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Osszefoglalé

Kutatomunkdm célja a féld jelzdloghitelezéssel Osszefiiggé foldértékelési

modszerek

rendszerezése, korszerisitési lehet6ségiik kutatdsa, illetve a nemzetkézi trendekhez valo

viszonyuk mérlegelése.
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Summary
The purpose of my research work has been to systematize the land evaluation methods related to
land mortgage lending, as well as to examine their modernization possibilities or to ponder on

their relations with international trends.
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Magyarorszagon a foldjelzalog  hitelezés
torténete csaknem a XIX. szdzadra visszanyulo
finanszirozasi forma. A modern arutermelési
rendszerek szélesebb korben torténd
elterjedésével a feltdorekvé mez&gazdasagi
vdllalkozasoknak friss t6ke bevondsra volt
szlikségik. A versenyképesség elérését rdadasul
nehezitette az a tény, hogy a mez6gazdasagi
termelés esetén kiemelten szdmolni kell a
raforditasok és azok id6beni eltérésével.
Lényegében tehat a folyamatosan felmerilé
koltségeket meg kell el6legezni. A jelzaloghitel
egy olyan specidlis hitel, amelyet a
hitelintézetek fejlesztési célok finanszirozasara,
hosszu lejaratra nyujtanak. A jelzdloghitel
lényege, abban all, hogy a zalogjog nincsen a
zalogtargy birtokahoz kotve. A hitelezés alapjat
képezd vagyontargy a kotelezett tulajdonat
képezi tovabbra is, nem keril at a zalogjogra
jogosult tulajdonaba.

A jelzéloghitel egy olyan ingatlanra nyujtott
kolcson, amelynek fedezetéll az ingatlant
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jelzalog formdjaban lekotik. Akinek javara a
terhelés torténik, az meghatarozott
pénzosszeget fizet az ingatlan tulajdonosanak.
Ha az adds a lejaratkor nem teljesiti fizetési
kotelezettségét, a hitelezé az ingatlanbdl nyer
kielégitést.

Magyarorszagon a foldhasznélat terlleti és
foldrajzi helyzetiinkbél addéddéan kiemelkedé
jelent6ségli gazdalkoddsi tényezé volt a
torténelem soran.

A termdfold hasznositdsa az emberiség névekvd
élelmiszer ellathatésaganak kulcsfontossagu
eleme. Napjainkban a globalizacio
kiteljesedésével a termelési tényez&k optimalis
hasznalatanak, kihasznalhatdsaganak
lehet6sége a kozgazddszok egyik legfontosabb
feladata. A természeti eréforrasok szlikossége,
illetve a fold népességének novekedése és
eltarthatésdga mar az elmult szazadok soran is
fontos, megoldandd kérdés volt a kdzgazdasz-
térsadalomtudodsok kozott.
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A torténelmi események napjainkig, de még

napjainkban is jelentGs mértékben
befolyasoltak a gazdasagi eréforrasok

alakuldsat, birtoklasat, ami a kozép és kelet
eurdpai  orszagokban fokozottabban volt
érzékelhet8, mint Eurépa mas teruletein.

Jelen értekezésemben kisérletet tettem annak
bizonyitdsara, hogy a term&fold fontos szerepet
jatszik  a mez6gazdasagi  vallalkozasok
eredményes gazdalkodasaban.

A szamitasi eredmények bemutatasa el6tt
néhdny gondolatot teszek a racionalis
foldhasznalat jelentGségérdl.

A racionadlis foldhasznalat a termelési (6koldgiai
és o6kondmiai) tényezG6k optimalis
Osszehangoldsa meghatdarozott cél érdekében.
Ebben az Osszefliggésben az 6kondmiai oldalt
tdgabban kell értelmezni, hosszabb tavu
kovetelményeket is figyelembe kell venni. A
kornyezetvédelmi szempontok vagy a talajerd
kihasznaldsdnak ésszerlisége ma mar mas
aspektusban kozeliti a foldek kihasznaldsanak
optimumat is.

A mez6gazdasdgi rendeltetési foldek becsiilete
attdl fiigg, hogy az mekkora értéket képvisel a
természeti er6forrasok kozott (milyen relativ
nagysdga és minésége): mekkora a munkaerd
strlisége (mekkora népességnek kell egységnyi
mez&gazdasagi teruleten megélhetést
biztositani).

A fold haszndlatdnak mezGgazdasagi jellege,
tehdt az, hogy a foldhasznalat soran mekkora
sulyt foglal el az élelmiszerek elGallitasa, tobb
tényez6tdl flgg Ezek kozil a legfontosabbak
szambavétele azért fontos, mert az elmult évek
gazdasdgpolitikdja nem tudta redlis alapokra
helyezni az élelmiszer-termelést a gazdasagi
szerkezetben. A raciondlis  foldhasznalat
letéteményesei a mezbgazdasagi termeldk. Az
évszazadok soran a foldtulajdon és ez alapjan a
termelés maddjanak sok valtozata alakult ki.

Magyarorszagon jelenleg a gazdasagi
kibontakozas programjanak sarokpontja a
tulajdonviszonyok atalakitasa, korszer(Gsitése. A
kedvez6tlen adottsdagu korzetekben is a
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kulcskérdés: minden nyereséggel biztato
fejlesztés kiinduld feltétele a viszonyokhoz jél
igazodd tulajdoni és szervezeti rendszer
kialakitasa.

Kifejezetten a helyi adottsagok és
kezdeményezések alapjan teret kell engedni a

tartos szerzGdéses viszonynak, a
magantulajdonon alapuld személyi
jovedelmeknek. A magangazdalkodasok

szamara lehet6vé kell tenni olyan Onkéntes
alapon szervezett integracios szervezetek -
kisszovetkezetek, szovetségek létrehozasat,
amelyek megkonnyitik, elésegitik beszerzési és
értékesitési gondjaik megoldasat, szakmai,
tovabbképzési torekvéseiket.

Vonzéva kell tenni az Ujrakezdést, az
Ujjaszervezédést az Ujrakezdési tamogatds
novelésével, a foglalkoztatdsi alap ésszer(
felhasznalasaval, és szamos mas, e célt jol
szolgalo helyi és kozponti anyagi eréforrassal.

Ebben a vonatkozasban kiemelkedd fontossagu
a fold forgalomképességének megteremtése,
ami feltételezi a fold redlis piaci értékelését.
Vallalatgazdasagi aspektusokbdl tekintve, a
raciondlis foldhaszndlat kérdésében konkrét
gazdasagi kategodriakban (fajlagos hozamok,
terelési koltségek, termelési érték, jovedelem
stb.) kell gondolkozni, nem lehet altaldnos
kritériumokat megfogalmazni. A cél nagyon
egyértelmd, minél jobb megélhetést biztositani
a mez8gazdasagbdl él6k szdmdra. A jelenlegi
érdekeltségi rendszerben a  gazdalkodas
jov6jének jobb megalapozdsa nem jelenik meg
ilyen egyértelmiien. Még mindig a foldszerzési
torekvések allnak kzéppontban.

A foldek gazdasédgi értékének, termelési
tényez6k  kozott  betoltdtt  szerepének
vizsgdlatdval viszonylag sokan foglalkoznak.
Arra a kérdésre keresik a valaszt, hogy a
termelési tényez6k kombinacidja mennyiben
hat a foldek potencidlis termd&képességére,
gazdasagi hasznossagara. A 80-as években Szép
Katalin — Szlics Istvan végzett szdmitdsokat a
fold jaradéktermel6 képességére vonatkozdlag.
Ennek soran az 6sszes jovedelembdl prébaltak
levalasztani a foldnek tulajdonithaté
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jovedelemrészt. Ezen tulmenden a kalkulacidba
mar beépitették a pici viszonyok armddositd
hatasat is, amivel egyetérthetiink.

A parcialis hozadék mérésére az alabbi
fliggvényt illesztették:

Y =f(p, X3, X2, X3, Xa),
ahol:

Y — egy ha szantétertlet
novénytermelésének megtermelt tiszta
jovedelme (Ft/ha );

P —a mintateres terméhelyi értékszam
(pontszém/ha, illetve AK/ha),

X;  —andvénytermelés bruttd
alléeszkozértéke (Ft/ha),

X,  —munkaerd-stir(iség (f6/100ha),
X3  —a szallitasi tdvolsag (kbzvetlen

értékesités, feldolgozdiparnak,
kilkereskedelmi vallalatnak, és
egyéb felvasarlédnak atadott
mennyiség szallitasanak atlagos
tavolsaga)

— a piaci viszonyok, foldrajzi helyzet.
Elelmiszer  és  élvezeti  cikk
vasarldsara forditott vasarlderé a
gazdasag korzetébe tartozo
telepuléskézpontokban 0, 1, 2-es
kategoria szerint, ahol 0 az atlagos
nagysagu kozségi telepilés, 1 a
varos, 2 a f6varos és a kiemelt
nagyvarosok.

X4

5000 f6 x 14.500 Ft

40 000 f6 x 15.000 Ft
200 000 f& x 15.700 Ft
2 000 000 f6 x 15.700 Ft

0 kategoria
1 kategoéria
2 kategoria
3 kategoria

Az x, kitevdje a foldnek tulajdonithaté hozadék,
az X3 és az x, tényez6k volumenhozadéka pedig
megkozelitbleg a helyzeti (fekvési) jaradékot
kifejezd elaszticitasi mutato.

A flggvényillesztést — a fekvésbdl addodo
jovedelempozicid gyokereinek feltarasat
célzandé — hazdnk két csoportra bontott
teruletére végeztik el. Kulon vizsgdltuk a

1. kdédszam 25 km Budapest vonzaskorzetébe tartozo, s azon kivil
2. kédszam 75 km esG terileteket. A termelési fliggvények
3. kddszdm 150 km szamitott paramétereit mutatjak a 3. tablazat
adatai.
1. tablazat: A C-D fiiggvények becsiilt paramétereinek alakulasa
[
Megnevezés a | B | Y - £ E
paraméterek
B -
udapest; 0542 | 0,165 | 0328 | 0446 | 0377 | 1013
vonzdaskorzeteken
Vonzaskorzeteken 1,287 | 0040 | 0033 | -0300 | 0162 | 10,87
kivili tertletek
Orszagos szint 1,001 0,038 0,317 -0,061 0,219 7,93

Az egyes egyltthatok (a, B ...) jelentése: a
termelési tényez6k parcialis rugalmassagi
egyltthatdi, ahol:
— afoldhozadék elaszticitasi egyltthatdja,
— azdlldeszkoz érték elaszticitdsi
egyltthatdja,
— amunkaerd elaszticitasi egyltthatoja,
— aszallitasi tavolsag elaszticitasi
egyltthatdja,
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Forrds: Szép Katalin — Sz(cs Istvan, 1988

— apiaci viszonyok, foldrajzi helyzet
elaszticitasi egyltthatodja.

A totalis korrelacids egyiitthaté: R = 0,6854

Az illesztés relativ hibdja: Hr=17,4%

A foldek kozgazdasagi értékelése
szempontjab6l a  kovetkezGket  célszerd
kiemelni:
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a) Az elaszticitdsi  egyltthatok  szerint
orszagos szinten és mindkét korzetben
legmagasabb volumenhozadék a foldhoz
kapcsoladik.

b) A helyzeti jaradék képzédése
szempontjabdl donté a szallitasi tdvolsag
és a piac felvevGképessége.

c) A novénytermelés helyzeti jaradékanak

képz&dése szempontjabol lényeges a
kornyezethez tartozo fizetGképes

kereslet. Az elaszticitdsi egyltthatdk € =
0,162 és &€ = 0,377 kozott valtoznak. A
helyzeti jaradékot kifejez6 fizet6képes
kereslet nemcsak mint 6nallé tényezé,
hanem a két korzet viszonylataban is
sokat mond. Az A korzetben a terméhelyi
pontértékkel szamolt fliggvényben tobb
mint kétszeres a tényezd magyarazd
hatésa.

Kapuszta Agnes PhD értekezésében (2011)
vizsgalta az egyes tényezG6k foldar
kialakitdsdban betoltott szerepét az Osszes
gazdasdgra vonatkozdlag orszagos szinten.
Ennek érdekében a Coob-Douglas fliggvényeket
logaritmizalt formaba alakitotta at.

A szamitdsok szerint a szdntdterililetek aranak
alakuldsaban a legnagyobb sullyal a bérleti dij
(50,27%), a buza hozam (37,42%) illetve a
foldminGség (14,68%) jatszott szerepet.

Megallapitotta, hogy a foldarat befolyasold
tényez6k hatdsa a regresszidés szamitasok
eredményeként igazolhato, valamint
varianciaanalizis segitségével kimutathaté, hogy
a magyarorszagi régidok kozott jelent6s
kalonbségek alakultak ki a foldarak atlagos
nagysdagat tekintve.

Baranyai Zsolt és munkatdrsai fliggvény
analizissel becsilték az egyes termelési
tényez6k jovedelem — hozadékbdl valo

részesedését. Eredményeik azt mutatjak, hogy a
terméfold (A) és az egyéb inputok (R)
eredményhez valé hozzajarulasa pozitiv, mig a
toke hatasa (K) negativ. A termelésben
felhasznalt munkaerd (L) jovedelem-hozadékbdl
valé részesedésnek meghatarozasa nem
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egyértelm(i, hiszen a vizsgalat 5 évbdl
haromban  negativ  hozzdjaruldst mutat,

ugyanakkor az egyes évek értékének atlaga
mégis pozitiv elGjellel szerepel.

A fentebb leirtakat szamszakilag pontositva, a
kovetkezd megallapitasok tehet6k ,a
teriiletegységre jutd jovedelmekbdl atlagosan
mintegy 70 % a termé&fold (A) részesedése, mig
a termelés egyéb inputjainak (R) atlagos sulya
31 % volt a vizsgalt id6szakban. Ugyanakkor,
mint ahogyan az el6z6ek alapjan varhatd is volt,
a mezbgazdasagi termelés két tovabbi
kiemelkedéen fontos er6forrasnak, az élg és

holt munka L és K) jovedelembdl valo
részesedése lényegében negativ, ereddjik

atlagosan a nullahoz konvergal. Ez is megerdsiti,
hogy az er6forrasok nem megfelel§ allokacidja

és menedzsmentje miatt a terméfold
jovedelem generald kapacitasit a tobbi
termelési tényez6 (munka és t6ke, mint

termelési tényez§) erodalja”. BARANYAI (2012)

A korrelacid és regresszié szamitasok, valamint
a variancia-analizis elvégzése utan a sajat
eredményeimet az alabbiakban foglalom Gssze:

A kutatadsi elemzéseimben az egyszer(
statisztikai moddszereket hivtam segitségiil,

illetve az Osszefliggések feltdrdsa és elemzése
soran a matematikai-statisztikai moddszereket
alkalmaztam. A kvantitativ elemzés soran féleg
a korrelacid és regressziés vizsgalatokra
tdmaszkodtam, mert Ggy itéltem meg, hogy a

tényez6k  kozotti  szamszerlien  mérhetd
Osszefliggések  feltarasa elGsegitheti a

kiilénb6z6 szintli dontés-hozatal tudomanyos
igény( alatdmasztasat.

Eredeti elképzeléseim szerint a foldjelzélog
hitelezés és a foldhaszndlat kapcsolatat
kivantam elemezni, de az is informaciéhiany
miatt a f6 hangsulyt a termdfold termelési
tényezGk kozott betoltott szerepére helyeztem.

A vizsgalat adatbdzisa els6sorban az AKI
tesztizemi adatai, amelyeket az intézet
bocsatott rendelkezésemre. Ezek az adatok
azonban csak dtlag szinten érheték el,
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szamitasra nem
adatgy(jtést s

korrelacio és
alkalmasak.
végeztem.

regresszio
Ezért sajat

A vizsgdlat tiz éves id&szakot fog at. A
flggvényszamitasokat két év, a 2001 év és a
2010 év adatai alapjan végeztem el.

A termé6fold szerepének mérésére vonatkozo
szamitasok lényegét az alabbiakban foglalom
Ossze:

2006 év
2011 év

Evek:

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

t?-s?

n = —h2
ahol:
n =aszikséges mintaelem szam;
t =avarhato valdszinlségi becslés
szorzészama t-eloszlast feltételezve;
s =aminta varhatd tapasztalati szorasa;
h =a becslés megengedett hibdja, ahol a
h — érték a standard hiba és a

valdszinlségi szorz6szam szorzata.

Szamitasok sordn 30%-os relativ szérassal 95%-
0s megbizhatdsagi szinten (t = 1.96) és + -17%-
os hibahatarral szdmoltam.

A szikséges szamitasok elvégzése utan egyéni
és tarsas vallalkozds esetén legalabb 97-30
egységet kellett bevonni az elemzésbe. Ez
egyuttal elégséges feltétel a korrelacid és
regresszio — szamitasok elvégzéséhez is. Az
adatok begyjtését a gazdasagok
megkeresésével személyesen oldottam meg.

A mintaelem szammal kapcsolatban
megjegyzem, hogy a sziikséges mintaelem-szam
egyenes aranyban all a kivant valdszin(ségi
szinttel és az alapsokasdg szérdsaval, és
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forditott aranyban a megengedett konfidencia-
intervallummal.

Ezért kis elemszdmu minta is adhat elfogathaté
becslési biztonsdgot. A tobbvaltozds termelési
flggvények alkalmasak a terméfold
jaradéktermelé képességének mérésére. A
kutatdsaimban alkalmazott termelési
flggvények szerint viszont a vizsgalt termelési
tényez6k kozott nagyon vdltozatos er@sségl

kapcsolat alakult ki a vizsgalt években.
Kulonb6z6 gazdasagi  korllmények  kozott
nagyon eltér6 a tényezbk jovedelem

alakulasban jatszott magyarazé ereje. A lineéris
Osszefuggések mutatnak legbizonytalanabb
helyzetet, s ezek eredményei legkevésbé
extrapolalhatok. Erdekes, hogy foldteriilet és az
arbevétel kozozott  szignifikdns  kapcsolat
mutathaté ki, ami a foldjaradék képzédésének
,bruttd elméletét” tamasztja ald. Ez azt jelenti,
hogy a foldar, illetve az ennek alapjat képezé
jaradék szamitasakor nagyobb a hibalehet&ség,
mintha bruttd értékadatokat hasznalndnk.

Erdemes kiemelni azt is, hogy az egyéni és
tarsas  vallalkozdsok  kozott  féleg  az
eszkozellatottsag és a jovedelem kapcsolatdban
van jelent6sebb kiilénbség, elsGsorban a
jovedelemérdekeltségi célrendszer miatt.

A tdbbvaltozés C-D flggvények esetében nem
annyira a rugalmassagi egyutthatok, mint
inkabb a tényez6k jovedelemszerzésben vald
szazalékos hatdsa a donté.

Termdfold esetében a %-os hatdsok, joval
alacsonyabbak, mint a korabbi gyakorlat
alapjan vérhattuk volna. A terméfold szerepe 5-
13 % korulinek becsilhetjik. Ezen szamok
birtokdban mar a foldjaradék nagysaga,
bizonyos valdszin(iségi szinten becsiilhetd.

A jelzdloghitelezés helyzetének megitéléséhez
figyelembe kell venni, hogy a magyar
mez6&gazdasdgi vallalkozasok jovedelmezdségi
szintje alacsony, még az EU-s és nemzeti
tdmogatasok mellett is allandé tékehiany

tapasztalhaté. Ezért egyre fontosabb a
jelzaloghitelezés tovabbi lehetdségeinek

feltarasa.
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