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A magyar termofold
értékeére hato tényezok
szerepe a magyar gazdasagban

The Role of Factors Affecting the Value of Agricultural Land
in the Hungarian Economy

ST

Osszefoglalds

A magyar mezbgazdasag fejlédéstorténete a XX. szazadban sajatosan alakult. Az évsza-
zadot a valtozasok sora jellemezte, harom alkalommal volt foldosztas, valtoztak a tulaj-
donviszonyok. A szazad elején volt jelentés foldtulajdon rendezés, majd a II. vilaghabo-
rut kovetéen ismét. Az 1950-es években véghezvitt ,kollektivizalas” utan 1990-ben ismét
rendezédtek a tulajdonviszonyok és a foldteriilet hasznalok személye is megvaltozott. A
sorozatos valtozasok artottak a fejlédésnek, hiszen szinte minden esetben jra kellett kez-
deni a gazdasagok felépitését. Természetesen a tarsadalmi és gazdasagi viszonyok soroza-
tos valtozasa a tulajdon stabilitasaba vetett bizalmat is csokkentette. Jelen tanulmanyban
kisérletet tesziink a terméfold értékére hatéd tényezdk, a magyar gazdasagban betoltott
szerepének azonositasara. Ezen felill részletesen bemutatjuk a bérleti formak alakulasat,
¢és annak sajatossagait.
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Summary

The history of the development of Hungarian agriculture in the 20th century has taken
a particular shape. The century was characterized by a series of changes, with three land
divisions and changes in ownership. At the beginning of the century there was a major land
settlement, and then again after the Second World War. After the ,,collectivization” of the
1950s, in 1990 land ownership was regularized again and the identity of land users changed.
The successive changes have been detrimental to development, as in almost all cases farms
have had to be rebuilt. Of course, the successive changes in social and economic conditions
also reduced confidence in the stability of property. In this paper, we attempt to assess the
impact of the factors that influence the value of agricultural land in the Hungarian economy.
We also present in detail the evolution of rental forms and their characteristics.

Journal of Economic Literature (JEL) codes: Q10, O1, 125, M12
Keywords: agricultural performance, agricultural subsidies, tenders, tax system, yields, rent,
agricultural land price

BEVEZETES

Sok kérdés felmertlt az 1990-es rendszervaltas id6szakaban. Vajon meg fog-e valtozni a tulaj-
donlés, a foldhasznalat? Erdemes-e hossz tavon gondolkodni, terméfoldet és gépeket venni,
vagy inkabb bérelni kellene a foldet és a miivelést bérmunkaban végeztetni? A tapasztalatok
szerint sokan nem hittek a tulajdonviszonyok hossza tava atrendezédésében, a magangazda-
sagok fennmaradasaban. A bizonytalansag természetesen meglatszott a terméfold adasvéte-
lek szamaban, az arakban és a bérleti dijak nagysagaban. Jellemz4 volt, hogy a karpotlasban
és tagl részarany tulajdonban kapott foldteriileteket a gazdaik azonnal értékesitették és igy
alulértékelt lett a termdfold. Példaként emlithetjiik, hogy 1990-1991-ben az aranykorona ér-
téken torténé armeghatarozasok soran egy aranykorona 500—700 Ft-ért, egy hektar kdzepes
mindségl terméfold 18.000-20.000 Ft aron cserélt gazdat. Ezek az 6sszegek magukban hor-
doztak a bizonytalansag, az j tulajdonosok t6ke hidnyanak és a bizalmatlansagnak a hatasait.

Milyen valtozasok torténtek az elmult harminc évben, és mi az oka annak, hogy egy
hektar atlagos minéségi terméfold ara ma — 2022. év — mintegy szazszorosa az 1990-es évek
aranak? Tobb valtozas volt, ami segitette az értékrendek kedvezd alakulasat, a valos érték-
hez torténd kozelitést. Jelen cikkiinkben az okokat elemezziik — a terjedelmi korlatok miatt
a teljesség 1igénye nélkil. Tobb tényez6t érdemes emliteni, kozottik a tamogatasi rendszer
kialakulasat, az agrartdimogatasokat, a kedvezményes hiteleket. Lényeges fejlédési folyamat
figyelhet6é meg az adérendszerben az abban rejlé kedvezmények alakulasaban (Lentner, 1998,
2000, 2014; Taroczi et al., 2022.), az utédlas hatasaiban (Szentesi, 2019) és az egytttmiko-
dési készség alakulasaban (Szentest, 2017). A folyamatosan zajlé birtokkoncentracié segitette
a hatékonysag javulasat és az innovacios folyamatok gyorsuldsat (Szentesi et al., 2022). A
kiemelt tényezékon tal meg kell emliteniink az agrartermelés rendszerének stabilizalodasat.
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Ugy gondoljuk, ma természetes a tulajdonviszonyok stabilitasa, természetessé valt a magan-
tulajdonon alapul6 gazdasag mikodése, igy a termeld eszkozokbe torténd befektetés a gaz-
dalkodok szamara racionalis dontés.

A fenti folyamatok eredményeképpen jutott el a magyar agrarium oda, hogy napjainkra
egyértelmd, hogy a mezégazdasag a magyar gazdasagstratégia egyik legfontosabb pillérét je-
lenti. A hazai agrarium stratégiai szerepét nemcsak a koronavirus-jarvany alatt és az orosz-uk-
ran konfliktus miatt tapasztalt biztonsagos és folyamatos élelmiszer-ellatas igénye tamasztja
al4, hanem egy sor gazdasagi mutaté is igazolja az agrarium megkertlhetetlen szerepét a ma-
gyar gazdasag egészében. A 2021. év egyértelmiien visszaigazolta a magyar Kormany elmult
egy évtizedes torekvését az agrarium fejlesztésére vonatkozéan. Bebizonyosodott a magyar
mezbgazdasag valsagallosaga, valamint a gazdasag ¢s tarsadalom stabilitasaban betoltott stra-
tégiai szerepe. Hatalmas eredmény, hogy az agazat biztositotta a magyar lakossag j6 minéség,
biztonsagos ¢lelemmel valo ellatasat mik6zben emelkedett a kibocsatas, az agazati szinti jove-
delmezdség, a beruhazas, az agrarexport és a kiillkereskedelmi tobblet is (Pall, 2022).

A TERMOFOLD, MINT GAZDASAGI TENYEZO

A term6fold birtoklasa és hasznalata minden tarsadalmi rendszer kézponti kérdése volt és
maradt is az emberiség torténelmében (Nugroho et al., 2021; Naarné et al., 2018; Viana et
al., 2022). A viszalykodasok, habortk kivalté okaként szinte kivétel nélkiil a £6ld, a f6lddel
kapcsolatos jogok gyakorlasa jelélheté meg, hiszen a f6ld birtoklasa a tulajdonos szamara
tobbnyire jolétet, gazdagsagot jelentett. A térténelem soran a sok folddel rendelkezdk meg-
gazdagodtak, mig a foldet egyaltalan nem birtoklok elszegényedtek, s fligg6ségbe kertltek
a gazdag foldtulajdonosokkal szemben. Igy értheté, hogy a birtoklasnak mindig kiilonés
jelent8séget tulajdonitottak a vilag minden orszagaban (Vrbova—Nemec, 2005; Trendov,
2016).

A birtoklas mellett a termé{6ld hasznalata szintén kiemelt fontossaggal bir, hiszen az, hogy
egy-cgy folddarab felett a hasznalati jogokat ki gyakorolhatja — a tulajdonos akaratatol fiig-
gben — ugyancsak elsédlegesen befolyasolja az emberek életminéségét, hiszen mind a sajat,
mind a masnak atengedett foldhasznalat (bérlet) gazdasagi elényoket (illetve hatranyokat) je-
lent az emberek szamara.

Az emlitetteken kivil a mezégazdasagban meghatarozo szerepe van a f6ldnek, mint alap-
vetd természeti eréforrasnak. Néhany sajatos termelési eljarast kivéve egy mezégazdasagi
vallalkozasban névénytermesztési tevékenység fold nélkil nem képzelhetd el és allattenyész-
tési agazatok megléte esetén is szlikség van ra (néhany kivételtdl eltekintve) a takarmanyok jo
részének eléallitasa céljabol.

A 16ld mennyiségének, mindségének és a hozza kapcsolodo éghajlati tényezéknek fontos
szereptk van egy-egy orszag mezdégazdalkodasaban. A lakossaghoz viszonyitott f61d mennyi-
sége és mindsége nagyban meghatarozza egy orszag mezégazdasaganak jelent8ségét (Naar-
né—Varga, 2017). Magyarorszagon egy lakosra vonatkoztatva altalaban nagyobb mezégazda-
sagilag muvelt foldteriilet jut, mint Eurépa mas orszagaiban, azzal a kiegészitéssel, hogy ez
a fold j6 mindségl. Elsésorban ez a feltétel teremti meg azt, hogy a mezégazdasagi termelés
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nemcsak a lakossagot tudja élelmiszerekkel ellatni — valds piaci viszonyok kozott —, hanem

nagyobb mennyiségu, versenyképes export terméket is el tud allitani.

A {6ld olyan természeti eréforras, amelynek ugyanigy értéke van, mint mas joszagnak.

A kozgazdasagtan mégis kiemelten kezeli részben az el6bb emlitettek miatt, részben pedig

azért, mert az alabbi ,,specidlis”, tehat a tobbi tékejoszagra nem jellemzé tulajdonsagokkal bir
(Pfau—Nabradi, 2007; Méllers et al., 2011):

Nem emberi munka eredményeként jott létre (ellentétben a tébbi, gazdalkodas soran
hasznalt eszkozzel). Kozép- és hosszutavon determinalt eréforras, azaz kiilsé adott-
sagként all rendelkezésre, alapvetd tulajdonsagait — barmennyire is szeretnénk — nem
tudjuk megvaltoztatni.

Természeti — elsésorban 1déjarasi — folyamatoknak ki van téve, és mérete, f6ldrajzi
elhelyezkedése még hosszabb tavon sem valtoztathaté meg. Megvédeni tehat nem
tudjuk a kiilsé erék rombolé hatasatol, rendelkezésre allo méretét, helyzetét atalaki-
tani, befolyasolni nem 4all modunkban.

Koétott mennyiségl eréforrasrol van sz6, aminek hasznalata rugalmatlan. Noha tébb
célra hasznalhat6 a mezdgazdasagon belil és kiviil is, alternativ felhasznalasa mégis
korlatozott. Mennyisége Osszességében adott, azt azonban adott vallalkozas esetében
megvaltoztathatjuk vasarlassal, vagy eladassal, illetve bérléssel, vagy bérbeadassal.
Alapvet6en a termelésnek eszkoze, de szerepe van a tékefelhalmozas olyan tertletein
1s, mint a kincsképzés. Eme kincsképzé funkcidja orszagunkban jelentésen feler6so-
détt a rendszervaltast kévetéen, amikor nagymérva értéknévekedésének lehettiink
tanti. Azok tehat, akik folddel rendelkeztek, az értéknévekedésbdl adédodan jelen-
t6s vagyonosodason estek at. Mig foldjeikhez a rendszervaltas utani években néhany
10.000 Ft/ha-os — illetve akar 500 Ft/aranykorona — aron hozzajuthattok, addig ma-
napsag azok hektaronkénti ara — mindgségtdl fliggéen — tébb millié Ft-ot is kitehet.

A f6ld azért is sajatos téke, mert természeti adottsagabol adoédoéan termdéképességgel
rendelkezik, emberi beavatkozassal azonban ez befolyasolhato, valtoztathat6. Ebbél
kévetkezik, hogy a fold mez6gazdasagi hasznositasakor tobbféle termdéképességet/
termékenységet kell megkiilonbéztetni:

* A természetes termékenység, az Gserében 1évé talajallapot termékenységét
tikrozi. Alapveten Osszefliggésben van a novények szamara fontos ckologiai
tényezokkel, példaul a talaj tapanyagtartalmaval, vizgazdalkodasaval, s nem
kevésbé a tartésan hat6 idéjarasi tényezdkkel. A fold természetes termdkeé-
pessége alapvetéen meghatarozza és befolyasolja a gazdalkodas hatékony-
sagat. Egyes talajoknak — az adott természeti feltételek mellett — természetes
termoképessége tobbszorose lehet mas talajok termdéképességének. A mez6-
ségi loszhat természetes termdképessége — egy adott kulttra példaul gabona
esetében — tobbszorose lehet a futbhomokon kialakult termétalajénak.

* A mesterséges termékenység az emberi beavatkozassal eszkozolt raforditasok
eredményeként jelenik meg. A talajok mesterséges termékenysége a rafordi-
tasok valtoztatésaval, névelésével jelentésen befolyasolhaté. Igy példaul tra-
gyazaskor, talajjavitaskor a mesterséges raforditasok alapvetéen befolyasoljak
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a terilet termdéképességét. Ugyanakkor a raforditasok novelésével, a termeé-
szetes terméképesség hatasa az sszes eredményen belill egyre kisebb lesz.

— A f6ld mesterséges termékenysége szoros Gsszefliggésben van a természetes termé-
kenységével. A jobb természeti feltételekkel rendelkezé foldeknek nemcsak a ter-
mészetes termékenysége jobb, hanem a mesterséges termékenysége is kedvezdébb.
E szerint a jobb termdképességti f6ldon az azonos mennyiségti mitragya raforditas
eredményeként jelentkez6 tébblethozam nagyobb lesz, mint a gyenge termdképes-
ségt f6ldon.

Ezekkel 6sszefiggésben kell megemliteni a mezégazdasagra jellemzé csokkené hozadék
torvényét. Ez a f6ld esetében azt jelenti, hogy altalaban a raforditasok linearis névekedésével
a hozamok degressziven valtoznak. Az elsé raforditas tehat joval nagyobb hozamot eredmé-
nyez, mint az azt kovetdk. Sot, egy adott névényfajta bizonyos technologiai eljarasa esetén a
raforditasok eredménye negativ elgjelavé is valtozhat. Mindez a féldmindéséggel osszefuggésben
ugy jatszodik le, hogy egységnyi azonos értékd potlolagos raforditas hatdsa a jobb mindségl
foldeken — a természetes termékenységgel 6sszhangban — jobb lesz (Olah et al., 2021; Nabradi
et al., 2008).

A terméfold tényleges termékenysége azt fejezi ki, hogy egy adott f6ld — meghatarozott
raforditas eredményeként — mekkora hozamot biztosit. Ez a természetes és mesterséges termé-
kenységek egytttes értékét titkrozi. A kozgazdasagl termékenység mar egy viszonylagos kate-
goria. A természetes hozamokat egy adott ar-érték alapjan vizsgalja, amit alapvetéen mindig a
piaci viszonyok (kereslet-kinalat), valamint a piac tavolsaga, infrastruktaraja stb. befolyasolnak.
A kozgazdasagi termdéképességbdl kiindulva — figyelembe véve a szintén piaci viszonyoknak
megfeleléen valtozoé termelési koltségeket — meghatarozhatjuk a f6ld, illetve az azon elvégzett
raforditasok jovedelemtermeld képességét.

A kozgazdasagi termékenység tulajdonképpen — adott piaci feltételek k6zott — tikrozi a f6l-
don végzett termelés hatékonysagat. Alapvetéen befolyasolja a gazda, a foldtulajdonos maga-
tartasat a foldhasznalat soran, ami az eltéré foldminéség szerint eléggé kilonbozé lehet. A jobb
minéségl foldeken a raforditasok hatékonysaga — a {6ld természetes, valamint potlolagos (mes-
terséges) termdképességébdl adododan — kedvezébb. Ez tgy is megfogalmazhatd, hogy gyenge
minéségl f6ldon — az alacsony természetes és mesterséges termékenység miatt — csak szerény
raforditas esetén lesz eredményes a termelés, mig a j6 minéségi foldeken a kedvezé hatékony-
sag miatt, a raforditasok mértéke jelentésen kiterjeszthet. A gyenge mindségt foldeken tehat
csak szerényebb raforditasok lehetnek hatc¢konyak, illetve a termelés csak kisebb koltségekkel
lehet eredményes. Ugyanakkor a jo terméhelyeken megfelelé hatékonysaguk lehet a nagyobb
raforditasoknak is.

A f6ld minéségbeli kiillonbsége és ebbdl addédoéan a raforditasok hatékonysaga alapvetd
problémaja a gazdalkodasnak. Kiillondsen a gyengébb mindségt foldeken idérél-idére felvetddik
a kérdés, hogy egy adott foldtertletet érdemes-¢ mezégazdasagi termelésbe vonni, illetve
milyen muvelési agként lehet azt eredményesen hasznositani. A dontés mindig a hatarkoéltség és
a hatarbevétel viszonyatol fiigg (Sztics, 1998). Igy kedvezd piaci arak esetén t6bb fold vonhatd
be a termelésbe, mig az alacsonyabb termékarak arra 6sztonzik a gazdakat, hogy gyengébb
minéségl szantofoldjeiket kivonjak a termelésbol, vagy legalabb csokkentsék raforditasaikat.
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A foldek mindségiiktdl fiiggéen — termdéképességiik fokozasa érdekében — mas-mas be-
avatkozast igényelnek és a beavatkozasok eredménye is eltérd. A termdéképesség fokozasanak
eszkzeit, a hatés idétartama szerint megkiilonbéztetve csoportosithatjuk. Igy vannak:

—  rovid ideig hat6 beavatkozasok, amelyek jorészt forgbeszkoz jellegi, évente ismétl6dé

raforditasok, példaul ilyen a mitragyazas, szervestragyazas,

—  hosszu ideig hat6 beavatkozasok, amelyeket telkesitéseknek, melioracionak neveziink,
mint példaul a talaj- és vizrendezés sth.. Ezek a hossza ideig hat6 raforditasok, targyi
eszk6zok beruhazasoknak mindsiilnek.

A f6ld terméképességének akar révid, akar tartos fokozasat kivanjuk elérni, lényeges an-
nak mérlegelése, hogy ezek a beavatkozasok milyen gazdasagi elénydket biztositanak. A révid
ideig hat6 raforditasoknal adott beavatkozas koltség-hozam viszonyait vizsgaljuk egy évre vo-
natkozoéan, mig a hosszt ideig haté raforditasokat beruhazasként kell elemezni.

— A specialis tulajdonsagok kozott kell megemliteni, hogy a terméféldnek nincs elhasz-
nalédasi ideje. Nyilvantartasa a vallalkozas eszkozeit tekintve a befektetett eszk6zok
kozott, a targyl eszkozoknél torténik, mely eszkozoknek (az immaterialis javakhoz
hasonl6éan) amortizaciés elszamolasi rendszer keretében torténik az értékesokkenté-
se a termelés soran, biztositva ezzel az elhasznalédott eszkozok cseréjét, vagyis az
egyszerd Gjratermelés feltételeit. A foldre ez viszont nem igaz, mivel esetében (mint
azt mar az el6zéekben emlitésre keriilt) nem értékesokkenésrél, hanem joval inkabb
értéknovekedésrdl beszélhettunk.

— A mezdégazdasagi termelésben egy par specialis tevékenységet — pl. a vizkultaras zold-
ségtermesztést — kivéve a termé6fold massal nem potolhaté. Ez abbol adodik, hogy az
emberi beavatkozastol fliggetleniil termékenységgel rendelkezik, ami alapvetéen azt
jelenti, hogy biztositja a novények viz- és tapanyagellatasat és annak felvételét.

Potolhatatlansagaval kapcsolatban azonban meg kell jegyezni, hogy kézgazdasagi érte-
lemben a fold raforditasokkal potolhato, hiszen adott foldtertleten a raforditasok névelésé-
nek eredményeként megjelend tobblethozam a foldet helyettesitheti. Tehat, ha tobb terméket
szeretnénk eléallitani, akkor azt nem feltétentl nagyobb foldtertleten tudjuk megvaldsitani,
mivel célunkat azaltal is elérhetjiik (egy bizonyos hatarig), hogy a rendelkezésre all6 foldtert-
leten noveljik a raforditasokat (példaul tobb mi-, illetve szerves tragyat juttatunk ki, nagyobb
6ntoz6viz normakkal, vagy intenzivebb fajtakkal dolgozunk). A f6ld tulajdonlasaval, annak
termékenységét a foldtulajdonos monopolizalja. Ezért a tulajdonosa a {6ld mindségétdl, ter-
melékenységétdl fliggéen hasznot realizal. A f6ld mindségéhez kapcsolodd hasznot foldjara-
déknak nevezziik, ami tehat nem mas, mint a féldben 1évé téke jovedelme. Hasonlbéan a pénz-
téke tulajdonosahoz, aki kamatot realizal a befektetése utan, a f6ldbdl szarmazé jovedelem
(jaradék) is mindig a tulajdonost illeti meg.

A foldjaradék tehat a foldtéke kamatat, a foldbe fektetett t6ke hozadékat — illetve annak
egy részét — képezi. Ez nem mas, mint a gazdalkodas jévedelmének az a része, ami az egy¢b (a
foldtdkeén felili) tékerészek kamat igényének, valamint a vallalkozo6i jaradéknak a levonasa utan
megmarad a f6ldtulajdonos szamara. Sajat {6ldon torténd gazdalkodas esetén nem kiilonil el
a jovedelembdl élesen, mivel annak egy részét képezi — szamitasa viszont, hasonléan a tobbi
tékerész ¢s a vallalkozoi kockazatvallalas jaradékanak szamitasahoz, mindig kivanatos —, bérleti
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gazdalkodas esetén pedig a foldjaradékot bérleti dij formajaban fizeti ki a bérlé a foldtulajdo-
nosnak. Igy vagy ugy, tehat mindig a f6ldtulajdonos jévedelmeként (vagy annak egy részeként)
jelenik meg (Ertsey—Nabradi, 2003; Piketty, 2014).

A foldjaradék szoros 6sszefiiggésben all a term6fold araval, hiszen t6késitve a foldjaradé-
kot (azaz értékét visszaosztva a foldtékétdl elvart kamatigénnyel), meghatarozhat6 az ar. A
tékésitésnél hasznalt rata azonban nem azonos a banki kamatlab mértékével, hanem annal
altalaban joval alacsonyabb, mintegy 2 — 5% kozott érték. Ennek oka pedig az, hogy a f6ld-
tulajdonosnak nemcsak a foldjaradékboél szarmazik jévedelme, hanem a fold értéknovekedé-
sébdl is. Ez a tényez6 mas orszagokban is jelen van, azonban magyarorszagi viszonyok k6zott
a két emlitett jovedelemrész kozotti arany erételjesen az értéknovekedés iranyaba mozdult
el az elmult évtizedekben, hiszen a termdéfold arak évi atlagos novekedése a kézelmaltban
nem ritkan 100% koril alakult, azaz évente megduplazodott a foldar. Ennek oka egyrészt az,
hogy igen olesén lehetett f6ldhoz jutni a rendszervaltast kovetd karpotlasi folyamat soran — 1
ha atlagos mindségli szantot akar 10.000 Ft értékt karpotlast jegyért is meg lehetett venni
az arveréscken az 1990-es évek elején —, masrészt pedig az, hogy az eurépai foldarakhoz
viszonyitva még mindig alacsonynak tekinthet a terméfold ara Magyarorszagon, igy tovabbi
arnévekedésre lehet szamitani a jovében is (Tanka, 1999). Ugyanolyan mérviit mar nem lehet
predesztinalni, mint amilyen lejatszodott az arveréseken tapasztalt arakhoz képest, de mivel
az araink atlagosan még mindig joval a nyugat — eurépai foldarak alatt vannak, ezért tovabbi
novekedés varhato.

A foldtulajdonos foldjaradékahoz hozzaadva az évi arnévekedés értékét, kiszamithato a tel-
jesjovedelem, amit szamara a foldtulajdonlas eredményez egy évben. (Ez az érték tébbségében
meghaladja a banki kamatot, tehat a féldtulajdonlas 6sszességében igen j6 befektetésként érté-
kelhetd.) A két jovedelemrész kozott az a 1ényegi kiillonbség, hogy addig, amig a foldjaradékot
évente megkapja a foldtulajdonos a bérl6tél bérleti dij formajaban — sajat f61don valé gazdal-
kodas soran pedig a termelés jovedelmének részeként jut hozza —, addig az éves arnévekedést
csak akkor realizalhatja, ha ugy dont, hogy foldjét eladja, értékesiti (Posta, 1997).

BERLETI FORMAK, VALAMINT A FOLDAR — BERLETI DiJ — TOKESITESI
KAMATLAB OSSZEFUGGESEI

A foldbérlet nem mas, mint a terméf6ld hasznalati joganak idSleges atruhazasa, bérleti dij fize-
tése ellenében. Akkor jon létre, ha mind a f6ldtulajdonos, mind a bérlé szamara Gsszességében
kedvezonek mindsiil, azaz az elényei nagyobbak, mint a hatranyai. Magyarorszagon a bérleti
gazdalkodas gyakorlata az 1950-t6l 1990-1g terjedd iddszakban gyakorlatilag teljesen visszaszo-
rult. Ezért —bar mar harom évtized eltelt a rendszervaltas 6ta —, ellentétben példaul a nyugat-eu-
répai orszagok gyakorlataval, még mindig nincs igazan kialakult kultirdja, elfogadott egységes
rendje e foldhasznalati formanak. Ugy tiinik, még tobb idére van tehét sziikség, amig a rendszer
teljesen kiforrotta, a felek szamara egyértelmuvé, elfogadhatova, érdekeik képviselgjévé valik.
A j6 és tartos bérleti rendszer kialakulasahoz a szokasokra, a régi gyakorlat meglétére van
szitkség. A szokasok altal kialakitott bérleti rendszer hosszt tava gazdasagi befolyast titkroz,

ezzel szemben a rovid tava valtozasok megjelenése a bérleti rendszerben nem kivanatos, mivel
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bizonytalansagot hordoz magaban. Alapveté feltétele a tartés bérletnek, hogy a felek sajat
boldogulasuk eldsegitése mellett tiszteletben tartsak a masik fél igényeit, elvarasait is (Mag-
da—Marselek, 2010).

Altalaban igaz az, hogy az a j6 bérlet, ami mindkét fél szamara megbizhato, elfogadhaté
¢és tervezhet6 rendszert nyjt. Akkor mondhatjuk, hogy igazsagos megallapodas sztletett, ha
a felek, a termeléshez torténd eréforras-hozzajarulasuk alapjan részesednek a gazdalkodas
jovedelmébdl. Ez tgy lehetséges, hogy el6zetesen felmérik — megbecsiilik — a gazdasagban
mukodo tékerészek nagysagat, mértékét és ennek aranyaban osztoznak az elért jovedelmen.
A bérleti dij meghatarozasakor tehat mindkét félnek korrekten kell eljarnia, s kozos
megegyezéssel kell kialakitani a bérleti dijat. Természetesen a mindenkori piaci viszonyok
is befolyasoljak a dij alakulasat, igy a fold jovedelemtermelé képessége — Osszefiiggésben
a fold mindségével —, valamint a fold kereslet-kinalat alakulasa is hatassal van a bérleti dijj
nagysagara (Pfau—Posta, 2011).

A bérleti gazdalkodasnak t6bbféle lehet6sége kinalkozik a felek szamara. Attol fliggéen,
hogy a bérleti dij fizetése hogyan torténik, a bérleteket készpénzes, illetve részes bérlet kate-
goriaba sorolhatjuk. A készpénzes bérlet esetében a bérleti dij pénzosszegben kertl kifizetésre
a tulajdonos szamara, mig részes bérleti gazdalkodas esetén a bérleti dij az eléallitott termeék,
vagy termékek egy részeként (esetleg annak értékeként) realizalodik a foldtulajdonosnal.

A készpénzes bérlet legegyszeriibb formdja az, amikor a foldtulajdonosnak a bérls a f6ld
hasznalataért elére meghatarozott (fix) 6sszeget fizet, altalaban 1 évre vonatkozoan. Ez eset-
ben a bérl6é a gazdalkodas osszes bevétele, ugyanakkor neki kell fedezni a felmerilé osszes
koltséget is. Ekkor a gazdalkodas minden kockazata a bérlét terheli.

A fix bérleti dijjal kotott szerzédés mellett a készpénzes bérlet masik valtozata a rugalmas
bérleti dija szerzédés. Ez az el6z6 tovabbfejlesztett valtozataként foghato fel. Alkalmazasakor a
felek a bérleti dij alakulasat valamely tényezé valtozasahoz kétik, igy beszéliink hozamszinthez,
értékesitési arhoz, esetleg mindkett6hoz kapcesolt rugalmas bérleti diji szerzédésekrél. A ho-
zamhoz kapcsolas a termelési, mig az arhoz torténé igazitas az értékesitési kockazat egy részét
osztja meg a felek kozott. A készpénzes bérleti forma mellett a részes bérlet a masik lehetdsége
a tulajdonosnak és a bérlének a bérleti gazdalkodas soran. Ekkor a bérleti dijat a tulajdonos az
eléallitott termékek (értékének) egy részének formajaban kapja meg Fokozott kockazat meg-
osztasrél van tehat sz6 ez esetben, hiszen mind a termelési, mind az értékesitési kockazatot
teljes egészében kozosen viselik a felek. Ez a bérld szamara kedvez6 lehet, ugyanakkor a tulaj-
donosnak is lehetéséget ad arra, hogy nagyobb hozam esetén részesedjen a tobbleteredmény-
bél. Cserébe viseli annak terhét, hogy az esetleges hozamkiesés, illetve az elvart aron aluli
értekesités az 6 jovedelmét is negativan érinti, nem csak a bérlét (Castle et al., 1992).

A foldar és a bérleti dij viszonyat elemezve megallapithato, hogy Nyugat-Eurépaban az
ottani bérleti dijak atlagosan a foldaraknak 2-5%-at teszik ki, ami egy stabil értéknek fogad-
hat6 el. Ez azt jelenti, hogy statikus allapotokat feltételezve, mintegy 20-50 év alatt tériill meg
a foldbe fektetett téke. E mellett, a foldbe torténd tékebefektetés biztonsagosnak és jovedel-
mezoének tekintheté abbol a szempontbdl is, hogy ott is jellemzé a fold értéknovekedése, amit
korabban leginkabb tgy lehetett szamszertsiteni, hogy atlagosan 8 évente bekovetkezett a f6l-
déarak duplazodasa, ami igy évente atlagosan 12,5 %-os értéknévekedést jelentett (Posta, 2002).
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A kévetkezbkben az keriil bemutatasra, hogy az elmult évtizedekben hogyan alakultak a
sokat a KSH adataira alapozva, mindharom bemutatott évre vonatkozoéan elvégeztitk mind-
harom valtozatban, azonban a terjedelmi korlatokra tekintettel minden évbél csak az egyik
szamitas eredménye keriil bemutatasra.) Elészor a 2002-es atlagos hazai arakbol kiindulva
(400.000-800.000 Ft/ha-os intervallummal kalkulalva) és elfogadva a Nyugat-Eurdpara jel-
lemz6 2-5 %-os ratat, azt hataroztuk meg, hogy mennyinek kellett volna lenni akkor a bérleti
dijaknak Magyarorszagon, majd ezeket az értékeket a korabeli valos, atlagos értékekkel vetet-
tik 6ssze (ami ekkor 14.000-18.000 Ft/ha kozott alakult).

1. tdbldzat: Az elodrhaté bérleti dijak alakuldsa 2002-ben a valds magyarorszdg: folddrak és a nyugat —
eurdpar t6késitést ratdk alapyan (Me: Ft/ha)

Tékésitési Foldar (Ft/ha)
rata (%) 400.000 500.000 600.000 700.000 800.000
2 8.000 10.000 12.000 14.000 16.000
3 12.000 15.000 18.000 21.000 24.000
4 16.000 20.000 24.000 28.000 32.000
5 20.000 25.000 30.000 35.000 40.000

Forrds: Sajdt szerkesztés

Mint a tablazatbol kitnik, a 2002-es 14-18.000 Ft/ha-os valds bérleti dij intervallumon
belill mindGssze 5 esetben kapunk értékeket, 4 esetben ettél kevesebb bérleti dij fizetése tint
volna indokoltnak, mig 11 szamitott érték volt magasabb. Ez utébbi azt jelzi, hogy a 2002-es
valos bérleti dijak inkabb elmaradtak att6l az ért¢ktdl, amit a foldarak és az elfogadott ratak
alapjan a foldtulajdonosoknak realizalni kellett volna a bérleti konstrukciok soran. Ez foko-
zottan igaz, ha figyelembe vessziik azt, hogy a szamitott legkisebb fizetend6 érték (8.000) és
a valos bérleti dij intervallum alsé értéke (14.000) kozotti kiilonbség joval kisebb volt — 6.000
I't/ha —, mint a szamitott fizetendé legnagyobb érték (40.000) és a valos bérleti dij intervallum
fels6 értéke (18.000) kozotti kilonbség, ami 22.000 Ft/ha értéket mutatott. Ez azt jelzi, hogy
ha 2002-ben esetenként el6 is fordult bizonyos mértékd bérleti dij ,,talfizetés™ a bérl6k részé-
rél, ez nem volt tendencidzus jelenség, sokkal inkabb az volt viszont a bérleti dij ,,alulfizetés”,
ami azért allt fenn, mert a bérlk joval kevesebbet fizettek bérleti dijként annal az értéknél,
ami valojaban megillette volna a foldtulajdonosokat az elfogadott téke kamatratak alapjan.

Természetesen a vizsgalat Ggy is elvégezhetd, ha a valos bérleti dijakbol indulunk ki, és az
kapott kamat (bérleti dij) és a kamatlab alapjan a téke (foldar) értékét hatarozzuk meg, majd a
szamitott értékeket Gsszevetjiik a korabeli valos foldarakkal. A szamitasok eredményét — immar
2012-re vonatkozban — a kévetkez tablazat tartalmazza. Ekkor az atlagos valos foldarak ha-
zankban 600.000 és 1.000.000 Ft kozott alakultak hektaronként, mig a bérleti dijak atlagos ér-

s

valtozatlanul 2 — 5%-nak feltételeztiik, miként az Nyugat-Eurépaban tovabbra is elfogadott.
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2. tablazat: A valos magyarorszdgt bérleti dijak és a nyugat — eurdpai tékésitési ratak alapydn szamitott
Jolddrak alakuldsa 2012-ben (Me: Ft/ha)

Tokésitési Foldbérleti dij (Ft/ha)
rata (%) 24.000 28.000 32.000 36.000 40.000
2 1.200.000 1.400.000 1.600.000 1.800.000 2.000.000
3 800.000 933.333 1.066.667 1.200.000 1.333.333
4 600.000 700.000 800.000 900.000 1.000.000
5 480.000 560.000 640.000 720.000 800.000

Torrds: Sajdt szerkesztés

2012-ben a valos foldar intervallumba (600.000-1.000.000 Ft/ha) 10 szamitott érték
tartozott bele, mig 2 esetben a szamitott értékek ettél alacsonyabb (,arhidny” jelentkezett),
8 esetben pedig magasabb (,,artobblet” mutatkozott) értéket mutatnak. Amikor alacsonyabb
értéket kaptunk, akkor az azt jelentette, hogy a kifizetett bérleti dijak az atlagtél alacsonyabb
foldar esetén tintek jogosnak és elfogadhatonak, azonban mivel a foldarak ett6l magasab-
bak, igy a bérleti dijaknak is tébbnek kellett volna lennitik. Akkor viszont, ha a szamitott
foldar magasabb, mint a valos intervallum, akkor ,,talfizetésr6l” volt sz6, mivel a valos bér-
leti dijaknak ekkor mar egy magasabb foldarhoz tartozoknak kellett volna lenni (ez fordult
elé 8 esetben). A szamitott ,,arhiany” legnagyobb értéke ekkor 120.000 Ft volt (600.000
-480.000), mig az ,,artdbblet” értéke ettdl joval magasabb 1.000.000 Ft-os értéket mutatott
(2.000.000-1.000.000).

A vizsgéalat harmadik évében, 2020-ban a KSH adatai szerint az atlagos foldar interval-
lum 1.500.000-1.900.000 Ft/ha, mig az atlagos bérleti dij intervallum 55.000-75.000 Ft/

//////

,,,,,,

os értckekhez képest hany szazalékos értékeket mutatott a bérleti dij a foldar viszonylataban.

3. tablazat: A valds magyarorszdg folddarak és bérleti dijak alapydan szdmitott (6késitési rdtdak alakuldsa
2020-ban (Me: %)

Foldbérleti Foldar (Ft/ha)

dij (Ft/ha) | 1,500.000 1.600.000 1.700.000 1.800.000 1.900.000
55.000 3,66 3,44 3,24 3,06 2,89
60.000 4,00 3,75 3,53 3,33 3,16
65.000 4,33 4,06 3,82 3,61 3,42
70.000 4,66 4,38 4,12 3,89 3,68
75.000 5,00 4,69 4,41 4,17 3,95

Forrds: Sajdt szerkesztés
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A szamitott 25 ért¢kbdl ezuttal mind a 25 beletartozott az emlitett 2-5%-o0s tartomany-
ba, tehat nagyon kifejezetté valt a szamitott értékek tartomanyba valé illeszkedése. 2020-
ban Gsszesen | esetben kaptunk 3% alatti (2,89%) értéket. Ekkor 14 szamitott érték volt 3 és
4% kozottl, mig 9 esetben 4 és 5% kozott értékeket kaptunk, mig a hianyzé 1 eset kereken
5%-o0s szamitott ratat mutatott. Ez a magasabb érték azt jelenti, hogy ekkor ,talfizetési
esélyrél” volt szo, hiszen a valos bérleti dijnak alacsonyabb foldarral kellene talalkozni, ha
iranyadonak tekingjiik a 2-5%-os ratat. A mar emlitett 3 és 4, valamint a 4 ¢és 5% kozotu
ratak alapjan megallapithato, hogy a bérleti dijak mértéke, nagysaga javult (nétt) a korabbi
idészakhoz képest, tehat a foldtulajdonosok magasabb jovedelemhez val6 jutasanak esélye
novekedett. A szamitott 25 érték atlaga 2020-ban 3,85% volt. A 3,85%-os érték a bérleti vi-
szonyok konszolidalodasat (4%-os kamatrata koruli alakulasat) mutatja, ami Gsszességében
aztjelenti, hogy tovabbra is igaz az, ami 2012-ben is megallapithaté volt, a f6ldtulajdonosok
aranyaiban magasabb értékeket voltak képesek realizalni bérleti dijként, mint az elvarhaté
lett volna, a bérlék gazdalkodasboél szarmazoé jovedelem része viszont valamelyest csokkent
az utobbi években.

A szamitasok alapjan Osszességében megallapithat6, hogy a bérleti gazdalkodas sikere
érdekében tovabbra is sziikség van a felek kompromisszumkészségére, hogy mind a tulaj-
donos, mind a bérlé szamara viszonylag elfogadhaté jovedelmet nyjtson ez a gazdalkodasi
forma. Az elvégzett szamitasok azt mutatjak, hogy a 2020-as viszonyok ko6zott inkabb a
foldtulajdonosok voltak azok, akik jobban jartak, azonban ez a tendencia megvaltozhat, el6-
fordulhat, hogy a bérléi jovedelem részek kertlnek inkabb elétérbe. Ugyanakkor az érdekek
kolesonos elismerése tovabbra is feltétele a sikeres gazdalkodasnak, hiszen hosszabb tavon
mindkét fél érdekeinek érvényestilnie kell. Sem elégedett bérld, sem elégedett foldtulajdonos
nélkil nem elképzelhet6 a sikeres bérleti gazdalkodas megvalositasa.

A TERMOFOLD ARAT MEGHATAROZO TENYEZOK

Az 1990-es években megtortént a magyar torténelem legutolsé ,.foldosztasa” és kialakult
egy eclaprézott birtokszerkezet. A névénytermesztés hatékonysaganak novekedési igénye
sziikségessé teszi a gépkapacitasok kihasznaltsaganak emelését az egybefliggd 6ntozott teri-
letek kialakulasat, egyszoval a birtokkoncentraciot. A vidéken ¢lék, a tulajdonosok szamara
fontos a f6ld birtoklasa, de a termé6f6ld tulajdonanak, bérleti joganak kézpontositasa a me-
z6gazdasag névekvé jovedelmezdségének alapveto feltétele. Ez a folyamat adas-vételek és
bérleti jogok megszerzése nélkil elképzelhetetlen. Magyarorszagon az 1990-es évek elején
lezajlott privatizacié elaprézott birtokszerkezetet hozott létre és azota folyamatosan zajlik
a termd6foldek tulajdonjoganak, bérleti joganak koncentracidja. A termé{old a mezégazda-
sagban kiemelt vagyonelem, ami Magyarorszagon is legtébbszor az élethelyzetek valtoza-
sa miatt cserél gazdat, tehat az érték, a forgalmi érték meghatarozasa elengedhetetlen. A
foldar és a foldértck nem azonos tartalmu kategoridk, mert a foldar alatt az aktualis piaci
értéket értjik, mig a foldérték egy kozgazdasagi fogalom és a foldet, mint termelési tényezot
vizsgalja (Naarné, 2018).
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Az alabbi esetekben van sztikség a terméfold értékének meghatarozasara:

~  Allami kisajatitasi eljaras,

—  Osztatlan k6z6s tulajdon megsziintetése,

—  Maganszemély termé6£old adas-vételi igyletet,

—  Terméfold hitelbiztositékként torténd felajanlasa,

—  Hagyatéki eljarasok,

—  Vagyonleltar készitése,

—  Termdéfoldet érinté kartérités,

—  Terméfold oroklése,

—  Egyéb esetek.

A felsorolt esetekben felmertl a kérdés, mi hatarozza meg a termdéfold értékét? A
termdfold piaci értékének meghatarozasa sok évtizedes, talan tébb évszazados kérdés és
megallapithatjuk, hogy az azt ténylegesen befolyasolé tényezék folyamatosan valtoznak
tartalmukban és értékeikben egyarant. Fontos figyelembe venni azt, hogy sajatos terme-
lési tényezd, mert a tobbi termelési tényezével szemben — ha megfeleléen gondozzuk,
helyes muvelést alkalmazunk — értékét nem vesziti el, s6t az még néhet is (Sztics, 1999).
Magyarorszagon az 1850-ben kiadott ,,Csaszari Patens”, majd az 1875. évi VII. tor-
vénycikk alapjan bevezetett ,.elsé magyar hozadéki kataszter” lett az alapja a foldek
kozott kilonbségtételnek, és a f6ld mindségi mutatélr megallapitasanak. Ez a rendszer
aranykorona-ért¢kben fejezi ki a foldek kozotti mindségi killénbségeket, és ezen érték
alapjan fizettek a foldtulajdonosok adot. Az aranykorona-érték megallapitasanak alapja,
hogy e hozadéki foldado-kataszteri rendszerben a kilonb6zé mivelési aghoz tartozoé és
killénb6z6 mindségu foldek hozadékat, illetve tiszta jovedelmét igyekeztek meghatarozni.
Az 1870-es évek oOta jelentésen megvaltoztak a mezégazdasagi ¢s altalaban a gazdasagi
viszonyok, ezért az aranykorona érték, mint az értékmeghatarozas tényleges alapja mar
nem lehet kizarolagos, de tovabbra is hasznalatban maradt és szerepe jelentés ma is.
Magyarorszagon 1 hektar mezégazdasagi teriilet atlagos aranykorona értéke 17, mig egy
hektar szanto atlagos aranykorona értéke 21.

A terméfoldek értékét tehat az 1800-as évek masodik felében igyekeztek kialakitani a
foldteriiletek varhaté hozadékai, mivelhetSsége, elhelyezkedése alapjan. A foldérték meg-
hatarozas, mint Domso6di (2011) irja ma is ezen a tobb mint 150 évvel ezel6tti moédszeren
alapul. A gyakorlatban t6bbszori probalkozas volt az aranykorona érték helyett Gjabb
modszer meghatarozasara, de az aranykorona jelenleg is elkertilhetetlen az értékelés so-
ran. Az aldbbi abra a terméfoldek atlagos arat mutatja Magyarorszagon 2020-ban.
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1. dbra: A termdfoldek dtlagdra Magyarorszagon, 2020. évben

Jarasi atlagar (2020, Ft/ha)

Osszes termofold - salyozott®

2100000 <

H1801000-2100 000
1501000-1800000
1200000-1500 000
<1200000
n/a

‘Amlvelési agakra jellemzé atlagarak jarasonként silyozva az eladott hektarteriletekkel.
n/a: Nem volt legalabb tiz értékelhetd adattartalmu eladas 2020 vizsgalt iddszakaban.

Forrds: www.portfolio.hu/ingatlan

Az arak terilleti egységenként eltéréek, és igen nagy szorast mutatnak. A termdéfold ara
¢s annak aranykorona értéke kozott lehet Osszefliggést talalni, hiszen megfigyelhetd, hogy a
magasabb aranykorona értéka foldtertletek ara altalaban magasabb. Azt azonban kijelent-
hetjiik, hogy az 4rat nem teljes mértékben az aranykorona hatarozza meg, Felmertl a kérdés,
hogy akkor a kimutatott varhaté hozamok mellett mi lehet még befolyasolé tényezs? Tékebe-
fektetéseink soran alapvetéen a kapacitas egységre — jellemzéen egy hektarra — esé hozambol,
a termelé raforditasaibol, a tékelekotési igénybdl indultunk ki. Ha belegondolunk ez nem
mas, mint a jovedelmezdség. A terméfoldvasarlas pedig befektetésnek mindsul. A termelési
tényezd értékelése soran elvégezhetjiik a befektetések pénziigyi szamitasainak t6bbségét.

A szamitasoknak harom jelentds eleme van: az éves jovedelem Osszege — ez altalaban egy
hektar —, az alternativ befektetések hozama — amit nevezhetiink kockazatmentes hozamnak —
¢és az 1dStényezb. Az emlitettek alakuldsat, illetve szerepét a tovabbiakban részletezziik.

A jovedelmet meghatdrozo tényezdk

A jovedelmet meghatarozé tényezdéket alapvetéen két részre bonthatjuk: természeti és gazda-
sagi okokra.
—  Természeti tényez6k, amelyek meghatarozzak a termdéképességet, ezek pl. az idéjara-
si viszonyok, domborzati viszonyok stb.
—  Gazdasagi tényezdk, amelyekre hatassal van az emberi tevékenység:
* A termdterilet tavolsaga a feldolgozoipartdl és a fogyasztotol.
* A foldterilet 6ntozhetéségének kiépitettsége a termelés hozamait befolyasol-
ja jelentdsen, igy a fajlagos koltségeket és a kapacitasegységre — egy hektarra
— esé jovedelmet.

230



Polgdri Szemle - 18. é&folyam 1-3. szdm

* Az orszag feldolgozoiparanak fejlettsége meghatarozza a termények eladhato-
sagat és azok hasznosulasat. Ezek a tényezok egyértelmien kihatnak a termel-
het6 kultarakra, igy a termelés soran elérhetd arbevételre és eredményre. Gon-
doljunk példaul a csemegekukorica vagy a zoldborso termesztés lehetéségére.

* Az orszag termelési tamogatasi rendszerének jellege és annak stabilitasa.

* Az adott orszag addzasi rendszere, annak agrariumra vonatkozé szabaly-
rendszere, kedvezményei. A termelé az adézott eredményben érdekelt, igy
nem mindegy, hogy a jévedelembdl mennyit von el az allam és mennyi ma-
rad a termel6nél felhasznalhato jovedelemként és fejlesztési forrasként.

* A gazdalkodo szervezetek kialakitdsanak lehetésége, az egyes gazdalkodoi
csoportoknak juttatott kedvezmények. Gondolhatunk példaul a csaladi gaz-
dalkodok szervezetétdél kaphaté adomentes foldvasarlasi tamogatasra.

e Az agrartermeléshez kapcsol6dé finanszirozasi rendszer, a kedvezményes hi-
telek lehetésége.

* A termények felhasznalhatosaganak lehetéséget, iranyai. Ebben az esctben
¢érdemes vizsgalnunk a termény iranti kereslet alakulasat. Példaul a kukori-
cat hasznositani lehet takarmanyozason kiviil energiahordozoé eléallitasara is.
Egy térségben megépiil bioetanol gyar kozelebb hozza a kukorica feldolgo-
zasnak a helyszinét és a termény iranti keresletet, igy javul a jovedelmezség.

Megtériilést mutatok, az alternativ befektetések lehetdségek és azok hozama

A term6fold aranak meghatarozasaban is vizsgalnunk kell a megtértlési mutatokat, az alter-
nativ befektetések lehetdségét és azok hozamat. A vételar meghatarozasa soran, mint minden
befektetés esetében azt nézzitk meg, hogy mas, biztos befektetés milyen hozamot biztosit,
azaz Osszehasonlito tevékenységet végziink. Kijelenthetjik, hogy ha a term6£6ldbdl szarmazé
jovedelem a kétszerese annak, mint a valaszthaté masik tevékenység hozama, akkor kétszer
annyit adhatunk a f6ldért, mint amennyit a masik lehetdség kihasznalasa érdekében aldoz-
nank. A szamitas ebben az esetben nem annyira egyszer(, mert a f6ld nem hasznalodik el,
értéke nem csokken. A kamatok, alternativ hozamok valtoznak az idé mulasaval, a terméfold
ezzel szemben egy hossz tavi, mondhatnank ,,6rok id6re sz616” befektetés. Erthetd, hogy a
,,hivos matematika™ és a kamatlabak valtozasanak hatasa csak késéssel és kevésbé egyértel-
miuen érvényestl.

Az idbtényezd hatdsa

Az id6tényez6 hatasa sajatosan értelmezheté a terméfold esetében, hasonléan gondolkod-
hatunk, mint a részvények értékének meghatarozasa soran. A részvény lejarat nélkuli érték-
papir, igy annak hozama felfogaté 6rokjaradékként. A terméfold szintén nem elhasznalodo
termelési tényez6, vagyis a befektetés ebben az esetben szintén ,lejarat nélkiili”, a hozama
orokjaradék. A pénziigyl szamitasainkban a részvény ara az orokjaradék jelenértéke, (Illés,
2007) a fold ara is felfoghat6 hasonloéan. Mi ennek a lényege?
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Vegytink egy egyszerd példat: tételezziik fel, hogy valahonnan minden évben kapunk
100.000 Ft-ot és ezt az 1dSk végtelenségéig folyositjak. Kérdés, hogy mennyit adhatunk
ezért a lehet6ségért, ha a jelenlegi kamatkérnyezetben a befektetett pénziinkért 10% kama-
tot kaphatunk? A valasz egyszeri; megnézziik, hogy hany forintot kell elhelyezniink ahhoz,
hogy minden évben 10% kamatlab mellett 100.000 Ft kamatot kapjunk. Ez nem mas, mint
100.000/0,1, azaz 1.000.000 Ft. Ebbdl a logikabdl kiindulva megmondhatjuk, hogy mennyit
ér az a foldtertlet, amely évi 200.000 forint tiszta jovedelmet biztosit és az egyéb befektetések
pedig 5% hozamot adnak. A valasz: 200.000/0,05= 4.000.000 Ft. Az adatok realisak, mégis
nyugodtan kimondhatjuk, hogy ez az 6sszeg magas a jelenlegi arviszonyok kozott. Magyaror-
szagon kiemelt cél, hogy a terméfold ebben a tevékenységben hasznosuljon a tovabbiakban
is. Ennek elérése érdekében, két intézkedés tortént.

— Az egyik eszkoz az illetékmentesség, amely szerint az, aki vallalja, hogy a terméféldet
legalabb 6t évig rendeltetésének megfeleléen mezégazdasagi termelésre hasznositja,
illetékmentességben részestl.

— A masok eszkoz a versenykorlatozast célzo irredlisan magas ar szerzédésben torténd
megjelenitésének megakadalyozasa. A spekulacios foldvasarlas megakadalyozasara a
kamarai ,,vétdjog” intézménye all rendelkezésre. Kézismert, hogy a terméfoldek ér-
tékesitése soran a foldek forgalmarol sz016 térvény a vasarlasi jog vonatkozasaban egy
sorrendet allit fel. Abban az esetben, ha a szerz6déskotés megtortént, azt meg kell hir-
detni és a sorrendben el6bb 1évé mezbgazdasagi termelé élhet a vasarlas jogaval. Ez
azt jelenti, hogy a sorrendben korabban all6 — pl. allattarté teleppel rendelkezé gaz-
déalkod6 — élhet azzal a joggal, hogy a szerzédésben eredetileg szerepl vevé helyett 6
vasarolja meg a foldet és az elad6 koteles azt neki értékesiteni. Ennek a lehetéségnek
a megakadalyozasa érdekében el6fordulhat, hogy a vevé és az eladé irrealisan magas
Osszeget szerepeltet az adasvételi szerzédésben. (Eléfordult, hogy a Balaton mellett
tobbszoros dron akartak termdéfoldet értékesiteni, vélhetéen rovid idén belul azt mas
célra is hasznositottak volna). Ennek a spekulacios armeghatarozasnak a megaka-
dalyozasa céljabdl érdemes vizsgalni a realis ar kérdését. A szakma iratlan szabalyai
kozott irrealis a term6fold ara, ha az hisz évi bérleti dij jelenértékénél magasabb. Itt
talalkozunk ismét a pénz id6értékével. Ebben az esetben az annuitds szamitas mod-
szerét hivhatjuk segitségil. A modszert egy egyszer(i példan keresztill mutatjuk be.

A term6fold bérleti dija 80.000 Ft/ha, a piacon érvényes kamatlab 2,5%. Azt kell vizs-
galnunk, hogy mennyit ér jelen idében 20 év bérleti dija. Természetesen nem elegendd, ha a
80.000 Ft-ot megszorozzuk husszal, mert az idében késébb érkez6 pénzek jelen pillanatban
kevesebbet érnek, mintha azok most allnanak rendelkezésre. A pénz id6érték meghatarozasa
soran szamitasokat kell végezntink. Jelen esetben diszkontalni kell minden évben az érkezé
osszegeket. A diszkonttényezé meghatarozasa attél fugg, hogy hany év mulva érkezik az 6sz-
szeg ¢s mennyl a meghatarozé kamatlab. Mivel azonos 0sszegli pénzaramokat feltételeziink
a sorozatos diszkontalas helyett alkalmazhatjuk az annuitas szamitas modszerét. A jaradék
Osszege 80.000 Ft, az annuitasi faktor 20 évre 2,5%-o0s kamatlab mellett 15,5892. Ezek isme-
reté¢ben a term6fold legmagasabb redlis ara 80.000 * 15,5892 = 1.247.136 Ft. Az ezt megha-
lado ar elvileg piaci versenykorlatozas miatt tamadhato.
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A fenti szamitas utan, a piacon ismert terméfold arak ismeretében ismét megallapithatjuk,
hogy a tényleges piaci arat nem minden esetben a varhaté hozam hatarozza meg. Magyaror-
szagon a hlivos matematika kiegésziil a terméfoldhoz kot6do érzésekkel. A koztudatban ma is
benne ¢l, hogy a fold 6rok érték és az élelmiszertermelés képessége mindig is biztonsagérzetet
adott az embereknek.
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