabvany: Megfeleloségi kérdések

Az l-es szdmu szabvany az EVS 2003 kapcsolatit tartalmazza a nemzetkdzi
szabvanyokkal, EU szabalyozéasokkal, nemzeti toérvényekkel és szabvanyokkal. Felsorolja
tovabba azokat az okokat és eldnyoket, amelyek a szabvanynak valdé megfelelésbol
szarmaznak €s a szabvanynak valo meg nem felelés kdvetkezményeit.

2. szabvany.: A mindsitett értékeld

A szakemberekkel szemben tdmasztott kovetlmények: eurdpai akkrediticio, kolcsonods
elismerés, helyi szabalyozas és engedélyezés;, a TEGoVA tanusitvanya; a mindsitett
értékeld — meghatarozas, hozzaértés, mindsitések, a megbizdval torténd kapcsolattartas; a
mindsitett értékeld kapcsolata a konyvvizsgaloval; annak 0Osszegzése, hogy mit kell
tartalmaznia a megbizas feltételeinek; szakmai eldirasok gytijteménye.

3. szabvany: A megbizas feltételei

A megbizasi szerzddés tartalmi eldirdsai: vilagos és egyértelmii feltételek fontossaga irasos
formaban; Osszegzés arrol, hogy mit kell tartalmaznia a megbizas feltételeinek; Kiilonos
megfontolasok az aldbbi koriilmények esetében: korlatozott informacidk alapjan készitett
értékelések, a szabvanyokkal Osszeegyeztethetetlen értékelések; mas értékeld
értékeléseinek feliilvizsgdlata, alvéllalkozéi jogviszony keretében végzett értékelések,
harmadik fél részére atadott értékelések.

4. szabvdny: Ertékelési alapok

Az értékelési modszerek leirdsa és az értékfogalmanak meghatarozasai: Ertékelési
alapelvek és beszamoloi gyakorlatok; Az értékelés célja és az értekelés egyseéges alapjai,
Az érték definicioi: piaci érték, piaci bérleti érték Piaci Erték, Piaci Bérleti Erték, Az EU
piaci érték Piaci Erték definicidja; méltanyos érték, hasznalati érték, meglévd hasznalat
szerinti érték, alternativ hasznélati érték, amortizalt helyettesitési/potlasi koltség,
hitelbiztositéki/hitelfedezeti érték, vallalkozasi érték Méltanyos Erték, Hasznalati Erték,
Jelenlegi Hasznalat  Szerinti Erték, Alternativ Hasznalati Erték, Amortizalt
Helyettesitési/Potlasi  Koltség, Hitelbiztositéki Erték, Vallalkozasi Erték és sajat
rész/onrész tékeértéke Sajat Toke Erték.

5. szabvany: Ertékelések pénziigyi jelentés céljabol

Itt keriil leirasra az eszk6zok/vagyontargyak osztalyozasa, az értékelés megfeleld alapjanak
kivalasztasa; az érték megosztasa a telek és felépitménye kozott; kozzétételi rendelkezések.

6. szabvdny: Ertékelések banki hitelbiztositéki célokra

A hitelbiztositéki tigyekkel foglalkozik ez a fejezet: Eurdpai értékelési szabvanyok;
Ertékelési Szabvanyok; A kovetkezetes értékelés fontossiga az Eurépai Unidban; Az
értékelés alapjai; Piaci érték; Hitelbiztositéki érték, az alkalmazhaté értékelési eljarasok;
Az értékeld kiilonleges bizalmi felelossége és kotelezettségei; Az értékeld egyéb
felelOsségei és kotelezettségei; Az értekeld fliggetlensége; Szakértd tudasa; Szerzddéses
feltételek; Befektetési célu ingatlanok; Tulajdonos éltal hasznalt ingatlanok; Fejlesztési
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fejlesztési céli ingatlanok; Ingatlanok, melyek értékelése altalaban kereskedelmi
potencialjuk alapjan torténik; Specilisan (sajatosan) fogyatkozo ertekii foldteriletek,
Ertéktelen vagyontargyak; Kényszereladasi vagy likvidacios érték.

7. szabvany: Becslések, elorejelzések és egyéb értékelések

A 7. szabvany a kovetkezd iigyekkel foglalkozik: az érték fogalma (vagy szamviteli
szempontu hasznalati érték) — Befektetési érték, Helyettesitési Potlasi értékelés, Gyorsitott
eladasi/felszamolasi Kényszereladasi érték, Mész, cement, homok szerinti Epitési koltség
alapu értékelések, Elérejelzések, Miultbeli idépontra vonatkozo értékelések, Ertékelések
feliilvizsgalata, Egyéb értékelési alapok.

8. szabvany:

Befektetési célu értékelések - Biztositok, kiilonféle ingatlan- és nyugdijalapok stb.

Ebben a fejezetben keriilnek targyalasra a kovetkezd definicidk: EC Iranyelv biztositasi
vallalkozasok éves és konszolidalt mérlegeire; piaci érték Piaci Erték EU definicidja;
Ingatlanok kategoridi; Jelentési gyakorlat; Tranzakciods koltségek; A Mindsitett Ertékel6 (2.
szabvany egyes részeinek Osszefoglalasa); Fiiggetlenség és érdekiitkozések, Kiinduld
feltételezések; Az értékbecslési értékelési tanusitvany; Modszertan

9. szabvany: Ertékelési jelentés

A 9. szabvany a kovetkezd iigyekkel foglalkozik: a haszndlt tantsitvany formdja; A
tanusitvany tartalma, beleértve a kovetkezoket: utasitdsok, idOperiddus, azonositas,
értékelési alapok, alkalmassdg megallapitasa, az ingatlan 4allapota, kornyezetvédelmi
szempontok, kockazatfelmérés, értékelési tablazatok, gépek ¢és berendezések kezelése, az
értékelésben taldlhaté valutanem, vagy valutanemek, publikdcido és bizalmi zéaradékok,
harmadik fél kotelezettségei, adozas, anyagi kotelezettségek, az értékbecslési tanusitvany
Ertékelési Tantsitvany modell zaradékai; modellzaradékok.

EVS (European Valuation Standards ) 2009

Az ingatlantorvények megalkotasa a tagorszagok belsé ligye, az EU allampolgarait
azonban megilleti az a jog, hogy az Union beliil barhol éljenek és dolgozzanak. Ehhez az
Union beliil a téke és a szolgéltatasok szabad mozgésa biztositja a lehetdséget az
ingatlanbefektetésekre, az ingatlannal kapcsolatos szolgaltatasok nyujtasara. Egyik
szolgaltatas éppen az értékbecslés.

Fontos ismérve még a 2009-es kotetnek, hogy a szabvanyok az utobbi iddszakban
végbement piaci valtozasok alapjan keriiltek kialakitasra. Jelen 6. kiadds nem az el6zd
kiadas frissitett valtozata, hanem egy kompletten atdolgozott 0j kiadas, neves eurdpai
vagyonértékelok javaslataival kiegészitve. (MIZSEINE NYIRI J. 2010)

Megjegyzem, hogy a hozadéki értékelése legnagyobb gondja a tdkésitési kamatlab
kezelése. Ugyanis hosszu tavu redlkamatlab hasznalatar6l van szd, ami lényegesen eltérhet
a névleges értékektdl. Ezért fordulhat eld, hogy esetenként abnormalis kamatlabakat
hasznalnak a jaradék tokésitésére. (6-9%).

Loczy szerint a fenntarthatosag elve megkdveteli, hogy az eréforrasok kiaknazasakor az
eljovendd nemzedéknek is adjunk esélyt, hogy legalabb a mienknek megfeleld szinvonalon
¢ljenek. Ezért a hasznossag vizsgéalatdba az iddtényezdt is be kell vonni, mégpedig a
tarsadalmi hasznossag ,,leszamitolasi ratija” (kamatlaba) formajaban. (LOCZY 2002).
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A FAO éltal hasznalt ALES modell program szerint optimalizalni kell a foldhasznalatot. A
gazdasdgossag hatarértéke mogott természeti és tarsadalmi tényezOk huzoédnak meg.
(ROSSITER D. G. 1994). Figyelembe veendé korlatozasok, amelyek esetére optimalis
foldhasznalatot tobb tényezd befolyasolja:

a rendelkezésre allo foldtertilet,
— atermelési tényezok adott szintje,

— allokéciods korlatozasok (azaz hatalyos rendelkezések nem engedik meg a fo6ld
tetszéleges célra vald hasznositasat),

— termelési korlatozasok (termékkvotakra).

A természeti viszonyok kozgazdasagi szempontl elemzésének foként azt kell
megallapitania, hogyan befolydsoljadk a varhato terméshozamokat az egyes kdrnyezeti
tulajdonsagok (a FAO terminologia szerinti LQ-k). A kategoriarendszer értékelésben ezek
korlatoz6, hozamcsokkentd szerepét kell egyenként és egyiittesen is meghatarozni. Az
ALES modell a hozamcsokkenés mértékének becslésére viszonyszamot javasol, amelyeket
hozamaranynak (proportional yield, PY) nevez. (Egyébként ez volt a lényege a magyar
Aranykorona szerinti értékelésnek is.)

Az Eur6pai Unioban a foldértékelésre vonatkozoan nincs egységes moddszertan. A
tagorszagok foldértékelési gyakorlata meglehetdsen eltérd. Kialakitas alatt van azonban
egy harmonizalt talajinformécios politika, melynek elsd gyakorlati 1épései mar
megtorténtek. Az egyik ilyen projekt a foldértékelés alapjaul is szolgdldé meta-
adatbazisrendszer létrehozasa. (TAR 1999).

Ez képezheti a jovében a jelzaloghitel fedezet szamitasanak egységes alapjat.

Az FHB Jelzalogbank Nyrt hivatalos tajékoztatoja szerint az altalanos foldjelzalog hitel
otéves kamatperiodussal a kamat mértéke 9.59 %/¢év. Ingatlan értékbecslési dij termdfold
fedezet esetén szantd, gyep €s kert, valamint a sz6l6- és gylimolcs-miivelési agaknal a
teriilet nagysaga és Osszefliggdségétol fliggéen 30-70 ezer forint. Szabad felhasznalasu
jelzaloghitel esetén a kamat éves mértéke 13%. (Forrds: www.thb.hu hirdetmény thb)

A jelzdloghitelezés alapja a fedezetiil nyUjtott ingatlan forgalmi értéke (termdéfoldek
értéke).

Egyes szamitasok szerint a 4.7 millio hektar szant6fold becsiilt értéke 700-900 Mrd forint,
ebbdl a hitelképes termbfoldek értéke 30-40 Mrd forint.

A foldjelzalog-hitelezésben az EU és nemzeti tamogatas biztositékot jelenthet a hitel
visszafizetésére. 2007-ben kozvetlen teriiletalapu tdmogatasra bejelentett mezdgazdasagi
teriiletek esetében a parcellak haromnegyede (77,6%) 5 hektar alatti, mely a teljes
bejelentett teriilet negyedét (25,3%-4at) teszi ki, nem biztosit elegendd hitelforrast a
gazdalkodasban. Az 5 hektar feletti parcellak esetében viszont mas a helyzet.
Atlagteriiletiik 16,4 ha, ami mintegy 4 milli6 Ft hitelfedezeti értéket jelent.

Egyes elemzések szerint a termdéfoldalapu jelzaloghitelezés a falvak felé¢ fordithatnd a
tokearamlast. A szerz0 a regisztralt csaladi gazdalkodok adataibol és az FHB
hitelfeltételeibdl kiindulva modellszamitast mutat be a gazdak terméfoldalapu
hitelezhetdségére. A modellszamitas eredménye, hogy egy atlagos gazdalkodo 6,7 MFt
termofoldalapu jelzaloghitelt lenne képes felvenni. Elégséges jovedelem igazolasa nélkiil
500 eFt/ha foldarral szamolva 10 hektar, 800 eFt/ha-os atlagarral szamolva pedig 7 hektar
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a hitelezhet0ség alsd hatara. Tobb mint 72 Mrd Ft foldalapu jelzéloghitel lenne
kihelyezhetd a csaladi gazdalkodokhoz. (KOKENYESI 2004)

A tanulmany egy lehetséges ,,régi-0ij" célpiaccal, a termdfoldalapt jelzaloghitelezéssel
foglalkozik. Modellszamitast végeztek a foldjelzalog-alapu finanszirozhatosagukra
vonatkozoan. A modell alkalmas arra, hogy segitségével meghatdrozzak egy konkrét gazda
hitelezhetoségét valamely jelzédlogbank adott feltételrendszerében. Alkalmazasaval
meghatarozhaté a regisztralt csaladi gazdasagok egy részének, vagy egészének a
termo6foldbazis-alapu jelzalog hitelezhetdsége is.

Az FHB-nal végzett szamitasok szerint a foldjelzaloghitel minimalis 6sszege 1,5 MFt. A
fenti modszerrel meghatdrozhatd a minimalisan sziikséges foldteriilet. Ezek szerint 500
eFt/ha foldarral és megfeleld jovedelemigazolas nélkiil 35% hitelezhetdségi ardannyal
szamolva, 10 hektar alatt nem hitelképes az tligyfél. Ha viszont feltételezziik, hogy jo
mindségi termdfoldjének piaci értéke eléri a 800 eFt/ha-os atlagarat, akkor ceteris paribus
a hitelezhetdség als6 hatara 7 hektarra csokken. Elégséges jovedelem igazolasaval a
hitelezhetdség aranya 60%, igy egy 5 hektaros szanto fedezetével (kb. havi nett6 75 000 Ft
jovedelemigazolas mellett) 625 eFt/ha foldar esetén mar van lehetdség 1,5 MFt foldalapa
jelzéloghitel felvételére.

A FHB komoly modszertani apparatust felvonultatva vizsgalta a foldarak alakulasat
Magyarorszagon. A termdéfoldindex aggregalt forméaban (valamennyi miivelési agat
tartalmazva) mutatja be az elmult évtized hazai foldarainak alakuldsat. Az index szamitasat
a Lakasarindexnél is alkalmazott hedonikus regresszion alapuldé modszertannal végezték,
kiszlirve a forgalomba keriild teriiletek sokféleségébdl eredd hatdsokat. Adatbazisuk tobb
mint nyolcszazezer tranzakcié adatait tartalmazza az elmult évtizedbdl, felhasznaltak a
mikodésiik sordn szerzett adatokat és a Nemzeti Foldalap nyilvanossagra hozott
informacioit is.

Az FHB Bankcsoport a term6fold értékbecslésben, termdfold hitelezésben szerzett kozel
egy évtizedes tapasztalatara épitve, tovabbra is kiemelt szerepet szédn a terméfoldfedezet
melletti hitelezésnek (rovid és hosszt futamiddre) lakossagi és vallalati tigyfélkorben
egyarant.

Kidolgoztak a terméfoldindexet, amely hedonikus modszertannal késziilt, atlagindexnek
tekinthet6. A kiilonb6z6 idészakokban mas-mas tulajdonsagi teriileteket adnak-vesznek,
ezért az atlagarak alakuldsat befolyasolja, hogy milyen term6foldek keriiltek forgalomba.
A hedonikus modszertan abban nyujt segitséget, hogy ezt az dsszetételhatast kiszlirve csak
a tiszta arvaltozast mérhessék.

Az FHB 2000 ¢és 2011 évek Termoéfoldindexei alapjan kiszdmoltam azok lineéris
trendegyenletét, amelynek ,b” paramétere évente atlagosan 9,3 index-értéknovekedést
jelez, viszonylag kis ingadozasok mellett, amely aldtdmasztja a Szerz6k megallapitasat. Ez
arra utal, hogy a fold iranti vasarlasi kedv nem csokken. Azt is bizonyitottak, hogy a gazdat
cser¢lt foldek atlagos nagysaga is jelentdsen nétt az utdbbi években. Sziics I. szerint a
term6fold forgalma még az Eurdpai Uniods csatlakozas évében is csak a teljes termdtertilet
2-3%-at tette ki, és a forgalom azota sem emelkedett jelentésen. E szerint tal nagy
illuzionk a jovoben sem lehet. Lehetnek viszont 0j elképzelések, megoldasok.

A hitelbiztositéki érték a jelzaloghitel fedezetéiil szolgald ingatlanoknak a hitelnyujtas
alapjat képezo egylittes értéke. A jelzalog-hitelintézet tevékenységének egyik garancialis
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szabalya, hogy a jelzaloghitelekbdl eredd tékekovetelések allomanyanak mértéke nem
haladhatja meg a hitelbiztositéki érték hetven szazalékat.

A jelzélog-hitelintézet a hitelbiztositéki érték megallapitdsdhoz sziikséges, az ingatlanok
értékesitésével kapcsolatos illetékhivatali adatokat — az illetékalanyok személyes adatainak
kivételével — a Hpt. banktitokra vonatkozo rendelkezéseinek megtartasaval hasznalhatja
fel.

Kokényesi szerint varhatéoan né a jelzalogalapt hitelezés szerepe a mezdgazdasagban. Ezt
részben a mezOgazdasagi vallalkozadsok megerdsodésével, részben a konstruktira kedvezo
iranyu valtozasaval indokolja, de komoly jelentéséget tulajdonit a hitelintézetek és a NFA
kozotti kapcsolatok erdsodésének (a lejart hitelek jelzalogalapjanak megvasarlasa,
tovabbhasznositésa stb.).

A foldjelzalog-hitelezés alapvetd problémaja azonban — s ezt a Foldhitel és Jelzdlogbank
Intézménymiikddési multja is jol bizonyitotta —, hogy a sok kis iigylet bonyolitasa
viszonylag nagy banki apparatus miikodtetését tenné indokoltta, alacsony hatdsfokon, rossz
termelékenységi mutatok mellett.

Ezért valdjaban a tovabbfejlesztés soran harom irdnyban célszerti gondolkodni:

— a birtokkoncentracio, illetve kiilonbozd tipust hitelfelvételre jogosult tarsasagok
1étrehozasa, amelyben a hitelfedezet tovabbra is a term6fold;

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

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

Az lizemszabalyozasi agrarmodellre vald attérésben 10j lehetdségek rejlenek.

4.5 Magyarorszag foldvagyona

A termdfold jaradék jellegli jovedelmének (,,P”) a megallapitdsa megyei bontasban az
54/1997. rendelet szerint a Foldmiivelésiigyi Minisztérium feladata. Jelenleg az STA,
GEK, Sziics és szerzétarsai altal Sziics (1998) meghatarozott és az 1980-t61 1990-ig
terjedd tizéves idészakra vonatkozo atlagos értékeit hasznaljak fel az FHB-nal.

A ,,B” értekét a kérdéses foldrészlet kdzvetlen kdrnyezetében miikodd nagyobb foldbérlok
(mezbégazdasagi Rt., Kft. stb.) informacioi alapjan allapitjdk meg. Itt azonban egy fontos
kérdés mertil fel: milyen értéken keriiljenek szambavételre a korabban kotott, hosszabb
tava bérleti szerzOdések dijai? Hiszen amennyiben a szerz8dés szerinti értékekkel
szamolunk, a term6fold értéke messze alatta marad a realis értéknek. Ezt az alkalmazott
értékelési képlet tigy hidalja at, hogy a foldhozadékot és a bérleti dijat is buza-kg-ban
épitette be a képletbe, s a mindenkori tdzsdei arral értékben fejezziik a foldjaradékot. Ezzel
az idébeni ar-érték vesztés problémajat athidalhatjuk.

A Nemzeti Foldalap vagyon nyilvantartasi szabélyairol szolé 254/2002. (XIL.13.)
Kormanyrendelet tovabb fejlesztette az 54/1997. FM rendelet hozamszamitason alapul6
képletét, tobbek kozott kiegészitette a képletet egy miivelési 4g szerinti szorzoval az
alabbiak szerint:
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Szanto: 1
Rét: 0,8
Legelo: 0,4
Kert: 1

Ultetvény (alapteriilet telepitmény nélkiil):

Szdnté + {1_ ultetvény 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.

1. tablazat: Egy hektar foldteriilet arai miivelési aganként, 2009 és 2012 kozott [Ft/ ha]

Miivelési ag 2009 2010 2011 2012%

Szantd 491 200 519 300 583 700 670 400
Gyep 242 000 251 600 283 800 320 600
Sz0616 977 300 913 300 1035 400 1275700
Gylimolcsos 663 700 721 200 729 100 873 300
Erdd 368 900 400 400 440 100 459 000

DEl6zetes adat/NAV-adatok alapjan KSH szdmitds
Forras: KSH (2013): Mez6gazdasagi term6fold arak és bérleti dijak, KSH 2013. jinius

A tablazat adatai szerint az erdémiivelési 4g piaci ara 2009 és 2012 kozott 24,4%-kal nétt.
A 2010. évi erdé ar 400.400 Ft/ha. Ennek tokésitésével végezték az erddévagyon
megkozelité becslését. E szerint erddvagyonunk értéke 765,425 milliard Ft. A nédas,
halast6 értéke egyedi értékelés alapjan torténik.

A magyar mezégazdasag 6sszevont foldvagyona 2010-ben
Az egyes miivelési agakra vonatkozo foldértékelési modszer kidolgozésa, ill.
tovabbfejlesztése utan — 2010. évre fokuszalva — kiszamitottak hazank foldvagyon értékét.

A kapott eredményeket az alabbi tablazatban 6sszegezték.

2. tablazat: Hazank foldvagyon értéke

v v s e . Alkalmazott értékelési Teriilet 1 ha értéke Ossz,e S .
Miivelési agak modszer [ezer ha] [ezer Ft/ha] vagyonertek
[Mrd Ft]
Szantd 1-es szorzokulcs 43221 519,3 2 244,467
Konyhakert 1-es szorzokulcs 81,5 519,3 4,2
Gyiimélesds Szantoérték * szorzokulcs 93,7 - 264,746
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Sz616 + nettd iiltetvényérték 82,8 - 373,288
Gv = bérleti dij/ tokésitési
Gyep Kamatlab 762,6 284,000 216,578
Mez6gazdasagi 5342,7 i 3103
tertilet
Erdé 19129 400,400* 765,425
) .
Nédas ;r?"‘ bevetel (kéve * piaci 65,4 37,080 2425
Halasto 1-es szorzokulcs 35,5 519,3 18,435
Terméteriilet 7 356,4 3890

megjegyzés: 1-es szorzokulcs = atlagos szant6-mindséget feltételezve

*az adat forrasa: KSH (2013): Mezdgazdasagi term6fold arak €s bérleti dijak, KSH 2013. junius
Forras: Sajat szamitas. Megjelent: Ugrésdy, Molnar, Szlics (szerk.): Rendszerszemlélet
érvényesitése a természeti eréforrasok egységes értékelésében. Szent Istvan Egyetemi Kiado.
Godolls, 2014. 104. o. (A munkaban a kutatocsoport tagjaként vettem részt.)

A jovoben a piaci alapu értékmeghatarozas varhatoan elotérbe keriilés

A kiilonboz0 értékbecslési rendszerrel elkészitett piaci, hozam, valamint tdmogatasi alapu
értékelési modszer eredményei — a modszerek eltérd volta miatt — eltéréek. Ezek az
eltérések lehetnek csekélyek, de jelentdsek is, igy sziikséges az objektivebb érték
meghatarozasara a harom értéket harmonizalni.

A harmonizalashoz az NFA azt a modszert valasztotta, hogy az értékbecslok maguk
hatarozhatjak meg, hogy a harom féle értékelési modszer koziil melyiknek hany szazalékos
sulyértéket adnak.

A Nemzeti Foldalap csupan azt a korlatot allitotta fel, hogy a tdmogatasi alapti hozam
modszerrel kapott értékét az egészhez viszonyitva maximum 20%-kal lehet figyelembe
venni, valamint a piaci alapa értékelésnek kell a legnagyobb szazalékos aranyt képviselnie
a harom érték kozott.

A nemzetkdzi és hazai tapasztalatok egyre inkabb felvetik a foldpiacokon kialakult
valosagos foldarak hasznalatanak elétérbe helyezését. Ezzel kettds problémat keriiliink ki:

Egyrészt a nagyfokll bizonytalansagot, amely a foldjaradék levalasztasanak modszertani
problémai kozott tobb szaz éve kialakult, masrészt a t6késitési kamatlab megvalasztasabol

fakad6 nagyfoku lehetséges modosulasokat. Ezt mar a nemzetkézi szakirodalom is
feszegeti, amivel magam is egyetértek.

4.6 A hitelfedezeti érték meghatarozasa piaci foldarak segitségével

A 161d piaci sajatossagai kozott kell megemliteni, hogy a fold iranti kereslet szarmazékos
kereslet, tehat az arat a f61don termelt termékek marginalis bevétele hatarozza meg. Mivel
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ez a foldek mindségétdl fiigg, a kiilonb6zd mindségli foldek ara attol fliggben valtozik,
hogy

— az adott foldteriileten milyen termékek termelhetdk;

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

Egy adott foldteriilet — mint korabban mar emlitettem — tobb célra is hasznalhato.
Altalaban egy adott telepiilés hataraba tartozd foldteriilet hasznositisanak aranyai a
mindenkori keresleti-kinalati viszonyoknak megfeleléen eltérnek, de végiil is kialakul
egyfajta egyensuly a foldpiacon, ami utdna mar csak nehezen valtozik, hacsak gyokeres
valtozas nem megy végbe a hasznositast meghatarozo koriilményekben. Pl. egy adott
telepiilésen kialakul a lélekszam, az infrastrukturalis kornyezet (utak, viz, villanyellatas,
szennyviz stb.) és semmi olyan kiils6 felfedezés (pl. banyanyitds, autopalya épités stb.)
nem “éri” a telepiilést, a foldhasznalat 6 aranyaiban csak kis valtozésra lehet szdmitani. Itt
inkdbb az azonos hasznositasi modon beliili foldpiaci mozgasok kovetkezhetnek be. Pl.
lakésépitési telkek, mezdgazdasagi teriiletek, stb. Nagyobb aranyeltolddas akkor figyelhetd
meg, ha a kdrnyezet infrastrukturalis ellatottsaga magasabb.

Az NFA mar koradbban foglalkozott a piaci alapu hitelfedezeti érték redlisabb értékével,
ezért egyre inkabb hajlik annak altaldnos hasznalatara.

A piaci ar azonban egy konkrét foldteriilet értékének meghatdrozdsahoz csak induld
tampontot ad, mert a konkrét értéket szamos, egyéb koriilmény befolyasolja. Ezért a piaci
alapu hitelfedezeti érték meghatarozasakor kiilonbozdé szédmitdsokkal meghatirozzuk a
vallalkozasok hitelfelvevo képességét. (Ezzel foglalkozott Bird Szabolcs, 2008)

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 primer kutatasok sordn egyrészt bizonyitani kivanom, hogy a termdfold szerepe az
eroforrasok  kombindcidjdban  jol  definidlhatd termelési  fiiggvényekkel kelld
valdszinliséggel meghatarozhat6. Masrészt ellendrizni kivanom azt a hipotézisemet, hogy a
termelési fiiggvények segitségével a termo6fold hitelfedezeti értéke meghatarozhato, az EU-
ban torténd egységesitési rendszerhez kozelitheto.

A szamitasokat a mddszertani fejezetben leirtaknak megfelelden végeztem el.

A szamitasi eredmények bemutatisa eldtt néhany gondolatot teszek a racionalis
foldhasznalat jelentdségérol.

A racionalis foldhasznalat a termelési (Okologiai és Okondmiai) tényezOk optimalis
Osszehangoldsa meghatarozott cél érdekében. Ebben az Osszefliggésben az Gkondmiai
oldalt tdgabban kell értelmezni, hosszabb tavl kdvetelményeket is figyelembe kell venni.
A kornyezetvédelmi szempontok vagy a talajerd kihasznalasanak ésszertisége ma mar mas
aspektusban kozeliti a foldek kihasznalasanak optimumat is.

A mezOgazdasagi rendeltetésti foldek becsiilete attol fligg, hogy az mekkora értéket
képvisel a természeti eréforrasok kozott (milyen relativ nagysaga és mindsége): mekkora a
munkaerd slirlisége (mekkora népességnek kell egységnyi mezdgazdasagi teriileten
megélhetést biztositani).

A f61d hasznalatanak mezdgazdasagi jellege, tehat az, hogy a foldhasznalat soran mekkora
sulyt foglal el az ¢élelmiszerek eldallitdsa, tobb tényez6tdl fiigg Ezek kozil a
legfontosabbak szambavétele azért fontos, mert az elmult évek gazdasagpolitikdja nem
tudta redlis alapokra helyezni az élelmiszer-termelést a gazdasdgi szerkezetben. A
racionalis foldhasznalat letéteményesei a mezdgazdasagi termeldk. Az évszazadok soran a
foldtulajdon és ez alapjan a termelés modjanak sok valtozata alakult ki.

Magyarorszagon jelenleg a gazdasdgi kibontakozds programjanak sarokpontja a
tulajdonviszonyok atalakitasa, korszerlisitése. A kedvezOtlen adottsagu korzetekben is a
kulcskérdés: minden nyereséggel biztatd fejlesztés kiinduld feltétele a viszonyokhoz jol
1gazodo tulajdoni és szervezeti rendszer kialakitasa.

Kifejezetten a helyi adottsagok és kezdeményezések alapjan teret kell engedni a tartds
szerzOdéses viszonynak, a magantulajdonon alapuld személyi jovedelmeknek. A
magangazdalkodasok szamdra lehetdvé kell tenni olyan Onkéntes alapon szervezett
integraciés szervezetek — kisszOvetkezetek, szovetségek 1étrehozasat, amelyek
megkonnyitik, eldsegitik beszerzési és értékesitési gondjaik megoldasat, szakmai,
tovabbképzési torekvéseiket.

Vonzéva kell tenni az uUjrakezdést, az UjjaszervezOdést az ujrakezdési tdmogatés
novelésével, a foglalkoztatasi alap ésszerti felhasznalasaval, és szamos mas, e célt jol
szolgalod helyi és kdzponti anyagi eréforrassal.

Ebben a vonatkozasban kiemelkedd fontossagih a fold forgalomképességének

megteremtése, ami feltételezi a fold redlis piaci értékelését. Vallalatgazdasagi
aspektusokbol tekintve, a raciondlis fOldhasznalat kérdésében konkrét gazdasagi

69



10.14751/SZIE.2015.037

kategoriakban (fajlagos hozamok, terelési koltségek, termelési érték, jovedelem stb.) kell
gondolkozni, nem lehet altalanos kritériumokat megfogalmazni. A cél nagyon egyértelmdi,
min¢l jobb megélhetést biztositani a mezOgazdasagbol ¢€lok szamara. A jelenlegi
érdekeltségi rendszerben a gazdalkodas jovdjének jobb megalapozdsa nem jelenik meg
ilyen egyértelmiien. Még mindig a foldszerzési torekvések allnak kozéppontban.

A foldek gazdasagi értékének, termelési tényezok kozott betoltott szerepének vizsgalataval
viszonylag sokan foglalkoznak. Arra a kérdésre keresik a valaszt, hogy a termelési
tényezok kombindcidja mennyiben hat a foldek potencidlis termOképességére, gazdasagi
hasznossagara. A 80-as években Szép Katalin — Sziics Istvan végzett szamitasokat a fold
jaradéktermeld képességére vonatkozolag. Ennek sordan az 6sszes jovedelembdl probaltak
levélasztani a foldnek tulajdonithatd jovedelemrészt. Ezen tulmenden a kalkuldcidba mar
beépitették a pici viszonyok armodositd hatasat is, amivel egyetérthetiink.

A parcialis hozadék mérésére az alabbi fiiggvényt illesztették:

Y =f(p, X1, X2, X3, Xa),

ahol:

Y — egy ha szantoteriilet ndvénytermelésének megtermelt tiszta jovedelme (Ft/ha );

P — amintateres termdhelyi értékszam (pontszam/ha, illetve AK/ha),

X1 — andvénytermelés bruttd alloeszkozértéke (Ft/ha),

X2 — munkaer6-siiriség (f6/100ha),

X3 — aszallitasi tavolsag (kozvetlen értékesités, feldolgozodiparnak, kiilkereskedelmi
vallalatnak, és egyéb felvasarlonak atadott mennyiség szallitasanak atlagos
tavolsaga)

1. kodszam 25 km
2. kodszam 75 km
3. kodszam 150 km

X4 — a piaci viszonyok, foldrajzi helyzet. Elelmiszer és élvezeti cikk vasarlasara
forditott vasarloerd a gazdasag korzetébe tartozé telepiiléskdzpontokban 0, 1, 2-
es kategoria szerint, ahol 0 az atlagos nagysagu kozségi telepiilés, 1 a varos, 2 a
fovaros és a kiemelt nagyvarosok.

A

0 kategoria 5000 £6 x 14.500 Ft
1 kategoéria 40 000 £6 x 15.000 Ft
2 kategoria 200 000 6 x 15.700 Ft

3 kategoria 2 000 000 6 x 15.700 Ft

Az X1 kitevdje a foldnek tulajdonithatd hozadé€k, az x3 €s az x4 tényez0k volumenhozadéka
pedig megkozelitdleg a helyzeti (fekvési) jaradékot kifejezd elaszticitasi mutato.

A fiiggvényillesztést — a fekvésbdl adddd jovedelempozicid gyokereinek feltarasat
célzand6 — hazank két csoportra bontott tertiletére végeztiik el.

Kiilon vizsgaltuk a Budapest vonzaskorzetébe tartozd, s azon kiviil esd teriileteket. A
termelési fiiggvények szdmitott paramétereit mutatjak a 3. tdblazat adatai.
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3. tablazat: A C-D fliggvények becsiilt paramétereinek alakulasa

, o« | B [ v [ &8 T & [ wu
Megnevezes paraméterek
Budapesti 0542 | -0165 | 0328 0,446 0,377 10,13
vonzaskorzeteken
Vonziskorzeteken 1287 | 0040 | 0033 -0.300 0162 | 1087
kiviili teriiletek
Orszagos szint 1,001 0,038 0317 20,061 0219 7.93

Forras: Szép Katalin, Sziics Istvan 1988

Az egyes egylitthatok (a, B ...) jelentése: a termelési tényezdk parcidlis rugalmassagi
egyiitthatoi, ahol:

— a foldhozadék elaszticitasi egyiitthatoja,

— az alloeszkoz érték elaszticitasi egyiitthatdja,

— amunkaerd elaszticitasi egylitthatoja,

— a szallitasi tdvolsag elaszticitasi egyiitthatdja,

— apiaci viszonyok, foldrajzi helyzet elaszticitasi egyiitthatoja.

A totalis korrelacios egyiitthato: R = 0,6854
Az illesztés relativ hib4ja: Hr=17,4%

A foldek kozgazdasagi értékelése szempontjabol a kovetkezdket célszerli kiemelni:

a) Az elaszticitasi egyiitthatok szerint orszagos szinten és mindkét korzetben
legmagasabb volumenhozadék a f6ldhoz kapcsolodik.

b) A helyzeti jaradék képzddése szempontjabol donté a szallitasi tavolsag és a piac
felvevoképessége.

€) A novénytermelés helyzeti jaradékanak képzOodése szempontjabdl Iényeges a
kornyezethez tartozo fizetOképes kereslet. Az elaszticitasi egylitthatok € = 0,162 és €
= 0,377 kozott valtoznak. A helyzeti jaradékot kifejezo fizetoképes kereslet nemcsak
mint 6nalld tényezd, hanem a két korzet viszonylatdban is sokat mond. Az A
korzetben a termohelyi pontértékkel szamolt fliiggvényben tobb mint kétszeres a
tényez6 magyarazo hatasa.

Kapuszta Agnes PhD értekezésében (2011) vizsgalta az egyes tényezok foldar
kialakitasaban betoltott szerepét az Osszes gazdasagra vonatkozolag orszagos szinten.
Ennek érdekében a Coob-Douglas fliggvényeket logaritmizalt formaba alakitotta at.

A szamitasok szerint a szantoteriiletek ardnak alakuldsdban a legnagyobb sullyal a bérleti
dij (50,27%), a buza hozam (37,42%) illetve a foldmindség (14,68%) jatszott szerepet.

Megallapitotta, hogy a foldarat befolyasolo tényezdk hatasa a regresszids szamitdsok
eredményeként igazolhatod, valamint varianciaanalizis segitségével kimutathatd, hogy a
magyarorszagi régiok kozott jelentds kiilonbségek alakultak ki a foldarak atlagos
nagysagat tekintve.

Baranyai Zsolt és munkatarsai fiiggvény analizissel becsiilték az egyes termelési tényezok
jovedelem — hozadékbol valo részesedését. Eredményeik azt mutatjak, hogy a termdéfold
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(A) és az egyéb inputok (R) eredményhez valo hozzdjarulasa pozitiv, mig a toke hatasa (K)
negativ. A termelésben felhasznalt munkaeré (L) jovedelem-hozadékbol —valo
részesedésnek meghatarozasa nem egyértelmi, hiszen a vizsgalat 5 évbdl haromban
negativ hozzdjarulast mutat, ugyanakkor az egyes évek értékének atlaga mégis pozitiv
eldjellel szerepel.

A fentebb leirtakat szdmszakilag pontositva, a kovetkezdé megallapitasok tehetdk ,,a
teriiletegységre jutd jovedelmekbdl atlagosan mintegy 70 % a term6fold (A) részesedése,
mig a termelés egyéb inputjainak (R) atlagos sulya 31 % volt a vizsgalt idészakban.
Ugyanakkor, mint ahogyan az el6zbéek alapjan varhat6 is volt, a mez6gazdasagi termelés
két tovabbi kiemelkedden fontos eréforrasnak, az €16 €s holt munka L ¢s K) jovedelembdl
vald részesedése lényegében negativ, ereddjilk atlagosan a nulldhoz konvergil. Ez is
megerdsiti, hogy az erdéforrasok nem megfeleld allokaciéja és menedzsmentje miatt a
term6fold jovedelem generald kapacitasat a tobbi termelési tényez6 (munka és téke, mint
termelési tényez0) erodalja”. (BARANYAI 2012)

A korrelacio és regresszio szamitasok, valamint a variancia-analizis elvégzése utan a sajat
eredményeimet az aldbbiakban foglalom Ossze:

Sajat primer kutatasi eredmények osszefoglalasa

A kutatasi elemzéseimben az egyszerll statisztikai modszereket hivtam segitségiil, illetve
az Osszefliggések feltarasa és elemzése soran a matematikai-statisztikai modszereket
alkalmaztam. A kvantitativ elemzés soran foleg a korrelacid és regresszids vizsgalatokra
tamaszkodtam, mert ugy itéltem meg, hogy a tényezdk kozotti szdmszeriien mérhetd
Osszefliggések feltarasa el6segitheti a kiilonb6z6 szintii dontés-hozatal tudomanyos igényt
alatamasztasat.

A moddszertani elemzés soran bizonyitani kivanom, illetve ellendrizni azt a hipotézisemet,
hogy a mezbégazdasagi vallalkozasokban a gazdalkodas sikerében a termdfold jelentds
szerepet jatszik. Ezzel a kordbbi elemzéseknél twjabb, vagy tjszerli eredményekkel
kivanom gazdagitani az agrar-kozgazdasagtan ezen teriiletének eredményeit.

Eredeti elképzeléseim szerint a foldjelzdlog hitelezés és a foldhasznalat kapcsolatat
kivantam elemezni, de az is informaciohiany miatt a f6 hangsulyt a termd6fold termelési
tényezOk kozott betdltott szerepére helyeztem.

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

A vizsgalat tiz éves id6szakot fog at. A fiiggvényszamitasokat két év, a 2006 év és a 2011
¢év adatai alapjan végeztem el.

A termd6fold szerepének mérésére vonatkozo szamitasok lényegét az alabbiakban foglalom
0ssze:

Forras: AKI Tesztlizemi adatok, melyeket az AKI foigazgatojanak engedélyével
bocsatottak rendelkezésemre. (2 sz. melléklet)

A rendelkezésre allo vallalati adatok, illetve az ezekbdl szarmaztatott fobb
vallalatgazdasagi mutatok alapjan elemeztiik a véllalkozésok gazdalkodasanak szinvonalat
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¢s annak valtozasat. Ezek azok a jellemzOk, amelyek a termelési tényezok kozotti
korrelacids és regresszios dsszefiiggéseket is alapvetden befolyasoljak.

A mutatok szinvonala mellett érdemes elemezni az igényességi mutatokat is, amelyek a
termékenység, vagy egységnyi érték megtermeléséhez sziikséges raforditdsok volumenét,
vagy értékét mutatjdk be. Ezeknek az értékeknek a szemlélete bizonyos értelemben
magyarazatot ad az egyes regresszios egyenletek paramétereinek alakulésara is.

A vaéllalatgazdasagi mutatokra jellemzd, hogy szinte minden mutatd, vagy alapadat
valtozasa tekintetében hasonldék a tendencidk. Valtozasok inkébb csak a mértékekben
figyelhetok meg.

2006. és 2011. kozott a legnagyobb valtozas a technikai ellatottsag terén kovetkezett be.
Az 0sszes gazdasag esetében a dinamikus viszonyszam 42,5 %-os novekedést mutat. Ezen
beliil az egyéni gazdasagokban a ndvekedés 44,6 %-os. Ez Osszefligg az agrargazdasag
tamogatasi rendszerével, és az egyéni gazdasagok sajatos torekvéseivel, ami szerint minél
inkdbb torekedett az eszkozellatottsag szinvonaldnak javitdsdra (s a tamogatdsok
megszerzésére).

A munkaerd foglalkoztatottsag kozel 10 %-kal csokkent A csokkenés foleg az egyéni
vallalkozasok esetében figyelhetd meg.

A vallalkozasok méreteiben csak mérsékelt novekedés kovetkezett be. Pontosabban az
egyéni gazdasagok atlagos teriilete mintegy 6 %-kal nétt, a tarsas vallalkozasoké kozel 10
00-kal csokkent. A konkrét értékeket és a valtozokat a 4. sz. tdblazat adatai tartalmazzak.

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

Egyéni gazdasagok Tarsas vallalkozasok Osszes gazdasag
Mutatok Valtozas Valtozas Valtozas
; (2011/ (2011/ (2011/

megnevezése

gnevez 2006 | 2011 2006), 2006 2011 2006), 2006 | 2011 2006),

% % %

Mezbgazdasagi
tertilet/lizem, MT 26,27| 2795 6,40 | 362,79|328,78| -9,37 | 44,22| 4597| 3,96
ha/lizem
A 100 ha MT-re jutd
éves
munkaerdegység, 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,
eFt/ha MT 677,80(979,86| 44,56 | 635,63 |886,85 39,52 [659,36|939,97| 42,56
Ertékesitési arbevétel,
eFt/ha MT 203,09(295,66| 45,58 | 359,32 |559,62 55,74 |271,48|408,91 50,62
Mérleg szerinti
eredmény, 27,44 | 45,09| 64,32 22,91| 63,84| 178,66 | 25,44| 53,12| 108,81
eFt/ha MT

Forras: AKI adatok alapjan, sajat szamités
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A mintagazdasagok fobb hatékonysagi és termelékenységi mutatoéi

Az él6munka termelékenysége, eFt/EME*

Gazdasag szervezeti formaja 2006 2011 valtozas (2011/2006), %
Egyéni gazdasagok 5108 8 226 61,06
Tarsas 9 806 17 247 75,89
Osszes 7 150 11 858 65,85
Eszkozhatékonysag, %
Gazdasag szervezeti formdja 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 27 264 59,94
Tarsas 17 346 27 332 57,57
Osszes 17 365 27 259 56,97

Elémunka-igényesség, EME/milli6 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 munkaeréegység (AWU) egységnyi munkaeré 1800 munkadranak, 225
nyolcoras munkanapnak felel meg.

Az éldmunka
termelékenysége

Eszkozhatékonysag

Elémunka technikai
felszereltsége

Elémunka-igényesség

Eszkoz-igényesség
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A kétvaltozos regresszios modellek eredményei egyéni gazdasagok esetében

A korrelécio és regresszio szamitds eredményeinek értékelése soran figyelembe kell venni
azt, ezek az eredmények elsésorban a tendenciakat, fobb Osszefliggéseket jelzik, tehat
azokra az Osszefiiggésekre utalnak, amelyeket a tovabbi kutatdsok soran elemezni kell.

A kétvaltozds regresszid szamitas az esetek tobbségében nagyon laza dsszefiiggést mutat.
Az illesztéssel kapott linedris becslo fliggvény egyéni gazdasagok esetén

2006-ban:
¥=16,53+0,416 - X1

ahol:

¥y = mérleg szerinti eredmény becsiilt értéke (eFt/ha MT),
X1 = mezdgazdasagi teriilet/tizem (MT ha/lizem).

R?=17,0 % p = 0,024.

2011-ben:
¥ =28,57+0,591 - X1

ahol:

J =mérleg szerinti eredmény becsiilt értéke (eFt/ha MT),
X1 = mezdgazdasagi teriilet/lizem (MT ha/lizem).

R?=9,7 %, p = 0,093.

Ezek a szamitdsok nem mutatnak ki kapcsolatot a vizsgalt tényezdk kozott. Ennek ellenére
az egyéni és tarsas vallalkozasokban foglalkoztatottak szama (EME egységben mérve)
Iényeges a kiilonbség. 2011-ben az egyéni gazdasagok atlag | EME munkaerd felhasznalas
tortént, mig a tarsas vallalkozasokban 10.67 EME.

A mezbgazdasagi vallalkozasokban 1ényeges kérdés a munkaerd siirliség, vagy a tertilet
munkaerd eltartd képessége. Ez a tarsas és egyéni gazdasdgok esetében gazdasagilag
lényeges kiilonbséget takar elsdsorban a gazdalkodés célrendszerét illetden. Mig a tarsas
vallalkozasok esetében van lehetdség a munkaerd ,,mozgatdsara” optimalis szintre valo
bedllitdsara, addig az egyéni gazdasidgokban a gazdasdg maga jelenti a megélhetési
lehetoséget. Vallalatvezetés dontési feladat viszont minden vallalkozasi forma esetében a
termelési szerkezet olyan alakitdsa ¢és valtoztatdsa, amely a foglalkoztatd mellett a
jovedelem termelés maximumat tudja biztositani. Szamitdsaim soran tehat azt vizsgaltam,
hogy a munkaerd siirliség befolydsolja-e a vallalkozasok mérleg szerinti eredményét,
kiszamoltam a munkaerd slrliség a mérleg szerinti eredmény koOzotti regresszids
egyenleteket. Erdekes modon a kapcsolat gyengének bizonyult.

Ertékelheté eredménynek tekintheték az egyéni gazdasagok esetén 2006-ban az alabbiak:

¥=0,043 - X4 — 1,985
ahol:

y =mérleg szerinti eredmény (eFt/ha MT),
X4 = eszkozéallomany (eFt/haMT).

R2=76,3 % p = 0,01.
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illetve

2011-ben:
¥ =0,048 - X4 — 1,565
ahol:

y =mérleg szerinti eredmény (eFt/ha MT),
X4 = eszkozéallomany (eFt/haMT).

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

A paraméterek szerint 2006-ban az egyéni gazdasidgokban eFt/ha eszkozallomany
novekedés mindosszesen 43 Ft mérleg szerinti eredményndvekedést jelez, mig 2011-ben
48 Ft/ha-t. Meg kell jegyeznem, hogy az egyéni gazdasagokban az eszkozbeszerzés
elsédleges szempontja a gépesités minél magasabb szintli megoldasa, ezzel az allami
tamogatasok igénybe vétele (az eszkozhatékonysag ezzel szemben masodlagos szerepet
jatszik). Ezt tamasztjak ala Takacs |. kutatasai is. ,,Az észak-amerikai és eurOpai térség
orszagaiban — a tdmogatasi rendszer hatdsara — a termelési koltségek egyes agazatokban
tartosan meghaladhattdk az arcentrumként miikdodd vildgpiaci éarakat, anélkiil, hogy a
termelok tonkre mentek volna, s az igy kialakult helyzetben gazdasagi dontéseiket nem
kozgazdasagi megfontolasok, hanem a tAmogataspolitikai iizenetek alapjan hoztak meg. A
fejlett orszagok kozott a tdmogatasok versenye vette at a piaci verseny helyét az
agrartermelés és agrartermékek vonatkozasdban.”

»A fejlodés, a folyamatosan valtozod tarsadalmi-gazdasagi kornyezet megkoveteli a
valaszokat. Az iizemi szintli (gazdalkodoi) valasz fligg a gazdalkodd informaltsagétol,

rrrrrr

mesterséges feltételrendszerbe keriil, akkor annak attributumai befolyasoljak a dontését.
Az eurdpai mezdgazdasagi termeldk dontd tobbsége ilyen mesterséges gazdasagi térben
hozza meg dontésit. E mesterséges gazdasagi tér folyamatos zavarokkal kiizd mesterséges
piac-modell, amelyben az igazodasi pontok iddszakrol-idGszakra (jellemzden koltségvetési
ciklusokhoz kapcsoldddan) jelentdsen megvaltoznak.”

A szimulécids vizsgalatok igazoltdk, hogy a virtudlis nagyiizem jelentdésen csokkentik a
benne résztvevok beruhazasi kockazatat, ugyanakkor az allami tadmogatas miatt az
alacsony hatékonysagu termeldk irracionalis dontést hozhatnak a kockéazatcsokkenés miatt,
mert nem valds realis szinten keriil figyelembevételre a tokekoltség.” (TAKACS 2008):
pp. 9-48. ISBN 978-963-269-075-9).

Az értékesitési arbevétel lényegesen befolydsolja a mérleg szerinti eredményt, az egyéni
gazdasagok esetében 2006-ban az alabbi regresszios egyenletet kaptuk:

¥=2,055+0,125" X5
ahol:

y = mérleg szerinti eredmény (eFt/ha MT),
Xs = értékesitési arbevétel (eFt/ha MT).

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

Egyéni gazdasagok esetén 2011-ben az alabbi:
¥=5,924 +0,132 - X5
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ahol:

y =mérleg szerinti eredmény (eFt/ha MT),
Xs = értékesitési arbevétel (eFt/ha MT),

R2=70,5 %, p = 0,01.

Tobbszoros (6tvaltozos, négytényezos) linearis regresszios modell

Ebben a modellben a magyardzo valtozok koziil csak az eszkozallomany €s az arbevétel
hatasa jelentés (p = 0,020) a mérleg szerinti eredmény alakulasat tekintve. Ezek a
szamitasok azért hasznosak, mert elésegithetik az egyes tényezok kombinacidinak
elemzését.
Az illesztéssel kapott linearis becsld fiiggvény egyéni gazdasagok esetén 2011-ben az
alabbi:

¥=0,038 - X4 + 0,039 * x5 — 1,336
ahol:

y =mérleg szerinti eredmény (eFt/ha MT),
X4 = eszkozallomany (eFt/haMT), p < 0,01,
Xs = értékesitési arbevétel (eFt/ha MT), p = 0,033.

A masik két magyardz6 valtozo hatdsa nem bizonyult jelentdsnek.

A modellszamitasi eredmények azt igazoljak, hogy a vallalkozasokban az eszkozellatottsag
javitasa és az értékesités arbevétel parhuzamos novelése egyforman lényeges feladat a
mérleg szerinti eredmény novelése szempontjabol. Ez azért fontos, mert itt mar megjelenik
a mezOgazdasagi termékek értékesitési arainak hatésa is.

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

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

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

— Nem homogén fiiggvényként értelmezve, amikor mas tényezOk hatésa is befolyassal
lehet.

A C-D fiiggvény képe:
2006-ban
Y1=0,03xq 0003 . x,002 . 5,090 . 016

2011-ben
Y= 0,03)(10,04 . X2-0,11 . X4O,87 . X50,22

Amennyiben az eredményvaltozé az értékesitési arbevétel ugy a fiiggvényképek az
alabbiak:
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2006-ban

Yo = 0,52x1 7024 . x02%4 . x,098
2011-ben

Yo =0,77x1008 . x,004 . x,089

Az illeszkedés relativ hibdja viszonylag jonak mondhato, és a tényezdk kozotti kapcesolat is
erds. A szamitasok eredményeit részletesen az 5. tdblazatban foglalom Gssze.

Az adatokkal kapcsolatban megjegyzem, hogy termdfold hatderejét leginkabb az
arbevétellel vald kapcsolata bizonyitja. Egyébként minden esetben az eszkdzallomany
jatszik legnagyobb szerepet. FO magyarazata az eszkozadatok viszonylag nagy
kiilonbségében van, tehat gazdasdgoknak nem egyforma esélye van a technikai
felszereltségiik javitasara.

A mezdgazdasagi lizemtanban és szervezéstudomanyokban fontos annak elemzése, hogy a
termelési tényezOk milyen ardnyban vesznek részt a hozadékok eldallitdsdban. A termelési
technolégidk a termelési tényezok kiilonbozd szinvonalaban fejezhetok ki és tehetok
mérheté formava. Mivel a mezbégazdasagban termelési tényezok kozotti kapcsolatok
altalaban nem linearisak, és viszonylag nagy szamban fordulnak el6, a legcélravezetobb
fliggvények a modositott Cobb-Douglas tipustiak. A szdmitasok részletes eredményeit az
alabbiak szerint kozoljik.

5. tablazat: A C-D fiiggvény paramétereinek €s a tényezdk %-os hatasanak alakulasa

hatvanvkitevek a tényezOk hatasanak
Y %-0s megoszlasa

Valtozo/kitevd 2006 2011 2006 2011
X1, MezOgazdasagi teriilet/lizem

(MT/izem)/alfa 0,003 0,04 0,16 1,88
X2,100 ha MT-re jutd éves munkaerbegység )

(EME/100ha MT)/béta 0,02 0.11 0.47 1,92
Xa, Eszkozallomany (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 elsOsorban a fiiggvények hatotényezdinek rugalmassagara utalnak, a
tényezOk egyedi %-os hatdsat nem lehet értékelni. Az viszont figyelemre méltd, hogy a
totalis korrelacids egyiitthatd erds egyiittes hatasra utal. Az egyiittes hatas kozel 90 %-ra
tehetd, ami arra utal, hogy a vizsgalt tényezOk meghatarozo jelentdségliek. A tényezok
egyedi hatdsdnak mérésére azonban azok %-o0s hatasanak kimutatasara is sziikség van.
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6. tablazat: C-D termelési fiiggvények illesztése tarsas gazdasagok esetében

hatvanykitevok

a tényezok hatasanak

%-0S megoszlasa
Valtozd/kitevd 2006 2011 2006 2011
X1, Mezogazdasagi teriilet/lizem : )
(MT/iizem)/alfa 0,24 0,08 10,47 4,09
X2,100 ha MT-re jutd éves munkaeregység
(EME/100ha MT)/béta 0,24 0,04 441 0.87
Xa, Eszkozallomany (eFt/ha MT)/gamma 0,98 0,89 85,12 95,04
y2 = Ertékesitési arbevétel (eFt/ha MT) a 0.5 0.77
paraméter ’ ’
R?, % 87,74 69,61
Illesztés relativ hibaja (VSe), % 1,22 1,85
A szamitési eredményeket az alabbiakban foglalom 6ssze:
A a tényezok hatas’anak
%-0s megoszlasa
Valtozo/kitevo 2006 2011 2006 2011
X1, Mezdgazdasagi teriilet/lizem R
(MT/iizem)/alfa 0,04 0,04 7,40 10,84
X2,100 ha MT-re juté éves
munkaerdegység (EME/100ha 0,69 0,88 30,60 50,33
MT)/béta
Xs, Eszkozallomany (eFt/ha MT)/gamma 0,07* 0,08* 15,36 24,91
Xs, Ertekes_1tes1 arbevétel (eFt/ha 0,23 0,05* 46,64 13.93
MT)/szigma
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
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ety tieTk a tényezok hatas’anak
%-o0s megoszlasa

Valtozo/kitevd 2006 2011 2006 2011
X1, Mezbgazdasagi Y A

teriilet/lizem(MT/iizem)/alfa L IR 1200 Ll
X2,100 ha MT-re jutd éves munkaerbegység

(EME/100ha MT)/béta 0.68 063 21,83 21,22
Xa, Eszkozallomany (eFt/ha MT)/gamma 0,29* 0,40* 59,77 77,43

y2 = 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

Kutatdasaim szempontjabol legfontosabb informdcio az egyes tényezok %-os hatdsa

A jovedelemtermelés szempontjabol 2006-ban a munkaerd és az értékesitési arbevétel
jatszott nagyobb szerepet (31 és 47 %). 2011-ben a munkaerd és az eszkozellatottsag
szerepe emelkedett ki. A termd6fold szerepe nem kiugrd. Ez azzal van Osszefiiggésben,
hogy a vizsgélatba vont gazdasagok foldjeinek mindségi kiilonbsége kis szorast mutat.

A tarsas gazdasagok esetében mar redlisabb eredményeket kaptam. A termelési tényezdk
hatasanak %-os megoszlasa soran mar jol érzékelhetd a termdfold szerepe (7,4 - 10,84 %),
ettdl fiiggetleniil az eszkdzallomany hatasa itt is dominal. Viszonylag nagy stllyal jelenik
meg a mezdgazdasagi munkaerd is.

Linearis regresszios modellek tarsas vallalkozasok esetében

Az illesztéssel kapott linearis becsld fliggvény tarsas vallalkozasok esetén 2006-ban az
alabbi:
¥=15,23+ 0,021 - x1
ahol:
¥ = mérleg szerinti eredmény (eFt/ha MT),
X1 = mezdgazdasagi teriilet/lizem (MT ha/lizem).

R?=14,6%, p = 0,037.

Az illesztéssel kapott linearis becsld fliggvény tarsas vallalkozasok esetén 2011-ben nem
rendelkezik elegendé magyarazé erdvel: R%2=15,7%, p =0,205
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Az illesztéssel kapott linearis becslé fliggvénytarsas vallalkozasok esetén 2006-ban az
alabbi:

v=1,22+5918 " x2
ahol:

¥ = mérleg szerinti eredmény (eFt/ha MT),
X2 = 100 ha MT-re jutd éves munkaeréegység (EME/100 ha MT).

R?=94,7%, p < 0,01.

Az illesztéssel kapott linearis becsld fliggvény tarsas vallalkozasok esetén 2011-ben az
alabbi:

v=19,854 - x> - 0,578
ahol:

¥ = mérleg szerinti eredmény (eFt/ha MT),
X2 = 100 ha MT-re jut6 éves munkaerdegység (EME/100 ha MT).

R?=98,7%, p < 0,01.

Az illesztéssel kapott linearis becsld fliggvény tarsas vallalkozasok esetén 2006-ban az
alabbi:

v=1,374+0,034 - x4
ahol:

¥ =mérleg szerinti eredmény (eFt/ha MT),
X4 = Eszkozéallomany (eFt/ha MT).

R?=75,9%, p < 0,01.
Az illesztéssel kapott linearis becsld fliiggvény tarsas vallalkozasok esetén 2011-ben az
alabbi:
¥=0,075 - x4 — 2,479
ahol:

¥ = mérleg szerinti eredmény (eFt/ha MT),
X4 = Eszkozallomany (eFt/ha MT).

R?=96,0%, p <0,01.

Az illesztéssel kapott linearis becsld fliggvény tarsas vallalkozasok esetén 2006-ban az
alabbi:

¥=2,255+0,157 " x5
ahol:

¥ = mérleg szerinti eredmény (eFt/ha MT),
xs = Ertékesitési arbevétel (eFt/ha MT).

R?=85,9%, p < 0,01.
Az illesztéssel kapott linearis becsld fliggvény tarsas vallalkozasok esetén 2011-ben az
alabbi:
¥=2,827+ 0,109 - x5
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ahol:

¥ =mérleg szerinti eredmény (eFt/ha MT),
xs = Ertékesitési arbevétel (eFt/ha MT).

R?=94,95%, p < 0,01,

Ezek az eredmények arra utalnak, hogy a munkaerd technikai felszereltségére mindkét
szervezeti forma esetében nagy hangsulyt helyeztek, ami a jovedelem poziciot is
alapvetden meghatarozza.

Tobbszoros (6tvaltozos, négytényezos) linearis regresszios modell

Az illesztéssel kapott linearis becsld fliggvény tarsas vallalkozasok esetén 2006-ban az
alabbi:

¥ =1,208 + 4,905 - x»
ahol:

¥ = mérleg szerinti eredmény (eFt/ha MT),
X2 = a 100 ha MT-re jutd éves munkaerdegység (EME/100ha MT), p < 0,01.

R2= 95,5%, p < 0,01.

Ebben a modellben a magyarazd valtozok koziil csak a szdz ha mezdgazdasagi teriiletre
jutd éves munkaerdegység valtozo hatasa bizonyult jelentdsnek (p < 0,01), a mérleg
szerinti eredmény alakulasat tekintve.

A multikollinearitas veszélyezteti a modellt: Tolerancia-érték<0,2 a szaz ha mezdgazdasagi
tertiletre jutd éves munkaerdegység és az értékesitési nettd arbevétel valtozok esetében.

Az illesztéssel kapott linearis becslé fliggvénytarsas vallalkozasok esetén 2011-ben az
alabbi:
¥=10,006 - x1 + 17,624 xo — 2,182

ahol:

¥ = meérleg szerinti eredmény (eFt/ha MT)
X1 = mezbgazdasagi teriilet/tizem (MT ha/lizem), p = 0,032.
X2 = a 100 ha MT-re jut6 éves munkaerdegység (EME/100ha MT), p < 0,01.

R?=99,0%, p < 0,01.

A masik harom magyarazé valtozé (EME/iizem, eszkozalloméany, értékesitési nettd
arbevétel) hatasa nem bizonyult jelentdsnek.

A paraméterek értékelése soran figyelembe kell venni, hogy az arbevétel és a mérleg
szerinti eredmény kategéria haszndlata mas tipusi dontési problémat alapoz meg. A
foldjovedelem meghatarozasara inkabb alkalmas a mérleg szerinti eredmény, mig az
arbevétel inkabb a termelési és értékesitési problémak egyiittes jelenlétének kezelését segiti
eld.

A multikollinearitas veszélyezteti a modellt: Tolerancia-érték<0,2 a sz4z ha mezdgazdasagi

teriiletre jutdé éves munkaerdegység, az eszkozallomany (eFt/ha MT), valamint az
értékesitési nettod arbevétel valtozok esetében.
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7. tablazat: C-D termelési fliggvények paraméterei 0sszes gazdasag esetében

hatvanvkitevek |2 tényezOk hatasanak
Vanyritev %-0s megoszlasa
Valtozo/kitevo 2006 2011 2006 2011
X1, Mezdgazdasagi teriilet/lizem R
(MT/iizem)/alfa i e e e
X2,100 ha MT-re jutd éves munkaerdegység *
(EME/100ha MT)/béta 0.21 10,00 2,69 0,00
Xa, Eszkozallomany (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)
a paraméter 0,08 0,24
R?, % 99,98 | 99,99
Illesztés relativ hibaja (VSe), % 0,02 0,01
*p > 0,05
hatvanvkitevék | 2 tényezok hatasanak
Y %-0s megoszlasa
Valtozo/kitevo 2006 2011 2006 2011
X1, Mezdgazdasagi O
teriilet/tizem(MT/lizem)/alfa 0,00 0,00 0,01 0,03
X2, 100 ha MT-re jutd éves munkaerdegység e -
(EME/100ha MT)/béta 0,01%1 0,00 0,14 0,00
Xa, Eszkozéllomany (eFt/ha MT)/gamma 1,01 1,00 99,85 99,97
y2 = Ertékesitési arbevétel (eFt/ha MT)a 0.40 0.43
paraméter ’ ’
R?, % 99,97 | 99,99
Illesztés relativ hibaja (VSe), % 0,01 0,01
*p > 0,05

Kutatdsaim szempontjabdl legfontosabb informécio6 az egyes tényezok %-os hatasa.

A jovedelemtermelés szempontjabol 2006-ban az eszkozallomany és az értékesitési
arbevétel jatszott nagyobb szerepet, 2011-ben az eszkozellatottsag és arbevétel szerepe
emelkedett ki. A term6fold szerepe nem kiugrd. Ez azzal van Gsszefliggésben, hogy a
vizsgalatba vont gazdasagok foldjeinek mindségi kiilonbsége kis szorast mutat, illetve
zavarja a tisztanlatast, hogy a vallalkozasok termelési szerkezete nagyon eltérd lehet, ami a
tényezOhatas letisztitdsat zavarja, illetve a jovedelem nem csak a ndvénytermelés
eredményeit mutatja.

Linearis regresszios modellek 0sszes gazdasag esetében
Az illesztéssel kapott linedris becsld fliggvény(célvaltozd: mérleg szerinti eredmény,

magyarazo valtozo: egy lizemre juté mezdgazdasagi teriilet) Osszes gazdasag esetén 2006-
ban nem rendelkezik elegendé magyarazo erével: R%=0,4%, p=0,743
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Az illesztéssel kapott linearis becslé fliggvény Osszes gazdasag esetén 2011-ben az alabbi:

§=1,157 - xo— 0,077
ahol:

¥ = mérleg szerinti eredmény (eFt/ha MT),
X1 = mezdgazdasagi teriilet/tizem (MT ha/iizem).

R?=100,0%, p = 0,00.
Az illesztéssel kapott linearis becslé fliggvény Osszes gazdasag esetén 2006-ban az alabbi:

¥ =0,080 + 6,680 - x2
ahol:

¥ =mérleg szerinti eredmény (e Ft/ha MT),
X2 =100 ha MT-re jutd éves munkaeréegység (EME/100ha MT).

R?=100,00%, p = 0,00.
Az illesztéssel kapott linearis becslé fliggvény Osszes gazdasag esetén 2011-ben nem

rendelkezik elegendé magyarazo erdvel (a szaz hektar mezOgazdasagi teriiletre jutd éves
munkaerdegység nem gyakorol jelentds hatast a mérleg szerinti eredmény alakuléséra):

R2=8,7%, p = 0,113.

Az illesztéssel kapott linearis becslé fliggvény Osszes gazdasag esetén 2006-ban az alabbi:
¥=0,023 + 0,039 - x4
ahol:

¥ = mérleg szerinti eredmény (e Ft/ha MT),
X4 = Eszkozéallomany (eFt/ha MT).

R?=100,00%, p = 0,00.

Az illesztéssel kapott linearis becslé fiiggvény Osszes gazdasag esetén 2011-ben az alabbi:
¥=0,057 - x4 — 0,001
ahol:

¥ = mérleg szerinti eredmény (eFt/ha MT),
X4 = Eszkozéallomany (eFt/ha MT).

R?=100,00%, p = 0,00.

Az illesztéssel kapott linearis becslo fiiggvény 0sszes gazdasag esetén 2006-ban az alabbi:
¥ =0,020 + 0,094 - x5
ahol:

¥ = mérleg szerinti eredmény (eFt/ha MT),
xs = Ertékesitési arbevétel (eFt/ha MT).

R?=100,00%, p = 0,00.
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Az illesztéssel kapott linearis becslé fliggvény Osszes gazdasag esetén 2011-ben az alabbi:

¥=0,001+0,130 * x5
ahol:

¥ =mérleg szerinti eredmény (eFt/ha MT),
xs = Ertékesitési arbevétel (eFt/ha MT).

R?=100,00%, p = 0,00.

Az eredmények szerint tehat az lizemi méret kevésbé jelentds, mint a munkaerd stirtiség,
ugyanakkor az eszkozellatottsag és az értékesités arbevétele alapvetdéen befolyasolja a
mérleg szerinti eredmény alakulasat. Ugyanezt mutatjak a tobbvaltozds linearis fiiggvény
eredményei is.

Tobbszoros (6tvaltozos, négytényezos) linearis regresszios modell

Az illesztéssel kapott linearis becslé fliggvény Osszes gazdasag esetén 2006-ban az alabbi:
¥=0,013+1,379 - x2 + 0,074 x5
ahol:

¥ = mérleg szerinti eredmény (eFt/ha MT),
X2 = a 100 ha MT-re jut6 éves munkaerdegység (EME/100ha MT), p < 0,01.
xs = Ertékesitési arbevétel (eFt/ha MT).

R?=100,00%, p = 0,00.

Az egy lzemre jutd atlagos mezOgazdasagi teriilet valtozoé hatasa nem bizonyult
jelentésnek (p = 0,29) a mérleg szerinti eredmény alakulasat tekintve.
Az erds multikollinearitas miatt az Eszk6zallomany valtoz6 kizarasra kertilt.

Az illesztéssel kapott linearis becsld fliggvény Osszes gazdasag esetén 2011-ben az alabbi:
¥=0,130 - xs + 0,004
ahol:

¥ = mérleg szerinti eredmény (eFt/ha MT),
xs = Ertékesitési arbevétel (eFt/ha MT).

R?=100,00%, p = 0,00.

Az er6s multikollinearitds miatt az eszkozallomany és az egy ilizemre jutd atlagos
mezdgazdasagi teriiletvaltozok kizarasra keriiltek.

A multikollinearitas problémajanak ellenérzése

Kutatdsaim sordn tobb termelési tényezd egyiittes hatdsat elemeztem a vallalkozéasok
mérleg szerinti eredményére. A dontéstdmogatasi munkalatokban fontos annak ismerete,
hogy az egyes tényezOk milyen mértékben jarulnak hozzd az eredményekhez. A
tobbvaltozos regresszid szamitdsoknal az egyes tényezdk bonyolult kolcsonhatés
kapcsolatba keriilnek, sokszor egyik tényezd hatisat befolydsolja a tobbi tényezd
alakulasat. Alkalmazasanak eldfeltétele, hogy a vizsgalatba vont tényezdk kozott ne
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alakuljon ki fligg6ségi viszony, tehat ne alljon fenn a multikollinearitas problémaja. Ennek
kimutatdsa a statisztikaban a varidciés inflalo faktor (VIF) mutatojat szoktak alkalmazni.
Az i-edik tényezore értelmezve:

1
1-rxy?
1-hez kozelallo érték esetében a fiiggetlenség fennall, tehat a mutaté gazdasagilag

értelmezhetd. Hasznalhatjuk a mutatd reciprok értékét is: amit tolerancia-értékként
szamolnak a statisztikai programok:

VIFI =

Ti= 1 ,
VIFI

melynek értéke 0 és 1 kozé esd érték.

Szamitasaim soran az eszkdzallomany tolerancia értéke (nagyobb) mint 0,2, tehat fennall a
multikollinearitas veszélye. Amit a szamitasok értékelése soran figyelembe kell venni

A Fiiggvényszamitasokhoz a kovetkezo zaro-jellegii megallapitasokat
kivanom tenni:

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

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

A tobbvaltozos C-D fliggvények esetében nem annyira a rugalmassagi egyiitthatok, mint
inkdbb a tényezok jovedelemszerzésben valo szazalékos hatdsa a donto.

Termd6fold esetében a %-os hatdsok, mint az adatok is mutattak, joval alacsonyabbak, mint
a korabbi gyakorlat alapjan varhattuk volna. A terméfold szerepe 5-13 % koriilinek
becstilhetjiik. Ezen szamok birtokaban mar a foldjaradék nagysaga, bizonyos valosziniiségi
szinten becsiilhetd.

A jelzaloghitelezés helyzetének megitéléséhez figyelembe kell venni, hogy a magyar
mezOgazdasagi vallalkozasok jovedelmezdségi szintje alacsony, még az EU-s és nemzeti
tdmogatasok mellett is allando tdkehidny tapasztalhatd. Ezért egyre fontosabb a
jelzaloghitelezés tovabbi lehetdségeinek feltarasa.

A foldértékek becslésére haszndlhatd termelési fiiggvények csak konkrétan letisztitott
alapadatok alapjan adnak gyakorlatban is hasznosithatd eredményeket. Lehetdleg a
novénytermelés adataira kell tdmaszkodni, mert az aggregalt vallalati szintli tényezdadatok
és jovedelmek félrevezetek lehetnek.
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6. OSSZEFOGLALAS

A foldjelzalog és a termofold gazdasagi értékelése

Kutatdo munkam célja a fold jelzaloghitelezéssel Gsszefliggd foldértékelési modszerek
rendszerezése, korszerlsitési lehetdségiik kutatasa, illetve a nemzetkozi trendekhez valod
viszonyuk mérlegelése.

A szakirodalmi hattéranyagok attanulmanyozasa, valamint a kordbbi sajat kutatasi
eredményeim alapjan megfogalmaztam a téméaval kapcsolatos hipotéziseimet.

Ezek a kovetkezok:

1. HIPOTEZIS

A mezdgazdasagi vallalkozasokban a foldjelzalog-hitelezés azonos elvi alapokon és
gyakorlati mdodszereken nyugszik a fejlett orszagokban és Magyarorszagon is.

2. HIPOTEZIS

A f6ld gazdasagi szerepének illetve jelzalog-fedezeti értékének szamszertsitésével
hazai és nemzetko6zi szinten is gazdag irodalom foglalkozik.

3. HIPOTEZIS

A f0ld hitelfedezeti értéke C-D fliggvényekkel jol becsiilhetd. Ehhez sziikség van a
C-D fiiggvények logaritmus-transzformacidjara és  tovabbi  modszertani
applikacidkra. A foldjovedelem meghatidrozasa utan a hitelfedezeti érték a bankok
altal elfogadott fedezeti ardnnyal kiszamithato.

4. HIPOTEZIS

Az agrarvéllalkozasok finanszirozéasi rendszerében az elkdvetkezendd években a
jelzaloghitel szerepe ndhet, kiilonosen akkor, ha a birtokpolitikdban az
lizemszabdlyozasi rendszerre tériink 4at, tehat a foldet nem, mint 6ndllo termelési
tényezOt, hanem mint az lizem egész részét tekintjiik a forgalom targyanak.

Az elsé két hipotézis igazolasat szakirodalom-feldolgozasra tdmaszkod6 szekunder
eredményekkel probalom igazolni. A harmadik és negyedik hipotézis igazolasa esetében
részben szekunder kutatasokra tamaszkodtam, részben matematikai-statisztikai
modszerekre alapozott primer kutatasokat végeztem.

Tudomanyos vizsgadlataimat az Agrargazdasagi Kutaté Intézet adatbazisara kivantam
alapozni. Az adatbazisban azonban csak hidnyosan allnak rendelkezésre adatok, kiilondsen
a kihelyezett jelzaloghitelek Osszegét illetden, ezért a modszertani megkozelitést
modositottam, és kdzéppontba a f6ld, mint termelési tényezd tobbi termelési tényez6hoz
viszonyitott jelentdségét, stulyaranyat allitottam. Az alkalmazott modszerek koziil az
altalanos statisztikai és matematikai modszereket alkalmaztam. A dolgozat két nagy
témakorrel foglalkozik: az egyik a foldhitelezés jelentdségével, szervezetével és torténeti
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fejlodésével foglalkozik, a masik azokkal a foldértékelési modszerekkel, amelyek a fold
hitelfedezeti értékének meghatarozasara alkalmasnak bizonyulhatnak.

A jelzaloghitelek 1ényege, hogy a jelzalogjog nincs a zalogtargy tulajdondhoz kétve. Olyan
ingatlanra nyujtott kolcson, amelynek fedezetéiil az ingatlant jelzalog formajaban lekotik.

Magyarorszdgon az 1879. XXXIX. évi torvénnyel alakult a Kisbirtokosok Orszagos
Foldhitelintézete, amely szamos addokedvezménnyel rendelkezett. A mult szazad masodik
felében megalakult az Orszagos Kozponti Hitelszovetkezet, mely az Elsé Vilaghaboruig
toretleniil mikodott. 1947-ben — az allamositas utan az intézet mikodése gyakorlatilag
befejez0dott.

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

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

Dolgozatomban 0sszefoglaltam a jelzaloghitelezés nemzetkozi tapasztalatait, az EU terén
kovetett torekvéseit, melyeket a hazai rendszer korszeriisitése soran hasznositani kivanunk.
Ez kiilondsen azért fontos, mert a magyar bankok jelenleg 7-34 %-kal kevesebb hitelt
nyujtanak ugyanakkora foldforgalmi értékre vetitve. Javaslatok késziilnek a hatadrokon
atnyulo hiteliigyletek bonyolitasdnak megkdnnyitésére is.

A foldjelzalog hitelezés alapja a termdfold redlis értékének meghatarozasa.

A f0ld kereslete is szarmazékos kereslet. Ez azt jelenti, hogy a hasznalatbavétele révén
megtermelhetd mezdgazdasagi termékek iranti kereslettdl nagymértékben fligg a kereslete
¢s igy az ara is. A foldon termelt termékek bevételén kiviil meghatarozé szerepe van a
elhasznélasra keriild eszkozok, anyagok ¢és munkaerd d4ranak is. Vagyis ha az
inputtényezdk ara jobban emelkedik, mint a megtermelt termékeké, akkor csokken a
jovedelmezdség és ezen keresztiil a 6ld ara is. A mezdgazdasagban bekovetkezd esetleges
recesszio szintén csokkenti a foldarakat, mivel a foldmiiveldk jovedelme visszaesik és
adossagallomanyuk novekszik. E kedvezdtlen hatasok miatt a foldeladdasok gyakorisaga
nd, amely csokkend keresletet eredményez, igy mérsékli a foldarakat. A termelés

szabalyozasa érdekében vezették be a foldek kivonasat és a termelési kvotakat.
(KAPUSZTA 2011)

BIRO (2008) a magyarorszagi foldarak tekintetében azt a megallapitést teszi, hogy a foldar
szoros kapcsolatban van a foldmindséggel, ¢és igy kozvetve a mezdgazdasagi
jovedelmezdség befolyasolja a foldarat. Rdmutat, hogy a gyenge és j6 mindségii foldek
arai kozott akar tizszeres eltérés is lehet.

Dolgozatomban rendszereztem a fontosabb hozadéki foldértékelési modszereket. Ezek
koziil a legfontosabbak:

A tiszta jovedelem tOkésitésén, a parcialis hozadékok mérésén, a foldbérleti dij tokésitésén
alapulé modszerek, illetve a piaci arak gytQijtésén alapulé modszerek.

Foglalkozik a dolgozat a bankok 4ltal eldirt hitelfedezeti értékek meghatdrozasaval, illetve
az EVS (European Valution Standard) ismertetésével is. A hazai és nemzetkozi
szakirodalmi feldolgozasok szintéziseként, illetve a sajat kutatdsi eredmények alapjan
megallapitom, hogy 0j 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 as follows:

1. HYPOTHESIS

The land mortgage lending is based on identical conceptual bases and practical methods
in the developed countries and on Hungary in the agricultural undertaking.

2. HYPOTHESIS

For the economic role of the land, rich literature deals with concretizing him concerned
for the coverage of a mortgage credit on a domestic and international level.

3. HYPOTHESIS

The credit coverage value of the land Cobb-Douglas with functions can be respected. To
this there is need the functions onto the transformation of logarithm.

4. HYPOTHESIS

The role of the mortgage credit may be growing in the forthcoming years in the agrarian
undertakings’ financing system, particularly then, if we switch to the firm regulation
system in the possession politics, so the firm we regard whole one’s as the object of the
market.

In order to verify the hypotheses, in case of the first hypothesis, primary research was
carried out based on mathematical-statistical methods. As for the other two hypotheses, |
try to verify them by secondary results based on literature.

| intended to base my scientific examinations on a database of the Research Institute for
Agricultural Economics. However, in the database, data are available only scantily, in
particular regarding the amount of the mortgage loans placed, therefore the methodological
approach was changed, shifted the focus to importance of the relation and weight ratios
between the land as a production factor and other production factors. From the calculation
methods, the general statistical and mathematical methods were applied. The present paper
deals with two major topics: namely with the significance, organization and historical
development of the ground lending (mortgage credit) on the one hand and on the other one,
with those land evaluation methods that may prove appropriate for determining the loan-
coverage value of the land.
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An essential element of the mortgage lending is that the mortgage is not tied to the pledged
property. The mortgage lending is a loan, in case of which a property (real estate) as a
loan-coverage will be tied in form of a mortgage.

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 | 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.

The demand for land is also a derived demand. This means that the demand for the land
and thus its prices depends greatly on the demand for agricultural products to be produced
by its cultivation. Beside the revenue from the products produced on the land, determining
roles is played by the prices of tools and materials applied in the cultivation and that of
labor as well. It means that, if the prices of input factors increase more than those of the
produced products, the profitability decrease, and through this, the price of land will
decrease as well.

An actual recession occurring in agriculture also reduces the land prices, since the incomes
of farmers drop and their debts increase. In consequence of these adverse effects, the
frequency of land sales increases, resulting in declining demand, thus in further reducing
the prices of the land. In order to regulate the production, the withdrawal of land and
production quotas were introduced (KAPUSZTA 2011).

For the land prices in Hungary BIRO (2008) states that the land price is closely related to
the quality of the land and thus the profitability of agriculture indirectly affects the land
price.

He points out that it can be even a ten-fold difference between the land prices depending
on their quality. In my paper, | 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.
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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.

The essential points of this are as follows:

According to Kokényesi, the role of mortgage lending in Hungarian agriculture is expected
to increase. This can be confirmed partly by the strengthening of agricultural businesses,
partly by a favorable change in the constructure, however he attaches considerable
importance to strengthening relations between the credit institutions and the National
Cropland Fund (purchase and further utilization of mortgage securities of the overdue
loans, etc).

However, the basic problem of land mortgage lending — and this is well proven by the
operation in the past years of the Land Credit and Mortgage Bank — that the settlement
many small transactions would require relatively large banking apparatus with low
efficiency and low productivity indices.

Therefore, as for further development it is appropriate to think in three directions:

— concentration of land-possession and creation and various types of companies
authorized for borrowing, while the collateral is still the land;

— switch-over to the business regulation, in which the farm-unit itself (together with its
whole property) forms the loan-coverage;

— creation of new auto-financing constructions, which draw the credit conditions
toward the constructions with longer time-span and investment capacities.
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8. KOVETKEZTETESEK, JAVASLATOK

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

A dolgozatomban dsszefoglaltam a jelzaloghitelezés nemzetkdzi 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
atnyulo hiteliigyletek bonyolitasanak megkonnyitésére is.

A foldjelzalog hitelezés alapja a term6fold redlis értékének meghatarozasa.
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7. abra: A mezdgazdasagi teriilet megoszlasa miivelési 4ganként, 2010. (6sszes gazdasag)
Forrds: Sajat szerkesztés, AKI adatok alapjan

A foldjelzalog alapja elvileg lehet:

— valamely miivelési ag teriilete,
— tobb miivelési ag egyiittes teriilete,
—teljes gazdasag, vagy lizemegység teriilete és eszkozvagyon értéke.

A f0ld arara hatd tényezOk ravilagitanak arra, hogy amig pl. a fejlett piacgazdasagu
orszagokban a fold piaci ara tobbszorose a tokésitett foldjaradéknak, addig mas
orszagokban a termdfoldarak a foldbérleti dijak redlkamatlabbal tokésitett értékét is alig
érik el.

Nyugat-Eurdpdban és az Egyesiilt Allamokban a csalddi gazdasdgok szerves fejlédését

kiszamithato, viszonylag biztonsagos feltételek segitették, (azonban a gazdasdagok szama
igy is drasztikusan csokken, a megmaradok is csak nagy dllami tamogatassal képesek
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érvenyesiilni), mikozben nalunk a birtok és iizemi viszonyok a tobbszor varatlan és
kiszamithatatlan torést szenvedtek. A birtokviszonyoknak az elmult mindegy 8 évtizedben
végbement valtozasai taniskodhatnak a hazai mezdgazdasag hanyattatasairol.

Azoknal az uj foldtulajdonosoknal, ahol a fold kevés, de megvan a vallalkozési kedv és
képesség a bérlet jelenheti a megoldast (1994-ben példédul az egyéni gazdalkodok
hasznalataban 1évd fold 12 %-a bérelt fold volt.) A bérleti rendszer szerencsés atmenet a
megfeleld vallalkoz6i kor kivalasztdsdhoz. A foldbérlet eldsegiti az uj, hatékony
vallalkozo6i kor kialakulasat azért is, mert a bérleti dij kitermelése nagyobb iigyességet,
hozzéértést kdvetel meg, mint a sajat foldon torténd gazdalkodas.

A birtokpolitika sikere nagyrészt azon mulik, hogy a csalddi gazdasdg kritériumat,
helyesen alkalmazzak. Dont6 kritérium, hogy a gazdalkod6 gazdasagat, hagyomanyosan
l1étalapnak tekintse, jovedelmének legalabb 2/3-at a mezdgazdasagbol szerezze, jovojét is a
gazdalkodasba lassa. Nem minden ,,szomszéd”, nem minden ,,csaladtag” ¢és legfoképp,
nem minden ,,15 km-en beliil” lako csaladi gazdalkodo! De az 1-2 ha alatti gazdasagok
tulnyomo tobbsége sem tekintheto felkarolando ,,csaladi” itizemnek. Az EU orszagok
csaladi gazdasagfejlesztd és védo gyakorlata, tanulsagokkal és hasznos példakkal egyarant
szolgéalhat Magyarorszag szdmara.

A foldbérlet konszolidalt kériilmeények kozott is nélkiilozhetetlen szerepet tolt be, mint a
birtokpolitika eszkoze. A f6 gond azonban, hogy a foldhitel tekintetében rendelkezési
pozicioban a foldtulajdonos van. Ezért a gazdasdgfejlesztésre vonatkozo dontések
meghozatalakor a foldtulajdonos és a foldbérlo kozott kiilon megallapodas formdajaban kell
a fejlesztési koncepciot kidolgozni. E vonatkozdsban madr szoba johet a jelzdloghitel, mint
kiilso forras igénybevétele is.

Az atlathatatlan, szétaprézott foldtulajdoni struktira gatolja a gazdasdgi racionalitas
érvényesiilését.

A foldbérleti viszonyok kiforratlansdga, nem megfeleld jogi szabalyozottsdga, az
agrarpolitika nagy kérdéseinek eldontetlensége (csaladi gazdasag, nagyiizem helye,
szerepe, a foldtulajdon vitatott kérdései a foldhaszndlé vagy a bérbeadd védelme stb.)
napjainkban gatolja a foldbérleti rendszer pozitiv hatasainak kibontakozasat.

A foldbérleti viszonyok hatranyos vonasai kiilonosen felerdsodnek akkor, ha a
kozgazdasagi viszonyok fejletlenek, kiforratlanok, a birtokpolitika nagy kérdései
eldontetlenek, a foldbérlet jogi szabalyozottsdga nem megfeleld. Ilyen hatranyok lehetnek;
a termotalaj kizsaroldsa, az indokolatlanul magas bérleti dij, a foldbérld méltatlan
helyzetbe szoritasa, a bérelt f6ldon torténd gazdalkodas tulzott megkotdttsége, a fejlesztés
elmaradasa, a bérbeado vagy a bérld bizonytalan helyzetbe hozasa stb.

A foldforgalomnal nem keriilhetd ki az allam eldvasarlasi joganak érvényesitése, ami a
Nemzeti Foldalap egyik természetbeni (foldteriilet) forrasat teremti meg (mikdzben ekkor
1s nemzetgazdasagi célokat szolgal). E ponton fontos jelzéloghitelezésben rejlo lehetdségek
kihasznalasa.

A Nemzeti foldalap miikédtetése csak a mezogazdasag teriiletén tevékenykedo a gazdakat
tomorité erdekvédelmi, érdekképviseleti szervezetek bekapcsolasaval lehet eredményes.
(Kamarak, egyesiiletek, szovetségek stb.) A PM, az FVM mellett egyenjogi résvételiik
biztositando.
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Fontos agrarpolitikai kérdés az allami tulajdonba keriil6 foldek értékesitése (kik, milyen
célra ¢és kondiciokkal kaphatnak foldet.) A foldalapbol torténd foldhoz jutas nem lehet
politikai, vagy rokoni, barati alapu osztogatas. Nem zarhat ki eleve jelentds csoportokat a
foldhoz jutasbol. Visszterhesnek kell lennie, s a vasarlasi elényok (pénziigy odaitélése csak
objektiv dontés alapjan torténhet. Ezért részletes és egyértelmi torvényi feltételek
kidolgozédsa és érvényesitése nélkiill nem mikddhet a Nemzeti Foldalap. A Nemzeti
Foldalap megfeleld mikodése nem nélkiilozheti az egyértelmli, megalapozott
birtokpolitikat, a foldtulajdoni és hasznalati viszonyok megfeleld tisztazasat.

Osszességében megallapithato, hogy a jelzaloghitelezésnek a mezégazdasagban kevésbé a
foldforgalom (foldpiac) finanszirozasaban, mint inkabb a miiszaki fejlesztés
tokesziikségletének megteremtésében van (vagy lenne) nagyobb.

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

A termelési szerkezetre hagyomadnyosan hatast gyakorolnak: az 6kologiai adottsagok, a
foldhasznalati, illetve lizemi viszonyok, a piac, a jovedelmezdség, a termelés-szervezés
(integracio), a termeldk technikai és szakmai felkésziiltsége, valamint a mezdgazdasagi
termelésbol valdo megélhetés (jovedelem-kiegészités) kényszere. EU taggd valdasunktol
fogva meghatarozoan hat (a mezdgazdasagi termelésre) a kvotak és tamogatasok rendszere
IS.

A hazai sziikségletek kielégitésénél a jovoben a tagorszagokbol jovo import Szerepe
novekedni fog, oda irdnyuld exportunkat pedig erdsen befolydsolja majd a
versenyképesség, a kvota és a tdmogatas rendszere. A nem szabalyozott teriileteken
exportunk tovabb bdviilhet a tagorszagok és harmadik orszagok felé is, mig a szigortian
szabalyozott termékek esetén, a kvotan feliili és nem tamogatott termékek (kivéve pl. a
tejet, ahol a kvdta tullépése esetén biintetést kell fizetni), ha a termeldknek tdmogatas
nélkiil is megéri termelni, belfoldon vagy kiilfoldon értékesithetok.

Az agraragak termelését nem lehet csak az olcsé hazai ellatas, vagy a kiilkereskedelmi
mérleghez vald hozzdjarulas, esetleg csak a versenyképesség céljaihoz rendelni. Az
agrargazdasagbol lehetséges maximumot kell kihozni Ugy, hogy ne veszélyeztessiik a
jovébeni termOképességet, a kornyezetet és a mezdgazdasagbol €16k egzisztencidjat.

A hazai és nemzetkozi szakirodalmi feldolgozasok, szintéziseként, illetve a sajat kutatési
eredmények alapjan megallapitom, hogy 0 alapokra helyezddhet a foldjelzalog hitelezési
rendszer.

Kokényesi szerint varhatoan nd a jelzalogalapu hitelezés szerepe a mezdgazdasagban. Ezt
részben a mezOgazdasagi vallalkozadsok megerdsodésével, részben a konstruktira kedvezd
iranyu valtozasaval indokolja, de komoly jelentdséget tulajdonit a hitelintézetek és a NFA
kozotti  kapcesolatok erdsodésének (a lejart hitelek jelzalogalapjanak megvasarlasa,
tovabbhasznositéasa stb.).

A foldjelzélog-hitelezés alapvetd problémaja azonban — s ezt a Foldhitel és Jelzalogbank
Intézménymiikodési multja is jol bizonyitotta —, hogy a sok kis iigylet bonyolitasa
viszonylag nagy banki apparatus miikodtetését tenné indokolttd, alacsony hatasfokon, rossz
termelékenységi mutatok mellett.

Ezért valojaban a tovabbfejlesztés soran harom iranyban célszerti gondolkodni:

— a birtokkoncentracio, illetve kiilonb6zd tipust hitelfelvételre jogosult tarsasagok
létrehozasa, amelyben a hitelfedezet tovabbra is a term6fold;
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— az lzemszabalyozasra valo atérés, amelyben a jelzdloghitelek fedezete maga az
lizemrész (teljes vagyontargyaival egyiitt);

— 1 Onfinanszirozéasi konstrukciok kiépitése, amelyek a hitelfelvételt a hosszabb
futamideji konstrukciok beruhazasi kapacitasok kialakitasa irdnyaba terelik.

Az lizemszabalyozasi agrarmodellre valo attérésben uj lehetéségek rejlenek.

Az agrariizem ma hatélyos jogalapja — a KAP 2003.V1.26-1 reformja alapjan, tehat az EU -
27 tagorszagokra kiterjed6en megalkotott — a Tanacs 2003. szeptember 29-i 1782/2003/EK
rendelete. Ez nem csak a mezdgazdasagi lizem fogalmat hatdrozza meg, hanem annak
valamennyi tipusu iigyleti forgalmara kotelez6 normakat ir eld.

Orlovits Zsolt szerint az lizemszabalyozds magyarorszagi bevezetésével olyan foldiigyi
rendszer kiépitésére nyilik lehetdség, amelyen keresztiil hazank a Rémai Szerzédésben
rogzitett alapelvek (allampolgarsagon alapuld diszkrimindcio tilalma, tokearamlas és
letelepedés szabadsaga) megsértése nélkiil is képes lehet megoldani a birtokpolitika
nemzeti karakterét. (ORLOVITS 2008)

Az lizemszabalyozés részleteinek kidolgozésa sordn a kotelezd és a belsd jog folott allo
kozosségi jog alapjan a hazai ilizemszabalyozés csak olyan ilizemfogalmat alkothat,
amelynek a ,,dologdsszességgel” Osszekotott, attél el nem valaszthatd, szerves alkotd
elemét adjak az tizem tamogatasahoz kapcsolodd vagyoni értékii jogok. Igy azokat az
integralt igazgatasi és ellendrzési rendszerben ugyanazon regisztracidés szamhoz kell
kapcsolni: Fontos, hogy az iizemi mindségtdl el nem valaszthatoak a hozza kétédd vagyoni
jogok és azok forgalomképessége.

Az tizemszabalyozds modelljében az agrariizem dologi jellegii erdforrasai (egyiitt) alkotjak
az agrariizem, mint forgalmi egység egészét. A dologOsszesség forgalmi egységgé
valasahoz sziikség van az agrariizem hatosagi nyilvantartasba vételére, az lizemhez tartozo
termelési tényezok tételes /leltar szerinti/ felsoroldsaval egyiitt. Az lizemi leltarba felvett
termelési tényezOk onalldan mar nem, vagy csak igen korlatozottan forgalomképesek.

Az attérés fokozatos folyamat lesz, melyet komoly elokészito munkaval kell megalapozni.
Az lizemszabalyozasi rendszeren alapuld foldforgalom kialakuldsidig a foldtertiletek
onalldan is értékesithetok lesznek. Ez segiti el6 a kisebb teriiletek — amennyiben nem
alakithatok ki minimalis tizemi méretek — piaci értékesitését.

A kutatasok alapjan még az alabbi javaslatot is kiemelt jelentdségiinek tartom: A termo6fold
hitelfedezeti értékét nem a termdfold jelen teljesitOképessége”, hanem a jovébeni optimalis
hasznosithatosagi eredményei alapjan lehet és kell megitélni. Ehhez el kell végezni a
foldhasznositas helyi, regionalis, vagy makroszintli optimalizaciés modelljeit.

A szintek megfeleld — szakmai és tarsadalmi feltételeket is tartalmazd — Osszekapcsolasa
révén komplex értékelési rendszer allithatd fel, amelyben mar az egyes konkrét
foldtertiletek értékére hatd helyi sajatossdgok hatdsa is megjelenithetd.

A piaci foldarakra alapozott foldértékelési modszerek eredményei dnmagukban, az arak
(piaci lugyletek) 0Osszegytlijtésével és rendszerezésével még nem tekinthetd redlis

.....

tényleges piaci foldarak allandé mozgasban vannak.) Ezt a munkat egyébként a jelenlegi
hivatalos foldértékelési gyakorlat is megsporolta.
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9. UJ ES UJSZERU KUTATASI EREDMENYEK

A primer és szekunder kutatdsaim befejezése utan a kovetkezd 1j (Gjszerli) tudomanyos
eredményeket értem el:

1. A szekunder kutatasok azt bizonyitjak, hogy az agrarhitelezésben a foldjelzélog hitelek
jelentés szerepet jatszanak, amelyet a jovOben novelni kell. A fejlodés iranya az EU-n
beliil az egységesitett rendszer kialakitasa, aminek alapja a termdfold piac szabalyozasa,
a foldarak kozeledése az egységes foldértékelési rendszer kialakulésa, illetve az azonos
hitelfedezeti érték elvének biztositasa.

2. Javaslatot dolgoztam ki a foldjelzalog hitelezés hazai rendszerének korszeriisitésére.
Ennek lényege, hogy a jelzaloghitelezés és az ilizemszabalyozasi rendszer kozeledjen
egymashoz, tehat a jelzaloghitel fedezetéiil ne csak a term6fold, hanem az onélldan
mikodoképes lizemegységek vagyonértéke képezze. Ezzel javulhatna a mezdgazdasagi
vallalkozas toke ellatottsagi helyzete is. A korszertisités masik iranya a tarsasagi alapon
torténd foldjelzalog hitelezés elvi és gyakorlati rendszerének kialakitdsa, ahol a fedezeti
érték a tarsasagi tagok fOldteriiletének gazdasagi értéke képezné, és kolcsondsen
segitenék egymds hitel visszafizetd képességét (akar az egységes kozos hitel
visszafizetési alap létrehozasaval). Ennek egyik alapvetd feltétele a fold
jelzéloghitelezéssel kapcsolatos bizalom erdsddése, a nemzetkdzi halozathoz valod
kapcsolodas pénziigyi-gazdasagi megalapozasa.

3. Tobbvaltozds regresszid szamitds modszereivel bizonyitottam, hogy a termdfoldnek
milyen szerepe van az egyéni és tarsas vallalkozasok eredményének alakuldsaban. A
harom 0 termelési tényezot tekintve (fold, munkaerd, termelési eszkozok) a kétvaltozos
linedris regresszios kapcsolatok koziil mind az egyéni, mint a tarsas vallalkozasok
esetében a term6fold kevésbé jelentGs Szerepet jatszik, viszont a C-D filiggvények
szerint a termdfold szerepe a jovedelemképzddésben 31 % koriil volt 2006-ban, és 50 %
2011-ben.

A fliggvényszamitasok koziil a négyvaltozés moddositott termelési C-D fiiggvények
adjék a legtobb informaciot. Ezek szerint egyéni gazdasagokban a f6 termelési tényezok
koziil a term6fold eszkozellatottsaga €s az értékesitési arbevétel jatszott legnagyobb
szerepet, 2006-ban és 2011-ben is. Homogén filiggvények esetében a foldnek és a
munkaerdnek a szerepét megeldzi az eszkozellatottsag és a munkaerd slriiség. Tarsas
vallalkozasok esetében a munkaerd-ellatottsignak és az arbevételnek van nagyobb
szerepe, ami elsdsorban az allattenyésztés nagyobb sulyanak tulajdonithato.

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

foldjovedelem N .
il : = * Osszes jovedelem
foldjelzalog hitel-  _ Osszes jovedelem  fedezeti hanvad relativ ardnva
fedezeti értéke B tékésitési realkamatlab 4 Y

A foldjovedelem rész az Osszjovedelem hényadosat a C-D fiiggvények modositott
szamitasanak eredményeként kaphatjuk.
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A hipotézisek igazolasa

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

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

a foldjelzalog hitelezés alapfeltételét jelenté foldpiac miikddési kornyezetének
megteremteését;

— a foldjelzalog hitelezésben a masodlagos jelzalogpiacok kialakulasanak és
megerdsodésének fontossagat, amely a foldjelzalog hitelek atruhdzhatdsagara
vonatkozik;

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

— a fiatalok el6térbe allitdsdnak tdmogatasat a gazdalkodds meginditasakor
foldjelzélog hitelek nytjtasaval;

— ajelzalog-végrehajtas megerdsitését, jogszabalyi hatterének kidolgozasat;
— ajelzéalog iranti bizalom helyreallitasat;

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

Ezek az Osszefoglalo megallapitasok jelzik a problémdk kozds gyokereit, az
alkalmazasuk a magyar foldjelzalog tovabbfejlesztése soran segithetik a magyar
jelzélogpiac megerdsodését. Ezzel az elsé hipotézisemet igazoltnak tartom.

2. A masodik hipotézisem, miszerint a termelési tényezok kozott a termdfold szerepe
meghatarozo, a varakozassal ellentétben csak részben igazolhato. Ez Osszefiigghet a
mintdba bekeriilt gazdasdgok termelési szerkezetével, a jovedelem tartalmaval (nem
csak a novénytermelés jovedelme szerepel a fliggd valtozoban). Célszerli a kutatas
folytatasaként ezeket ujragondolni és tovabbfejleszteni.

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

4. A magyar jelzalog hitelezés folyamatanak felerésodésével és az ALES modellel belsé
tartalmi kovetelményeihez valo igazoddssal az EU egységesitett jelzalog hitelezési
torekvéseihez valo alkalmazkodésunk megoldhato. Ezzel a 4. hipotézisem is igazolhato.
De ehhez még az ALES adaptacios szamitasokat el kell végezni.
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M2 Az értékbecslések elkészitésének jogszabalyi hattere

Az altalanos jellegii, legfontosabb fogalmakat (pl. a tulajdonnal kapcsolatos alapvetd
fogalmak, a hasznalat kérdései, a szerzddés altalanos fogalmai) a Polgari Térvénykonyv
(1959. évi IV. torvény és modositasai) tartalmazzak. 2009. évi CXX. térvény

Az illetékre (az igazgatasi, birdsagi eljardsra szintén) a tobbszor modositott Illeték
Torvény (1990. évi XCIIIL. Torvény) vonatkozik.

A termdfoldek értékbecslése szempontjabdl az egyik leglényegesebb jogszabaly az
1994. évi LV. ,,A term6foldrol” szolo torvény, amelynek hatdlya ala tartozik az orszag
teriiletén talalhat6 valamennyi term6fold, kivéve az erdével kapcsolatos szabalyokat.

2009. évi XXXVIL. torvény az erddrdl, az erdd védelmérdl és az erddgazdalkodasrol.
Az erdei ¢letkozosségek nélkiilozhetetlen fennmaradasa, védOhatasa és termékei
(hozamai) biztositasa érdekében szilikséges az erdd szakszerli kezelése és a karositd
hatasoktol, a talzott hasznalattél és igénybevételtdl vald megovésa, az élettelen
kornyezet, a mikroorganizmusok, a gomba-, novény- és allatvilag sokféleségének, az
erdei ¢életkdzosség dinamikus és természetes egységének megdrzése. Az erdd
fenntartasa, gyarapitasa €s védelme az egész tarsadalom érdeke, az erdd fenntartdja altal
biztositott kdzérdekii szolgaltatdsai minden embert megilletnek, ezért az erddvel csak a
kozérdekkel dsszhangban szabalyozott médon lehet gazdalkodni. E térvény célja, hogy
az erdd ¢és a tarsadalom viszonydnak szabalyozasaval, kiemelten a fenntarthatd
erdogazdalkodas feltételeinek meghatarozasaval biztositsa az erdd, mint a természeti
tényezOktdl fliggd és az emberi beavatkozasokkal érintett életk6zdsség ¢€s éldhely
fennmaradasat, védelmét, gyarapodasat, tovabba az erdd harmas funkciéjanak, azaz a
kornyezetre, tarsadalomra, valamint a gazdasagra gyakorolt hatasanak kiteljesedését

2010. évi LXXXVIIL. torvény a Nemzeti Foldalaprol. Az Orszaggyllés az allami
tulajdonban 1évé termdfoldvagyonnal vald ésszerii, €s a foldbirtok-politikai céloknak
megfeleld gazdalkodas, tovabba a term6foldnek a mezdgazdasagi termelés okologiai
feltételeire, valamint a gazdasagossag €s a jovedelmezOség szempontjaira figyelemmel
torténd hasznositasanak eldsegitése, a csaladi gazdasdgokon alapuld korszerli
birtokszerkezet kialakitasanak eldmozditasa érdekében Nemzeti Foldalapot hoz 1étre, €s
ezt torvényben foglalta.

A Nemzeti Foldalap vagyonnyilvantartasanak, vagyonkezelésének ¢s hasznositasanak
részletes szabalyirdl szolo 254/2002. (XII. 13.) Kormanyrendelet, ami meghatarozza az
NFA vagyon-nyilvantartasi rendszerét, vagyonhasznositasat, valamint az egyszerisitett
és a részletes ingatlan értékbecslések alkalmazasanak szabdlyait, a termdfold és az
erddvagyon egyszerlsitett értékbecslésénél alkalmazandd szempontokat.

68/2005. (IV. 13.) Korm. rendelet a Nemzeti Foldalap vagyonnyilvantartasanak,
vagyonkezelésének €és hasznositdsdnak részletes szabalyairol szolo 254/2002. (XII. 13.)
Korm. rendelet modositasarol

Az értékbecslésre vonatkozo leglényegesebb jogi szabalyok: A termdfold
hitelbiztositéki értéke meghatdrozasanak moddszertani elveirdl szoldé 54/1997. (VIL. 1.)
FM rendelet, valamint a term6foldnek nem mindsiild ingatlanok hitelbiztositéki
értékének meghatarozasara vonatkoz6 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet. Ezek a mar nem
tal uj keletli eldirasok az dvatossag elvét kovetve, a nemzetkozi gyakorlatnak megfeleld
eldirasok szerint szabalyozzék az értékbecslési gyakorlatot.
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A 105/1999. (XII. 22.) FVM rendelet ,,A foldmindsités részletes szabalyairdl” szol. E
rendelet hatarozza meg az osztdlyba sorolas kérdéseit és a foldmindsitési térképpel
kapcsolatos néhany fontos kérdést.

o A foldbirtok-politikai irdnyelvekrdl szolo 48/2002. (VII. 19.) Orszaggytilési hatarozat,
amelynek elvei szerint torténik az NFA vagyonkezelése és hasznositasa.

o Az ¢letjaradékos tligyletek jogszabalyi hatterét a 255/2002. (XIIL. 13.) Kormanyrendelet
»A termofold allam altal €letjaradék fizetése ellenében torténd megvasarlasardl sz616”
és az azt modosité 115/2003 (VII. 29.) Kormanyrendelet biztositja.

e A termd6foldre vonatkozo eldvasarlasi és eldhaszonbérleti jog gyakorlasanak részletes
szabalyairdl sz616 16/2002. (I1. 18.) Kormanyrendelet.

o Az értékbecslések elkészitése szempontjabol meghataroz6 fontossdgi a szamitdogépes
ingatlan-nyilvantartasi rendszert szabalyozo 1997. évi CXLI. torvény az Ingatlan-
nyilvantartasrol, valamint a végrehajtasrol szol6 109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet.

e Az 1996. évi LV. torvény ,,A vadaszatrol és a vadgazdalkodasrol” figyelembevételét az
indokolja, hogy a foldtulajdon a vadaszati jogosultsag alapja. Nagy teriileteknél mar ma
is szamottevo és értékelhetd jogot jelent a vadaszati jog, melynek értéke a kovetkezo
években varhatoan tovabb fog noni.

e Az allamhaztartasrdl szol6 2000. évi XXXXVIIL torvény.

o A szamvitelrdl sz616 2000. évi C. torvény.

e Az allamhaztartas miikodési rendjérol szo616 217/1998. (XII. 30.) Kormanyrendelet.
o A jelzalog-hitelintézetrdl és a jelzaloglevélrdl szol6 1997. évi XXX. térvény.

o A hitelintézetekrdl és a pénziigyi vallalkozasokrdl sz616 1996. évi CXII. torvény.

o A gazdasagi tevékenységek egységes dgazati osztalyozési rendszerérdl szolo 2010. évi
TEAOR jegyzék.

o Az NFA Alapito Okirata és Miikodési Szabalyzata.

e 215/2007. (VIII. 14.) Korm. rendelet a Nemzeti Foldalappal kapcsolatos egyes
kormanyrendeletek modositdsarol a termofoldre  vonatkozd  eldvasarlasi  €s
el6haszonbérleti jog gyakorlasanak részletes szabalyairol.

e 2007. évi CXXXVI. torvény a pénzmosas ¢és a terrorizmus finanszirozasa megel6zésérdl
¢és megakadalyozasar6l. E torvény célja, hogy a pénzmosas €s a terrorizmus
finanszirozédsa tilalmanak hatékony érvényesitése érdekében megelézze és
megakadalyozza a bilincselekmények elkovetésébdl szarmazd pénznek vagy pénzben
kifejezhetd értékkel bird dolognak a pénzmosas szempontjabol veszélyeztetett
tevékenységeken keresztiil torténd tisztdra mosasat, valamint a terrorizmusnak pénzzel
vagy pénzben kifejezhetd értékkel bird dologgal valo timogatésat.

e 2010. évi CXVL. torvény a teriiletfejlesztésrdl és a teriiletrendezésrdl sz6lo 1996. évi
XXI. torvény, valamint az épitett kdrnyezet alakitasardl és védelmérdl szold 1997. évi
LXXVIIL térvény modositasarol.

e 2010. évi XIII. torvény a kornyezet védelmének altaldnos szabdlyairdl szolo 1995. évi
LIIIL torvény modositasarol.
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M3 A vizsgalatban szereplo adatok atlagértékei

Egyéni gazdasagok
Mezbgazdasagi 10.0 h’a M Tre . , T Mérleg szerinti
teriilet/iizem jutod l?ves | EME / iizem Eszkozallomany | Ertékesitési arbev. eredmény
(MT haiizem) munkaeréegyseg (eFt/ha MT) (eFt/ha MT) (eFt/ha MT)
EME/100ha MT

23,77 4,34 1,03 442,87 186,16 11,79
24,18 4,22 1,02 498,18 211,02 7,33
24,61 3,97 0,98 585,55 185,72 -6,64
24,79 3,92 0,97 672,93 189,72 12,37
25,84 3,78 0,98 657,36 182,56 15,68
26,26 3,93 1,03 677,82 203,10 27,44
25,75 3,75 0,97 724,23 229,74 21,03
26,90 4,03 1,08 789,29 240,96 18,13
27,00 4,05 1,09 840,06 235,89 10,20
29,34 3,49 1,02 861,14 249,61 23,57
27,93 3,59 1,00 979,83 295,77 45,08

Tarsas vallalkozasok
386,77 4,31 16,69 433,82 368,89 13,98
370,14 4,53 16,77 661,15 405,48 13,41
500,57 3,89 19,47 445,66 297,82 -11,22
402,33 3,77 15,18 568,68 360,12 11,81
360,50 3,73 13,46 637,77 377,74 15,70
362,97 3,63 13,17 635,66 359,27 22,87
383,03 3,29 12,59 624,38 386,65 20,33
374,98 3,24 12,15 710,01 460,53 43,27
377,95 2,94 11,13 724,02 408,66 11,68
347,05 3,01 10,44 756,47 458,58 23,93
328,80 3,24 10,67 886,83 559,62 63,83

A mintaban szereplo 6sszes gazdasag
42,02 4,33 1,82 438,68 270,71 12,80
41,56 4,36 1,81 571,13 298,06 10,05
43,21 4,17 1,80 565,49 270,37 -10,33
43,76 3,85 1,69 624,76 268,46 12,11
43,69 3,76 1,64 648,74 268,46 15,69
44,22 3,80 1,68 659,36 271,47 25,44
45,78 3,53 1,62 677,40 303,32 20,70
46,45 3,67 1,71 753,34 340,51 29,53
46,67 3,55 1,66 787,39 314,31 10,87
48,33 3,29 1,59 816,21 339,32 23,73
45,96 3,44 1,58 939,95 408,91 53,12

109



10.14751/SZIE.2015.037

M4 Az ingatlan forgalmi érték meghatarozasanak modszere

1. Az ingatlan értékét harom, kiilon-kiilon értékelt tényezd egylittes 6sszege hatdrozza meg
az alabbiak szerint:
Fé=Fté + Té + B¢

ahol:

Fé = azingatlan afa nélkiili forgalmi értéke (Ft),

Fté¢ = aterm6fold forgalmi értéke (Ft),

T¢ = atelepitmény afa nélkiili értéke (Ft),

E¢ = az ingatlanon taldlhato felépitmény, pince (épiiletek, épitmények, foldalatti

raktar) afa nélkiili forgalmi értéke (Ft).

A termoOfold  értékelését a  foldnyilvantartdsban  szereplé  aranykorona  érték
figyelembevételével kell elvégezni. Kivételt képez ez aldl a sz616- és gyliimolcsiiltetvény,
valamint a halast6 altal foglalt termdfold. A szdl6- és gylimdlcsiiltetvényekkel boritott
termofold értékelése az iiltetvény telepitését megelozd mivelési 4g besorolashoz tartozo
aranykorona érték alapjan torténik. Ha az iiltetvény korabban is iiltetvény volt, a kdrnyék
hasonl6 adottsagi szant6 teriileteinek jellemzdé aranykorona értékét kell alapul venni.
Halasto esetében a to altal foglalt teriilet értékét a halastd kozvetlen kornyezetében 1évo
term6foldek jellemzo aranykorona értéke alapjan kell megallapitani.

A termdfold forgalmi értékének meghatirozéasara az alabbi képlet szolgal:

F, =(P’;¢-(1+ k)

Fe = atermdfold forgalmi értéke (Ft),

P; = atermd6fold jaradék jellegli jovedelme, melyet étkezési buza kg/AK egységben a
Foldmiivelésiigyi Minisztérium 1997. julius 20-ig megyei bontasban kozzétesz.
Pj aktualis értékét az ingatlan sajat AK értékének és a kozzétett értéknek a
szorzata adja (étkezési buiza kg),

B = az ingatlan kozvetlen kornyezetében jellemzonek tekinthetd, étkezési buza
kg/AK haszonbérleti dij és az értékelt ingatlan sajat aranykorona értékének
szorzatabol szamitott foldhozadék (étkezési buza kg),

p = az étkezési buzanak az értékbecslést megeldzé évben kialakult hazai tézsdei
atlagara (Ft/kg),

I = tokésitési kamatlab,

k = a foldteriilet szamitott értékét modositdé ismérvek Osszevont hatasat kifejezd
korrekcios tényez6 (szazaléklab).

A tOkésitési kamatlab mértékét a jelzalog-hitelintézet hatdrozza meg, és azt az iizleti
helyiségében torténd kifliggesztéssel hozza iigyfelei tudomasara. Meghatarozasakor
figyelembe kell venni a mezdgazdasag értékelést megel6z6 naptari évben szadmitott atlagos
jovedelmezdségét, valamint az egyes dgazatok jellemz0 tokeigényét.

A term6fold forgalmi értékének (Fi¢) a fentiek szerint szdmitott értékét az alabbi ismérvek
alapjan korrigalni kell (az egyes ismérvek forgalmi értékre gyakorolt egyedi hatdsat
szazaléklabbal kell jellemezni, melyek eldjelhelyesen Osszevont értéke megegyezik a ,.k”
korrekcios tényezdvel):
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— alak, forma, teriileti méret,

— fekvés,

— elhelyezkedés,

— megkdzelithetdség,

— atviszonyok,

— domborzati és lejtésviszonyok,

— vizjaras rendezettsége,

— miivelést gatlo tereptargyak,

— esztétikai benyomas,

— szokésost meghalado fagy-, jég-, vadkar valoszinliség,
— Ontdzés, Ontdozhetdség,

— keritettség,

— lizemszer(i mivelést szolgalod épitmények,

— gazdasagi kornyezet,

— megélhetési kereseti viszonyok,

— a f6ld miivelése iranti hajlandésag,

— demografiai viszonyok,

— tdpanyag-gazdalkodds, agrokémiai beavatkozas,
— kultarallapot,

— kornyezeti szennyezettség €s tartds kornyezetkarosodas,
— a foldtertilet természeti védettsége,

— melioracio.

2. A foldteriileten 1évo telepitmények forgalmi értékét az aldbbi képlet alapjan kell
meghatdrozni:

a) Sz41d és gyiimolesos esetében:

ahol:
Téi
Ji =

n-1 d \*
Tq =J; +Z (jfﬁJ “Jik)

k=1

a telepitmény értéke az i-edik évben (Ft),
az Ultetvény i1-edik évhez tartozo adozas eldtti jovedelme (Ft),

J(i+k) = az iiltetvény (i+k)-edik évhez tartozo becsiilt adozas elétti jovedelme (Ft),

n = aziltetvény élettartama a telepitéstdl (0-dik év) a kivagasig (n-edik év), (év),
k = az éveknek az értékbecslés évétdl szamitott sorszama (az értékbecslés évében
ennek értéke 1, legnagyobb értéke n-i), (év),
d = diszkont kamatlab,
* = atelepités évében a telepitmény értéke 0.
b) Erddk esetében:

n-1
Ty = 1_i “Fe
100
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ahol:

Téi = a fadlloméany forgalmi értéke az i-edik évben (Ft),

N =azerdo ¢lettartama telepitéstdl a kivagasig (év),

d = diszkont kamatlib,

Fén = a fadllomany becsiilt nettd kitermelési jovedelme az n-edik évben (Ft).

Az a) és b) pontokban meghatarozott képletekben az alkalmazott diszkont kamatlab
mértékét a jelzalog-hitelintézet hatdrozza meg, és azt az lizleti helyiségében torténd
kifliggesztéssel hozza iigyfelei tudomasara. Meghatarozasakor az allampapirok atlagos
hozamat kell alapul venni.

3. A term6foldon talalhatd, az lizemszeri miivelést szolgald azon épiiletek, épitmények,
pincék, amelyek rendeltetési céljuktol eltéréen nem, vagy csak kényszer jelleggel
hasznalhatok, a forgalmi érték megallapitasa sordn 0Onallé értékkel nem vehetdk
figyelembe. Ezen 1étesitményeknek a forgalmi értékre gyakorolt hatasat az 1. pont szerinti
korrekcio sorédn kell értékelni.

A fenti csoportba nem sorolhatd, 6nallé ingatlannak nem mindsiild, de jelentds értékii
épitett ingatlanok (pl. kuaria, vadaszhaz, tanya, fogado stb.) forgalmi értékét az 25/1997.
(VIIL 1.) PM rendeletben foglaltak szerint kell meghatarozni.
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M5 Ertékmegallapitasi szabalyzat

A hitelbiztositéki érték megallapitdsanak moddszertani elveit jogszabaly hatarozza meg.
Ennek alapjan a jelzalog-hitelintézet hitelbiztositéki értékmegallapitasi szabalyzatot készit,
amelyet a Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete hagy jova.

Term6fold Termdfoldnek mindsiil az a kiilteriileti foldrészlet, amelyet az ingatlan-
nyilvantartasban szanto, sz6lo, gylimdlcsds, kert, gyep, nadas €és erdd miivelési agban vagy
halastoként tartanak nyilvan. Mezdgazdasagi ingatlan Mezb6gazdasagi ingatlannak
tekintendd a term6fold a rajta 1€vo telepitménnyel, az ingatlan-nyilvantartasban vele egyiitt
nyilvantartott felépitménnyel, pincével (foldalatti raktar, garazs stb.) egyiitt, valamint a
termo6foldon taldlhatd, ©Ondlld ingatlanként nyilvantartott mezdgazdasagi rendeltetésti
felépitmény, pince. A telepitmény a term6fold hasznositasat segitd és a term6fold értékét,
illetve hasznait noveld6 — beruhazas utjan megvalosuldé — agrotechnikai Iétesitmény
(haszonnovénytelep, tamrendszer stb. egyiitt), valamint az erdd esetén — a védett vagy
védelemre tervezett erdok kivételével - a fadllomany

A term6fold hitelbiztositéki értéke meghatarozasanak szabalyait az 54/1997. (VIIL 1.) FM
rendelet tartalmazza. A hitelbiztositéki érték valamely ingatlannak az dvatos becslés
alapjan meghatérozott értéke. Ennek megallapitasa sordn a jelzalog-hitelintézet az altala
folyositott kolcsondk hosszu lejaratabol szarmazo sajatos kockazatait, valamint az ingatlan
azon tulajdonsagait és hozamait veszi figyelembe, amelyek varhatéan a jovoben barmelyik
tulajdonost megilletnek. A hitelbiztositéki érték képezi alapjat a kdlesdonnyujtas, illetdleg
kotelezettségvallalas mértékének, és fedezetet biztosit valamely kovetelésre és annak
jéarulékaira.

A hitelbiztositéki érték altalanos forgalmi adét nem tartalmaz.

A forgalmi érték

A hitelbiztositéki érték megallapitasanak alapja a forgalmi érték, amelynek
meghatdrozasara két modszer alkalmazhato: a piaci Osszehasonlitdo adatok elemzésén
alapuld értekelés, illetve a hozamszamitason alapuld értékelés. Az értékelést lehetdség
szerint mindkét modszerrel el kell késziteni. Ezt kovetden az értékek és eltérések
értelmezése ¢€s elemzése alapjan az Ovatossag elvét kovetve kell az elfogadhato
hitelbiztositéki értéket meghatarozni.

Osszehasonlitéo modszer

A piaci 0sszehasonlitdé adatok elemzésén alapulo értékelést mar megtortént, konkrét €s jol
ismert ligyletek arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, Gsszehasonlitasaval kell
elvégezni. Az Osszehasonlitd vizsgalatok soran olyan ingatlanokat szabad figyelembe
venni, amelyek foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos vagy kozel azonos a vizsgalt ingatlannal. Minimalisan
harom tényadatot kell a szdmitdshoz felhasznalni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Osszehasonlitani, vagy a
kiilonbo6z6 értékformak és jogok kozott korrekeids tényezdket kell alkalmazni. Az elemzett
Osszehasonlito adatokbol kell meghatarozni az 6sszehasonlito értéket, amely fajlagos érték,
s altalaban egy hektar teriiletre vonatkozik. Az ingatlan Osszehasonlithatd piaci értékét a
korrigalas utan kialakulo fajlagos érték (Ft/ha) és az ingatlan mérete (ha) szorzataként kell
megallapitani.

(Forras: 54/1997. (VI11. 1.) FM rendelet)
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Hozamszamitasos modszer

A term6fold  értékelését a  foldnyilvantartasban  szerepld — aranykorona-érték
figyelembevételével kell elvégezni. Kivételt képez ez alol a sz616- és gylimdlcsiiltetvény,
valamint a halasté altal foglalt termdfold. A sz616- és gylimdlesiiltetvényekkel boritott
termofold értékelése az iiltetvény telepitését megel6z6 miivelési ag besorolashoz tartozo
aranykorona-érték alapjan torténik. Ha az iiltetvény korabban is iltetvény volt, a kdrnyék
hasonl6 adottsagu szantd teriileteinek jellemzd aranykorona-értékét kell alapul venni.
Halasto esetében a to altal foglalt teriilet értékét a halastdé kozvetlen kornyezetében 1évo
termo6foldek jellemz6 aranykorona-értéke alapjan kell megallapitani.(54/1997. VIII.1. FM
Rendelet.)

A tokésitési kamatlab mértékét a jelzalog-hitelintézet hatdrozza meg, és azt az iizleti
helyiségében torténd kifiiggesztéssel hozza tigyfelei tudomésara. Meghatarozasakor
figyelembe kell venni a mezégazdasag értékelést megeldzd naptari évben szamitott atlagos
jovedelmezdségét, valamint az egyes agazatok jellemzo tokeigényét.

A termdfold forgalmi értékének a fentiek szerint szamitott értékét az aldbbi ismérvek
alapjan korrigalni kell (az egyes ismérvek forgalmi értékre gyakorolt egyedi hatasat
szazaléklabbal kell jellemezni, melyek eldjelhelyesen Osszevont értéke megegyezik a "k"
korrekcios tényezdvel):

o alak, forma, teriileti méret,

o fekvés,

o clhelyezkedés,

o megkdzelithetdség,

o Utviszonyok,

o domborzati és lejtésviszonyok,

e vizjarés rendezettsége,

e miuvelést gatlo tereptargyak,

 esztétikai benyomas,

o szokasost meghalado6 fagy-, jég-, vadkar valosziniisége,

e 0Ontdzés, ontdozhetdség,

o Kkeritettség,

o lizemszerli miivelést szolgald épitmények,

o gazdasagi kornyezet,

o megélhetési kereseti viszonyok,

o afold miivelése iranti hajlandosag,

e demografiai viszonyok,

» tapanyag-gazdalkodas, agrokémiai beavatkozas,

o kultaréllapot,

o kornyezeti szennyezettség €s tartos kornyezetkarosodas,

o a foldteriilet természeti védettsége,

o melioracid.
Ultetvények telepitmény értékének meghatarozasa
Az {ltetvénytelepités olyan mezégazdasagi beruhdzas, mely a meliordcids jellegl
beavatkozasoktol eltéréen nem egyszerlien a termdéképesség tartds javitdsara, s ezen

keresztiil a term6fold értékének tartds novelésére iranyul, hanem iddlegesen magat a
miivelési agat is megvaltoztatja, és specialis foldhasznositast eredményez.
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Az iltetvények jellegzetesen intenziv agrarkultirdk, melyek minden esetben koltséges
egyszeri befektetést, (telepités, és a telepités modjatol fiiggd tdmrendszer) tobb éves
apolast, és a miivelési 1d6 alatt magas miivelési €s potlasi koltséget, valamint kiemelkedden
nagy ¢élomunka-raforditast igényelnek. Ezeket a kozgazdasidgi szempontbdl hatranyos
tulajdonsagokat megfeleld6 gondossag ¢és kiegyensulyozott piac esetén bdségesen
ellensulyozhatja az egységnyi teriileten eldallithatd magas — mas mivelési aghoz
hasonlitva tobbszords — arbevétel és jovedelem. Ez utdbbi tulajdonsagnak megfeleléen
értékiik is magas, de ez az érték nagymértékben fiigg az iltetvény koratol, apoltsagatol,
tényleges termoképességétol, €s a termék irant megmutatkozo kereslettol.

Az iiltetvények jellemzd tulajdonsaga, hogy egy eldre meghatarozhaté idon beliil
eloregednek, (ez az 1d0 az iltetvény fajtajatol, telepitési modjatol is fiigg) s
termoOképességiik olyannyira csokken, hogy a miivelés mar gazdasagtalanna valik, s emiatt
kivagasra keriilnek.

Az tltetvények értéke egy-két specialis iiltetvényfajta kivételével (did, szelidgesztenye) a
termére fordulds évében, vagy az ezt kovetd 2-3 évben a legmagasabb, ezutan
folyamatosan csokken egészen a kivagasig. Ebben a stadiumban a kivagasra "érett"
iiltetvény telepitmény értéke (did, szelidgesztenye kivételével) gyakorlatilag 0, s maga az
iltetvény annyit ér, amennyit az altala elfoglalt term6£old.

A korszerlien telepitett és muvelt, tombos elrendezésti szO0l6- és gylimolcsiiltetvények
gazdasdgos miivelésben tartasi ideje altaldban 25 - 30 év, de pl.: az dszibaracké, vagy a
szuperintenziv almaé 20 évnél is kevesebb, a didé pedig a 60 évet is elérheti.

Az iltetvények teljesitoképessége a rajuk jellemzé miivelésben-tartasi idé kozéptajan a
legnagyobb, akkor, amikor értékiik mar jelent6sen kisebb, mint a termére fordulas idején.
A fliggvényekkel megadhato arbevétel (hozam) és érték gorbék emiatt iiltetvényenként
jelentds eltérést mutatnak.

Az iiltetvények értékelésénél elfogadott nemzetkdzi szinten is hasznalt a koltségalapu
megkozelités. Azokat a koltségeket szabad elfogadni, melyek a korszerli iiltetvény
telepitésével- és a termore forduldsig az apolassal - Osszefiiggésben valdban sziikségesek.

A tulajdonos (ill. bérld) altal szolgaltatott helyi informaciok mellett azonban a konkrét
értekelés soran célszerli altalanos, vagy kalkulativ adatokra tdmaszkodo -ellendrzo
szamitasokat is végezni, mert az indokolt beruhdzasi-, apolasi- és raforditasi koltség az
iltetvény fajtajatol, a miivelési modjatol fiiggden igen tag hatarok kozt helyezkedik el.

A sikvidék, homoktalajra telepitett simavesszds, tdmrendszer nélkiili széles sorkdzii
szOl4iiltetvény pl. takarékos megoldasokkal nem feltétlen igényel tobbet, s emiatt értéke is
hasonloképpen mérsékelt.

A szuperintenziv, draga, korszerli fajtdkkal telepitett tdmrendszeres, rasegitd tapanyag-
ellatastt almaiiltetvények telepitéstdl termdre fordulasig felmeriild beruhdzési s 4polasi
koltsége ugyanakkor indokoltan elérheti a hektaronként 2-3.000 ezer Ft-ot is. Ertékiik
részben ezért, részben a teriiletegységenként realizdlhatd magas arbevétel és jovedelem
miatt a legmagasabb.

Az 1d6 muléasaval bekovetkezd értékcsokkenés az iiltetvények természetes velejardja, s ezt
tapasztalati értékek alapjan akar éves bontasban modellezni, ill. elére becsiilni lehet. Mas a
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helyzet az lltetvényhibakkal. Ezek szinte kivétel nélkiil a telepités, apolas, miivelés, ill.
tapanyag utanpotlas fogyatékossagaira vezethetdk vissza, és megfelelé beavatkozassal
részben, vagy egészben iddvel helyrehozhatok. Jelenlétiik, mértékiik kizarolag a helyszinen
allapithatd meg koriiltekinté mérlegelés alapjan. Miutan a viszonyitasi alap e
vonatkozasban mindig egy elvart, az iiltetvény koratol fliggd normal allapot, a telepitmény
— értékmoddositas a foldérték korrekciditol eltérd megoldast igényel. Nem célszerii
érteklevonas jogcimenként eldzetes %-os irdnyszdmokat adni, mert ez konkrét esetben
indokolatlan értéktorzitdst eredményezhet. A levonasok ill. indokolt értékemelések
mértékét célszerl teljes egészében a szakértd megitélésére bizni.

Fontos hangsulyozni, hogy az iiltetvények redlis értékelése sajatos szaktudast igényld,
bonyolult feladat, melyet konkrét esetben csak ilyen felkésziiltségli szakemberre szabad
bizni.

Az iltetvények aktudlis értékét a termofold korrigalt alapértéke és a telepitményérték
egylittesen alakitja ki. Az érték szamitasa ezért két elkiilonitett 1épcsoben lehetséges:

— atermdfold értékének meghatdrozésa és az értékmodositod korrekciok elvégzése,
— atelepitményérték meghatarozasa.

Ultetvények esetében a foldhivatal altal nyilvantartott aranykorona érték nem alkalmas a
term6fold értékének szamitdsdhoz, mert az iiltetvény miivelési 4gba torténd atsorolasakor
az eredeti mivelési agban meghatarozott értéket a hivatal jelentésen megemeli. A
szdmitashoz ezért az eredeti miivelési agban nyilvantartott AK. értéket kell felhasznalni.

A telepitményérték évrdl-évre valtozd szamszerli meghatdrozasanal fontos szabdly, hogy
az egyes évekhez tartozo telepitmény fiiggvényértékek mindig kisebbek, mint az iiltetvény
foly6 évi, és a kivagasig még realizdlhatd Gsszes jovedelmének egyiittes Osszege. Ennek
oka az, hogy a jovében realizalhatd jovedelmet sziikségszertien jelenértékre kell korrigélni,
s ez szolid diszkont kamatlab mellett is szamottevden alacsonyabb értéket eredményezhet.

Az érték szempontjabdl sajatos modon viselkedik a di6 iiltetvény. Itt ugyanis részben a
mas gylimoles lltetvényekre, részben az erddre jellemzd real (és érték) folyamatok
zajlanak le. A gyiimdlcstermeléssel realizalodik egy rendszeres, kezdetben ndvekvd, a
ciklus végén pedig csokkend jovedelemtermelés, s ezzel parhuzamosan egészen a
kivagasig bekovetkezik egy folyamatos faérték novekedés. A tobbi iiltetvénytipustol
eltérden tehat a dio6 iiltetvény telepitmény érteke akkor a legnagyobb, amikor mas iiltetvény
telepitmény értéke 0-va valik. Az {ltetvények értékének becslésekor koriiltekintd
figyelemmel kell lenni az id6tényezore! Egyaltalan nem biztos ugyanis, hogy a becslés
idépontjaban még jelentds telepitmény értékkel rendelkezd iiltetvény a hitel futamideje
alatt is megtartja a minimalisan sziikséges fedezeti értékét. IdOsebb iiltetvényeket ezért
hosszabb (5 évet meghalad6) futamideji hitelekre csak nagyon dvatos mértékben szabad
fedezetként tiltetvényértéken elfogadni.
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