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1. Bevezetés

1.1. Témavalasztas és elozmények

Dolgozatomban a foldjelzalog-hitelezés alacsony kihasznaltsaganak okait, valamint
bdvitesi lehetdségeit tartam fel az EU csatlakozast kovetd idoszakban. A foldjelzalog-
hitelezés targyilagos megitéléséhez eldszor a szakirodalom segitségével a nemzetkozi
tapasztalatok megfigyelésével és a hazai el6zmények megismerésével a foldjelzélog-
hitelezés szerepét tisztaztam. A csatlakozédst kovetden kiszdmithatobb és novekvd
mértékli tAmogatast nyqjtdé rendszer bevezetésével a mezdgazdasagban emelkedett a
termelés jovedelmezdsége, és enyhiiltek a birtokszerkezet fesziiltségei is. Végre
megindult az a folyamat, amely lehetdvé teszi, hogy a mezdgazdasagi beruhazasok
finanszirozasa a beruhazasok futamidejével szinkronban 1évo forrasok
segitségével torténhessen. Az alternativ befektetések hozamainak csokkenésével
lehetdség nyilt a hosszu tavu forrasok mezdgazdasagba torténd kihelyezésére.

A foldjelzalog-hitelezésben a fold értéke teszi lehetévé a hitelnyujtast, mely
Osszekapcsolja a banki hitelezést és a gazdalkodast. Hossz(i tavl finanszirozasi
lehetdséget csak jovedelmezd termeléshez varhatunk. Tovabbi elény, hogy a
foldjelzalog-hitelezés eldsegiti a versenyképes gazdasagok térhoditasat. A
mezogazdasagi hitelek felhasznalasa az Unidban a tamogatdsokhoz igazodik a
jovedelmezdséghez hozzdjaruld, magas tdmogatasi arany miatt. A mezdgazdasagi
termelés Osszefonodik a haztartdsokkal, igy a mezdgazdasagi hitelezés a haztartdsok
vagyonan alapul, melynek jelentés része a termdfold. A foldforgalmat egyes
tagallamokban foldalapok is orientdljdk, melynek korszerli forméja az integralt
birtokrendezés, ahol mar egyiitt kezelik a kiilonb6z6 dgazatok igényeit.

Mezbgazdasagi termelésiink fejlddési iranyat Osszefoglaléan értékeli Németi
(2003): ,,A tulajdon szerepe varhatdan tovabb erdsddik, a piaci hatasok erdsodnek,
modosul a termelés szerkezete”. Ehhez megfelelé forrasok megteremtése sziikséges.
A hitelezés egyik alapelve, hogy annak szabad hitelt nyujtani, aki ezt képes is
visszafizetni. Hosszll tavra fiataloknak, illetve megfeleld jovedelemmel, vagyonnal,
fedezettel rendelkezéknek biztositanak hitelt. A foldjelzalog-hitelezés alkalmazasat
neheziti, hogy hosszi tavon a foldarak megallapitasa a tamogatasoktol és a
varokozasoktol fliggd bizonytalansag miatt nehézségeket okoz, a hitelfelvevd
gazdasagok tartés fennmaradisa is gyakran kétséges. A gazdasdgok nagy része
hagyoméanyosan oOvakodik a hitelfelvételtdl, de fokozatosan rakényszeriilnek a
fejlesztéseik finanszirozédsa, a gazdasagok atvétele, vagy a felhalmozd6do rovidtava
adossagterhiik atlitemezése érdekében.

1.2. A téma idoszeriusége, a disszertacio célkitizései

A foldjelzalog-hitelezés szerepének értékelését megnehezitette, hogy a
kereskedelmi bankok piaci részesedésiiket iizleti titokként kezelik, igy a kimutatdsok
sem kiilonitik el a mezdgazdasagi foldjelzalog-hitelek allomanyanak alakuldsat. A
foldjelzélog-hitelezés terjedésének értékeléséhez az sem volt biztaté jel, hogy a



mezdgazdasagban a hosszl lejaratu kotelezettségek 2004-2007 kozott kozel 20%-kal
csokkentek. Ugyanakkor a foldjelzélog-hitelezés tovabbi bdviilésének lehetdségét
jelzi, hogy a rovid lejaratu kotelezettségek a vizsgalt idészakban mintegy negyedével
nottek.

A disszertaciot harom f6 részbdl allitottam Ossze. Az elsd részben az alapvetd
fogalmak ¢és a kapcsolodo szakirodalom keriilt bemutatasra. A masodik részben a
modszertani kérdéseket tekinttettem at €s meghataroztam a sziikséges elemzéseket a
célkitlizésekkel Osszefiiggésben. A dolgozat harmadik része az elért eredmények
ismertetését tartalmazza.

A disszertacid szakirodalmi feldolgozasanak kiemelt célja, az elsé célkitiizés a
foldjelzalog-hitelezés, mint mezogazdasagi forrasteremté eszkoz targyilagos
megitélése. Ehhez fel kellett tarni a foldjelzalog-hitelezés tagabb ¢és szlikebb
kornyezetét. A feldolgozasban a tdgabb kornyezet vizsgalatdndl a mezdgazdasag
sajatos finanszirozasanak okait és jellemzOit vizsgaltam. A szlikebb kornyezet
vizsgalata soran a fOldjelzdlog intézményét hitelezési szempontbdl befolyédsolo
tényezOk, a fedezet €s a kockazatok eértekelesét végeztem el. Ezt kovetden az
agrarfinanszirozas ¢€s a jelzaloghitelezés, valamint a foldjelzalog-hitelezés kiilfoldi és
hazai elézményeit, gyakorlatat ismertettem, kitérve az unids fejlédési irdnyok
meghatarozasara, illetve a foldjelzalog-hitelezés hazai alkalmazasat befolyasold f6
szempontok kivalasztasara is.

A mezb6gazdasag forrashianyanak lekiizdéséhez a foldjelzalog-hitelezés boviilése is
sziikséges. A masodik célkitiizés a foldjelzalog-hitelezés boviilését meghatarozo
tényezok feltarasa és értékelése. Ennek érdekében meghatdroztam ¢és értékeltem a
foldjelzalog-hitelezést gatld- €s eldsegitd mezdgazdasigi tényezdket, a sziikséges
valtoztatasokat €s a lehetoségeket. A termdfold hasznalatat befolyasold tényezdk
alakulasat kiemelten vizsgaltam.

Mivel részletes foldar- és bérleti dij statisztika nem allt rendelkezésre, a méasodik
célkitlizés maradéktalan megvalositasdhoz szakértdi rendszert alakitottam ki a
harmadik célkitiizés, az érvényes foldarak és Dbérleti dijak részletes
meghatarozasara.

A negyedik célkitiizés a foldarak és bérleti dijak, illetve a foldarak és a
befolyasolo tényezok kozotti osszefiiggések feltarasa, mivel a kozottik feltarhatd
kapcsolatok eldsegithetik a foldjelzalog-hitelezés boviilését, a bérelt teriiletekre torténd
kiterjesztés lehetOségét.

Az otodik célkitizés a foldjelzalog-hitelezés kiterjedtségének alakulasanak és
tovabbi elterjedésének meghatarozasa. Ehhez feltartam a foldjelzalog-hitelezésben
rejlé lehetdségeket és potencialis szereploket. A vizsgalatokat — adathianybdl eredden
— sziikitettem a hossz(i tava kotelezettségekkel rendelkezd gazdasagokra. Ez nem
jelenti a célkitlizés megvaldsitasanak korlatozasat, hiszen a foldjelzalog-hitelek a
hosszu tavu kotelezettségek részét képezik.



Hipotéziseim:

1.

A foldjelzalog-hitelezés elOsegiti a gazdasagok fejlodését, a szerkezetvaltast,
valamint hozzajarul a racionalis foldhasznositas megteremtéséhez.

A foldar és a bérleti dij kapcsolata lehetdséget nyujt a foldjelzalog-hitelezés
bérelt teriiletekre torténd kiterjesztésére.

. A termdOfold mérete €és mindsége, valamint a fold fajlagos értéke kozotti

crer

Elkiilonitheté a gazdasagok olyan csoportja, mely fejlesztéseihez sikeresen
alkalmazhatja a foldjelzalog-hitelezés intézményét.



2. Anyag és modszer

A foldjelzalog-hitelezés szerepébdl, fontossdgabol kiindulva elsésorban a
mezOgazdasagi termelést érinti, igy e hitelekhez torténd hozzdjutds soran a
feltételekhez torténd alkalmazkodas elsdsorban a gazdalkodok feladatat jelenti. A
foldjelzélog-hitelezés alkalmazasi lehetdségeit vizsgéalva, az értekezésben két {6
kérdésre kerestem a valaszt. Az egyik az, hogy novekedtek-e a gazdasagok? A masik
pedig az, hogy novekedtek-e a foldarak? A kérdések Osszetettek, illetve egymassal, és
a foldjelzalog-hitelezéssel is jelentds mértekben Osszefiiggenek.

2.1. A foldjelzalog-hitelezés boviilése

A foldjelzalog-hitelezés béviilését meghatirozé tényezok alakuldsat statisztikai
értékelés¢hez az FVM Foldiigyr ¢és Térinformatikai Fdosztdly (FVM  FTF)
Ingatlanforgalmi adatgytijtéseit, az AKI tesztlizemi adatait és az APEH kettds
konyvvitelt vezetd mezOgazdasagi szervezetek gazdalkoddsdnak fObb adataibol
készitett kimutatasait, valamint a KSH statisztikait hasznaltam fel. Vizsgaltam a
termOfoldrél szolo 1994, évi LV. torvény szabalyozéasat is. Az elemzések
eredményeinek figyelembe vételével meghataroztam a foldjelzalog-hitelezésben rejlé
lehetoségeket, melyet kiegészitettem a parcellaméret és a piaci alkueré alakulasat
feltar6 vizsgéalataimmal, melynek alapjat az MVH regisztralt termeldinek és a
kozvetlen termeldi tdmogatasra bejelentett mezdgazdasdgi teriileteik adatbazisabol
nyert adatok képezték. A foldarak és bérleti dijak alakuldsat, valtozasait az
Eurostat hivatalos tagdllami adatszolgaltatasan alapuld adatgylijtése €s rendszeres
magyar felmérések [KSH, AKI tesztiizemi rendszer, Mezdgazdasagi Szakigazgatasi
Hivatalok (MgSzH) adatszolgéltatas] alapjan értékeltem. A foldhasznalat fejlesztését
szolgalo intézkedések értékeléséhez az FVM Agrarszabalyozasi FOosztaly
mezOgazdasagi fejlesztési hitelallomany kimutatdsat, a FVM FTF tamogatasi
adatbazisat és az FVM az Agrargazdasag 2007. évi helyzetérdl szolo jelentését és
hattéranyagait hasznaltam fel.

2.2. Foldarak és bérleti dijak

A foldarak és bérleti dijak meghatarozdsahoz szakértoi rendszert alakitottam ki
az MGSzH Megyei Foldmiivelésiigyi Igazgatdsagainak (MgSzH MI) bevonasaval és
sajat adatgyljtést végeztem, mely nyilvantartdsokon és piaci informacidkon alapuld
szakértdi becsléseket vesz figyelembe, dolgoz fel. A 2007. évi adatgyiijtésem adatait
felhasznalva a szant6fold arak és bérleti dijak kozotti Osszefliggés feltarasara,
varianciaanalizist és Kkorrelacidanalizist végeztem, melyet szignifikancia
vizsgalattal is ellendriztem regiondlis és megyei bontasban. Végiil bemutattam a
2008. évi felmérés eredményeit.



2.3. A forgalmi érték és a termofold adottsagai

A Nemzeti Foldalap (NFA) foldforgalmi érték adatbazisat a feltételes
foldvasarlasi nyilatkozatok nyilvantartasara hoztdk 1étre. Az adatbazis tobbek kozott
tartalmazza a fedezetként felhasznalt foldteriilet miivelési agat, teriiletét, aranykorona
értékét és a banki fedezetértékelés soran meghatarozott (becsiilt) forgalmi értéket is.
Az NFA szant6foldre vonatkoz6 adatai (n=2391) alapjan rendelkezésre allo
valtozdkat: a parcellaméretet (AL), a foldmindséget jellemzd aranykorona értéket
(QL), és a parcellahasznositdas modjat' (TL) valamint a regionalis (teriileti)
elhelyezkedést (DR) a szant6fold forgalmi értékének (VL) fiiggvényeben vizsgaltam
az alabbi regresszio szerint:

ahol VL - a szant6f6ld forgalmi értéke;
AL - a parcellaméret;
QL - az aranykorona értek;
TL - parcellahasznositasi mod,
DR - regionalis (teriileti) elhelyezkedés;
Bo, P1, B2, B3 €s Bi (1=4, 5, 6, 7, 8,9) - paraméterek, €s
v - valosziniiségi valtozo.

A regionalis elhelyezkedést statisztikai régiok szerint Eszak-Magyarorszag (EM),
Eszak-Alfold (EA), Dél-Alfold (DA), Kozép-Magyarorszag (KM), K6zép-Dunantul
(KD), Nyugat-Dunantal (ND) és Dél-Dunantul (DD) régidkra tagoltam.

2.4. Hosszu tavu hitelekkel rendelkezo gazdasagok

Az clemzéshez az AKI tesztiizemi rendszerének adatait hasznaltam fel,
amelyek mintegy 1900 mezdgazdasagi vallalkozastdl szarmaznak. A megfigyelések
alapegységei az lizemek, kivalasztasuk cégjogi forma, lizemmeéret, termelési irany €s
regionalis elhelyezkedés alapjan torténik. Az adatgyiijtés feltétele, hogy az iizemek
elérjék a 2 eurdpai méretegységet (EUME)’. Az elemzéshez két évet valasztottam: az
Unios csatlakozas evét (2004), amikor még feltételezhetéen nem voltak eérzekelhetok a
csatlakozassal jaré hatasok, valamint a legfrissebb rendelkezésre allo adatsort (2007).
A modszerek koziil a multikollinearitast, a faktoranalizist és a klaszteranalizist
alkalmaztam. A multikollinearitds vizsgéalatdval a valtozoi kort szikitem. A
faktoranalizis estében a valtozok variancidjanak a magyarazo erejét vizsgaltam. A
klaszteranalizissel a gazdasagokbdl csoportokat képeztem, melyhez a modszerek
koziil a K kozépponta klaszterképzési eljarast alkalmaztam.

" A parcella nyilvantartas alapjan tulajdonilag kiilonallo szant6fold, illetve mas miivelési agakhoz (példaul erdd,
gyep) kapcsolt.

2 EUME: a gazdasag sszes standard fedezeti hozzajarulas (SFH) értékéhez hasonloan az 6kondémiai iizemméret
kifejezésére hasznalatos jellemz6 az EU-ban. Az SFH elsddlegesen a mezdgazdasagi termel6tevékenységek
egységnyi méretére (1 hektar, 1 allat) meghatarozott normativ fedezeti hozzajarulas. 2 EUME 2400 eurd, ami
mintegy 600 ezer Ft SFH értéket jelent.



3. EREDMENYEK

Magyarorszagon a foldpiaci informaciok hianyossagai, a fold mindsitésébol és
értékelésébol eredd bizonytalansag jelentds finanszirozasi kockazatot
eredményez, melyet a hitelez6k a fedezeti arany meghatarozéasakor, illetve kamatfelar
formdjaban érvényesitenek. A kamatfelar és az alacsony hitelfedezeti érték jelentdsen
emeli az 4gazat finanszirozasi koltségeit. A foldjelzalog-hitelezésiink fejletlensége
akadalyozza az unios hitelpiachoz torténd kapcsolodas eredményességét is. Csak
atlathato, szabad és korlatozasmentes foldpiactol varhatjuk a finanszirozasi koltségek
érdemi csokkenéseét.

3.1. A termofold, mint fedezet értékelése

A foldpiaci informaciok bovitésével a foldjelzalog-hitelezés informaciohianya
meérsékelhet6, a hitelezés kockazata csokkenthetd, ami mérsékli az agrarfinanszirozas
kockazatat és koltségeit. A mezdgazdasagi termelés szempontjabol hosszii tdvon
kizarolag a term6fold képviselhet olyan értéket, amely alkalmas hitelek fedezetének
biztositasara. A term6fold akkor lehet j6 fedezet, ha megfeleld értéket képvisel €s
konnyen értékesitheté. Aranak alakulasa mellett ezért értékelni kell forgalmat is.

Foldforgalom élénkiilése

Magyarorszagon a foldforgalom a csatlakozas 6ta lassan novekszik. A foldpiacon
(6roklés nélkiil) mintegy 120-130 ezer ha term6fold cserél gazdat évente. A
foldforgalom a szereplok kozott kiegyenlitett. 35-40%-ra tehetd az oOroklés,
elévasarlasi jogosultsdggal vasdroljak a teriiletek 40%-at, melynek felét
tulajdonostarsak, kozeli hozzatartozok, masik felét haszonbérlé ¢és helybeli
gazdalkodok (15%), valamint az NFA (5-6%) vasaroljak. A teljes foldforgalom kozel
otode (15-20%-a) eldvasarlasi jogosultsag nélkiili vasarlas, tovabba csere, ajandékozas
¢s egyéb foldforgalom. A foldpiac élénkitése, a kinalat novelése elengedhetetlen a
foldjelzalog-hitelezés boviiléséhez. Az osztatlan kozos foldtulajdon (1,3 millid ha)
esetében felosztasuk helyett, inkdbb — magasabb bérleti dijak és vagyoni érték
reményében egyiittmiikodd — foldtulajdonosi kozosségek létrehozasa lenne
kivanatos, mely fokozott kivalas esetén foldjelzalog-hitelezést is igénybe vehetne. A
tarsas vallalkozasok foldszerzésének magéanszemélyekhez hasonldé mértékii (azzal
tulajdonjogok alapjan Osszevont) engedélyezése ¢lénkitené a foldpiacot. A bérleti
rendszerben a bérleti jog is elzdlogosithatova valhat, melynek fedezete a gazdalkodo
jovedelme és a bérleti jog atruhazhatésaganak megteremtése lehet. A kiilfoldiek
foldvasarlasaval konszolidalodhat a foldpiac, de csokken a hazai gazdalkodok piaci
alkuereje. A foldpiac élénkiilésével felgyorsul a foldarak és a bérleti dijak emelkedése,
csokken termeldink versenyképessége €s jovedelmezdsége, foldvasarlasuk esélye.

A foldhasznalat koncentracidja nagyfoku, 12 ezer 50 hektar feletti gazdasag, az
Osszes gazdasag 1,9%-a hasznélja a gazdasdgok mezdgazdasagi teriiletének 74,5%-at,
¢s e gazdasagok szama és atlagos teriilete is csak lassan né. A foldtulajdon nem
kozeledett a hasznalathoz, 2003-2007. kozott mind az egyéni gazdasagokban, mind a
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gazdasagi szervezetekben novekedett a bérelt mezogazdasagi teriiletek aranya
(5,7%; 3,0%-kal). A foldjelzélog-hitelezés bdviilése a bérelt teriiletek fedezetbe
vondsat is sziikségessé teszi.

A foldpiaci verseny alakulasa

A foldjelzalog-hitelezés bdviilesét alapvetden befolydsolja a foldpiaci verseny
jellege. Alkuerdvel rendelkezd gazdalkodd biztosan nem dont a foldvésarlas vagy
bérlet mellet, ha az tartésan nem biztosit elonyoket szdmara, nem csokkenti a
jovedelem kidramlasat’. Az 50 hektar feletti gazdasagokat az MVH-hoz 2007-ben
kozvetlen teriiletalapti tamogatasra bejelentett mezOgazdasagi teriiletek alapjan
telepiilésenként vizsgaltam, a foldpiaci kereslet €s verseny szempontjabol jelentds
kiilonbségeket tartam fel. Az 50 hektar feletti gazdalkoddk szama alapjan a
telepiilések donto tobbségében (87,5%) és a mezogazdasagi teriiletek tobb mint
felén (55,2%) nem adottak a foldpiaci verseny feltételei, mert nincs elegendo
szamu és méretii nagyobb gazdasag (1. tablazat). A verseny a foldpiacon az alf6ldi
régidkban jobban érvényesiil, mig sokkal korlatozottabb a D¢l- és Nyugat-Dunantalon.
Vasarlassal tehat sokkal inkdbb az Alfoldon, mig a bérlet rendszer tovabbi
fennmaradasaval inkabb a Dunantilon szamolhatunk.

1. tablazat
Telepiilések és mezogazdasagi teriilet az 50 ha feletti gazdasagok csoportjai

szerint
50 ha-nal tobb
50 ha feletti gazdasdgok szdma Telepiilések Bejelentett mg teriilet foldet hasznald
a telepiiléseken gazdasdgok

szdma % ezer ha % atlagos szama
Nincs (50 ha feletti) gazdasag 639 20,3 284,0 5,6 0,0
1 és5 gazdasag kozott 1635 51,9 1530,5 30,1 2,5
6 és 10 gazdasag kozott 482 15,3 993,1 19,5 7,5
10 gazdasag felett 392 12,5 2273,0 44,7 20,2
Osszesen 3148 100,0 5080,6 100,0 5,0

Forras: MVH, 2007-es adatok alapjan
Parcellaméret novekedése

A foldjelzalog-hitelezésben a fedezetként felajanlott parcelldk mérete is
meghatarozo jelentdségli. Az MVH-hoz 2007-ben kozvetlen teriiletalap tdmogatasra
bejelentett mezégazdasagi parcellak® atlagos teriilete 4,9 ha. A parcellak donté
tobbségét, 84,4%-4t az egyéni gazdasagok hasznaljak, (4,7 db/gazdasag) 3,3 hektaros
atlagteriilettel. A gazdasagi szervezetek parcelldi (25,5 db/gazdasdg) viszont mar
atlagosan 13,9 hektarosak, ami az egyéni gazdasagok atlaganak 4,2-szerese. Az

3 A foldjaradék tokésedésébol és a varakozasokbol eredé vagyonndvekedésen feliil, amely minden piaci szerepld
altal kozel azonos megitélés ala esik.

* A kozvetlen teriiletalapi timogatasra bejelentett teriiletek esetén a mezGgazdasagi parcellak azonos novénnyel
beiiltetett, egybefiiggd teriiletet jelentik. (Igy példaul a gazdalkoddé altal kiilonbozé novényekkel beiiltetett
szomszédos teriilet mar két parcellanak szamit, ami a termelés diverzifikaciojat is jelzi).
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orszagos atlagnal hatékonyabb teriilethasznositds igazabol csak az 50 parcellanal
tobbet haszndlo gazdasagokndl mutathato ki, ahol az atlagos parcellaméret 13,6 ha (1.
abra). Esetiikben a parcelldk elkiiloniilése jelentds hatrannyal jar, hiszen atlagosan 91,1
db parcellat miivelnek. Az ingatlanok teriiletének 1ényeges novekedésére, a tulajdonok

crer

moratorium lejartaval a kiilfoldi allampolgérok foldvasarlasaval szamolhatunk.

A parcellaméret szerinti csoportositas a foldhasznalat rendezésének, a
birtokrendezésnek lehetséges irdanyat is mutatja. Foldhasznalatuk rendezésével —
parcellaik cseréjével — a tiz darab parcellanal tobbet hasznal6, atlagosan 154,2 hektart
meghaladd terlilettel rendelkez6 nagy gazdasagok javithatndk Iényegesen
foldhasznalatuk hatékonysagat. A jellemzden sajat teriiletiiket hasznositd, atlagosan
2-9 parcellaval rendelkezd 10,5 hektaros atlagteriileti kisgazdasagok foldcserékkel, a
birtokrendezés segitségével inkabb sajat teriileteik értékét novelhetik.

1. abra
Mezogazdasagi parcellak hasznalata, 2007
2500 16
2079,6 B
136 | 14
2000
- 12
- 15437
< 1500 - 710
o
B s
< T8 =
5
o 1000 s
3 731,9 5.4 6
i 567,9 | 14
500 2 | | 29 383,3 —
233,724 252,482 1
158,3 113,3 2
0 - 0
1 parcella 2-4 parcella 5-9 parcella 10-49 parcella 50 parcella és
felett
‘ I parcellak szama (ezer db) C—parcellak teriilete (ezer ha) atlagos parcellaméret (ha)

Meg;j.: Egy tagban bejelentett, azonos névénnyel beiiltetett teriilet.
Forras MVH, 2008 alapjan

A foldjelzalog-hitelezésben rejlo lehetoségek feltarasa

A foldjelzalog-hitelezésben a kozvetlen teriiletalapu tdmogatas tovabbi biztositékot
jelenthet a hitel visszafizetésére. Amennyiben az MVH-hoz 2007-ben kozvetlen
tertiletalapu tdmogatasra bejelentett mezOgazdasagi teriiletek esetében vizsgaljuk a
parcelladk méret szerinti megoszlasat, a parcelldk haromnegyede (77,6%) 5 hektar
alatti, mely a teljes bejelentett teriilet negyedét (25,3%-at) teszi ki (2. tablazat). Az 5
hektar alatti parcellak atlagteriilete mindossze 1,6 ha, mely nem biztosit elegendd
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hitelforrast a gazdalkodasban (hitelfedezeti értéke minddssze 370 ezer Ft), nem
bizonyulhat megfeleld hitelfedezetnek.

2. tablazat
Tamogatasra bejelentett mezogazdasagi parcellak szama és megoszlasa, 2007

Megnevezés Szama Teriilete Atlagos teriilet
ezer db (%) ezer ha (%) db/ha

1 ha és alatta 348,1 33,9 2159 4,2 0,6
1 ha és 5 ha k6zott 448,6 43,7 1073,9 21,1 2,4
5 és 10 hektar kozott 1157 11,2 823,8 16,2 7,1
10 és 50 hektar kozott 104,4 10,1 2094,2 41,3 20,1
50 ha felett 10,9 1,1 873,6 17,2 80,1
Osszesen 1027,7 100,0 5081,4 100,0 4,9

Forras: MVH, 2008 alapjan

Az 5 hektar feletti parcellak esetében — mely a parcellak tobb, mint 6todét
(22,4%), a tamogatasra bejelentett mezdgazdasagi teriilet haromnegyedét (74,7%), 3,8
millié hektart teszi ki — mas a helyzet. Atlagteriiletiik 16,4 ha, ami mintegy 4 millié Ft
hitelfedezeti értéket jelent’. Ha az 5 hektar feletti parcelldkat tekintjilk zaloghitel
fedezetre alkalmasnak 3,8 millié hektar, ha szigorabb feltételként csak a 10 hektaros
parcellakat vessziik figyelembe, akkor 3,0 millié hektar tdmogatott teriilet vonhat6 a
hitelezésbe. 50 hektaros alsé parcellaméret esetében viszont mar csak a tdmogatasra
bejelentett teriilet 17,2%-a (873,6 ezer ha) lehet a potencidlis fedezet 6sszmennyisége.

Amennyiben tamogatashoz (példaul 30 millio Ft-os gépvasarlas) megkovetelt
sajat erd Kkivaltasat f{oldjelzalog-hitelb6l biztositanank, 40%-os Onrész esetén
legaldbb 3 darab 16,4 hektaros parcellaval kell rendelkezniink. Ez azt jelenti, hogy a
sajat teriiletnek 4atlagosan el kell érnie az 50 hektart! Teriiletbévitésben is
gondolkozhatunk, ekkor a sajat teriiletet (50 hektar) elzalogositjuk, és a tovabbi
foldvasarlast is foldjelzalog-hitelbdl biztositjuk. gy az eredeti teriilethez képest még
kozel masfélszeres (1,4-szeres) teriiletbdviilést is elérhetlink (2. 4bra).

> 231 ezer Ft/ha esetén (6vatos becsléssel az AKI tesztiizemi rendszer altal 2006-2007-re kimutatott 380-390 ezer
forint kozotti mezdgazdasagi teriiletre vonatkozd atlagos foldarakkal és 60%-os hitelfedezeti arannyal
szamolunk.)
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2. 4bra
Foldvasarlas jelzaloghitel felvételével
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Forras: Sajat szamitas

A foldjelzalog-hitelezés intézménye piaci alapon, dnmagédban képes a birtokok
elaprozottsagabol eredé problémak hatékony kezelésére, megsziintetésére. A
beruhazasi multiplikator analdgidja szerint miikodhet, a struktiraatalakitds hatékony
eszkozének tekinthetd. Alkalmazésa azonban elsdsorban a nagyméretii, sajat tulajdonu
tertilettel rendelkezd gazdasagok szamara biztosithat elonyt.

A gazdasagok addéssagallomanya

A foldjelzalog-hitelezés a gazdasagok adossagallomanyéanak novekedésével, rovid
tava hitel kivaltasdval is novekedhet. A tesztlizemi adatok elemzése alapjdn a
mezdégazdasag hosszu lejarati kotelezettségallomanyanak harmadat (35-36%-4t) az
egyéni gazdasagok kotelezettségei alkotjak. Hosszu lejaratu kotelezettséggel 12,7 ezer
egyéni gazdasag (a 2 EUME feletti egyéni gazdasagok 15,6%-a) rendelkezett.

A hosszu lejaratu kotelezettséggel rendelkezd egyéni gazdasagok sajat tulajdonu
mezOgazdasagi teriilete 462,3 ezer ha. Egy hektarra szamitva atlagosan 192,1 ezer
forint kotelezettségallomany jut’. Az egyéni gazdasigok jelenlegi eladosodasukat
kizarolag sajat mezdégazdasagi teriileteik elzalogositasaval fedezhetik. A teljes
adossagallomanyt a sajat tulajdont mezégazdasagi teriiletre (1,3 milli6o ha) vetitve, a 2
EUME feletti egyéni gazdasagokra 66,2 ezer Ft/ha-os, 17,2%-os hitelfedezeti értéknek
megfeleld addssagallomany mutathato ki. Ez jelzi, hogy valtozatlan foldarak mellett
is 3-4-szeresére novelhet6 az egyéni gazdasagok hosszu tavu hitelallomanya.

¢ Amennyiben az egyéb fedezeteket (példaul gép, lakoingatlan, iiltetvény) figyelmen kiviil hagyjuk.
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A foldjelzélog-hitelezés terjedésével tovabbi egyéni gazdasagok bevonasaval a
foldforgalom is élénkithetd. A foldforgalom 5%-os élénkitéséhez’ kozéptavon a
hosszu lejaratu kotelezettséggel rendelkezd gazdasagok mellett, tovabbi 10-15 ezer
egyéni gazdasag 150-200 ezer hektar sajat tulajdonu teriiletének hitelezésbe
torténd bevonasa sziikséges.

3.2. Foldarak és bérleti dijak vizsgalata

A foldjelzélog-hitelezés estében a fedezet értékének meghatdrozdsaban dontd
jelentdsége van a foldaraknak. A bérleti dijak a nem mezdgazdasagi termeldk
tulajdonaban 1évd termofold elzalogosithatosagat mutatjak, hisz ez fedezetet
biztosithat a hiteltorlesztésre. A csatlakozas elétti iddszakhoz viszonyitva (2003-2007.
kozott) a foldarak és bérleti dijak jelentésen (mintegy 50-60%-kal) emelkedtek
hazankban, azonban a jelent0s teriileti ¢és foldmindség szerinti kiilonbségek
fennmaradtak. Nem kozeledtiink viszont az unios (EU-15) foldarak és bérleti dijak
szinvonaldahoz. , Arelnyiink” ebben a tekintetben a termelésben megmaradt.
Magyarorszagon a bérleti dijak nagysagrendje megfelel a foldarakbol Nyugat-
Eurdpaban elfogadott tékésitési ratak (2-5%) alapjan kalkulalt értékeknek (Posta et
al., 2008). A foldar-bérleti dij adatok tokésitésével hasonld eredményre jutottam.

Az MgSzH Megyei Igazgatosdgainal szervezett 2007. évi adatgylijtésem adatait
felhasznalva varianciaanalizist végeztem a kiilteriileti, hosszu tavon mezdgazdasagi
hasznositast, érvényben 1évé (aktualis) szantéfold arak® és bérleti dijak kozotti
Osszefliggés feltarasara, két tényezd, a foldmindség (gyenge, atlagos, jo, kivald) és a
foldrajzi elhelyezkedés (megye, régio) alapjan regionalis’ bontasban (3. tablazat).

3. tablazat

Varianciaanalizis eredménye regionalis foldarak és bérleti dijak, 2007

Tényezdk SS df MS Femp. p-érték F krit.
Regionalis foldarak

Foldrajzi elhelyezkedés 673071,43 6 112178,60 9,05 1,22E-04 2,66
F6ldmindség 1358609,80 3 452869,90 36,54  7,27E-08 3,16
Hiba 223071,43 18 12392,86

Osszesen 2254752,70 27

Regionalis bérleti dijak

Foldrajzi elhelyezkedés 1231,05 6 205,18 18,82  7,41E-07 2,66
Foldmindség 1483,89 3 494,63 45,37  1,35E-08 3,16
Hiba 196,23 18 10,90

Osszesen 2911,18 27

Forras: MgSzH MI adatok alapjan, 2008 sajat szamitas

7 A kihelyezett hitelek 3-4%-a esetében — fizetésképtelenség miatt — a fedezet értékesitésre keriil.
¥ A szakért6i becslések szélséértékeibél kozéparat képezve.

? A megyei bontisu eredményeket — a hasonlosag miatt — itt nem ismertettem.
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Eredményiil azt kaptam, hogy a vizsgalt tényezok mindegyike elfogadhatd 1%-os
szignifikancia szinten is (régi6 esetében n=28, megye esetében n=72; Femp >Fii). Ez
azt jelenti, hogy a foldarban, illetve a bérleti dijban meglévd eltérések nem csak az
eltérd foldmindségnek, hanem a foldrajzi elhelyezkedésnek is kdszonhetok, ami a
foldpiac teriileti megosztottsagara utal. A varianciaanalizis azt bizonyitotta, hogy
regionalis kiilonbségek vannak a foldpiacon. Ez megerdsitette Naarné (2006) kinalati
foldarak €s a varosoktol valo tavolsag vizsgalata soran kapott eredményeit.

A Kkorrelaciéanalizis pedig azt mutatta, hogy az orszdg egyes régidiban joval
magasabb, illetve alacsonyabb bérleti dijak és foldarak alakultak ki, fiiggetleniil a
teriilet mindségi besorolasatol. A foldarak, illetve a bérleti dijak korrelacidanalizise
mindségi kategoridkra bontva kimutatta, hogy valamennyi valtozé kozott erds pozitiv
korrelacié van, ami azt jelenti, hogy a magasabb bérleti dijak magasabb foldarakkal
jarnak egyltt, €s viszont (4. tablazat). Kordbbi iddszakra vonatkozd vizsgalatok
[(Szelény1 és Vinogradov, 2002); (Naarné, 2006)] még nem tudtak Osszefiiggést
feltarni a foldarak és foldbérleti dijak kozott. Az eredmény a foldpiac kialakultsagat,
piaci jellegének erdsodését, a foldpiac fejlodését bizonyitja.

4. tablazat
Regionalis szantofoldi atlagarak és uj bérleti dijak korrelacio elemzése

Megnevezés [ gyenge [ dtlagos f jo f kivalo b gyenge b dtlagos b _jo b_kivalo

f gyenge 1

f atlagos 0,9017%* 1

f jo 0,6887 0,9141* 1

f kivalo 0,7192*  0,9195*  0,9831%* 1

b_gyenge 0,7625%* 0,6513 0,6255 0,6175 1

b_atlagos 0,8723*  0,8353*  0,7903*  0,7772%* 0,9594* 1

b_jo 0,8501*  0,8642*  0,8276*  0,8026* 0,9021* 0,9723* 1

b kivalo 0,9427*  0,8135*%  0,64402 0,6392 0,8977* 0,9454*  0,9304* 1

* 5%-os szignifikancia szint mellett elfogadhaté egyiitthatok
Megj: f (foldar); b (bérleti dij)
Forras: MgSzH MI adatok alapjan, 2008 sajat szamitas

A foldjelzalog-hitelezés eltéré teriileti lehetéségeit is mutatja, hogy a 2008. évi
felmérésem szerint is jelentdsek a teriileti és foldmindség szerinti kiilonbségek. A
legjobb minéségli Eszak-Alfoldi teriiletek és leggyengébb mindségii Eszak-
Magyarorszagi szantok ara kozott 15-szorods is lehet a kiilonbség (5. tablazat). Az
atlagos minéségii szantoteriiletek alapjan a legmagasabb arak (400-900 ezer Ft/ha) az
Eszak-Alfoldon és Dél-Dunanttlon, a legalacsonyabbak (250-400 ezer Ft/ha) Eszak-
Magyarorszagon ¢és a Dé¢l-Alfoldon, mig a tobbi régié arai kiegyenlitettebbek, 350-
600 ezer Ft/ha kozott valtoznak.
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5. tdblazat
Szantofold ara régiok és foldminoség szerint, 2008. januar

(ezer Ft/ha
Gyenge Atlagos Jo Kivalo
Régio (megye) mindség mindség mindség mindség
(17 Ak/ha alatt) (17-25 Ak/ha) (25-30 Ak/ha) (30 Ak/ha felett)
Ko6zép-Magyarorszag 190-320 350-400 600-800 800-1000
K6zép-Dunantal 276-460 400-625 500-800 800-1025
Nyugat-Dunanttl 200-400 300-600 450-800 500-1200
Dél-Dunantal 300-510 400-750 600-1000 800-1500
Eszak-Magyarorszig 150-250 240-400 300-550 370-650
Eszak-Alfold 200-800 350-900 450-1800 550-2300
Dél-Alfold 165-260 285-400 425-600 590-850
Orszagos atlag 150-800 240-900 300-1800 370-2300

Forras: MgSzH MI adatszolgaltatasa alapjan, 2008

3.3. A forgalmi érték és a termé6fold adottsagainak osszefiiggése

A szant6fold forgalmi érték és adottsagainak vizsgéalata sordn az eredeti modell
tesztelésekor a segédvaltozok varakozdsaimmal szemben negativ kapcsolatot
mutattak'®, ezért az ellentmondas kikiiszobolése érdekében bévitettem modellemet és
megvizsgaltam az aranykorona érték és a regionalis elhelyezkedés egyiittes
hatasat a szantéfold forgalmi értékére az alabbi regresszids egyenlet szerint:

VL = BO + BlAL + BzQL + B3TL + BIDR + BJDRQL +v

ahol DRQL - az aranykorona érték és a regionalis elhelyezkedés egyiittes hatésa;
B; G =10,11,12, 13, 14, 15) - tovabbi paraméterek.

Eredményiil azt kaptam, hogy a termé6fold mérete és mindésége pozitiv
kapcsolatban all a fold értékével, mindkét valtozonk elfogadhaté 1%-os
szignifikancia szinten is. (6. tablazat). Ez azt jelenti, hogy a nagyobb méretii és jobb
mindségii termdofold fajlagos értéke magasabb. Ebben az esetben mar pozitiv
kapcsolat tarhato fel a regionalis megoszlas és a forgalmi érték kozott, tehat a
referencia régiohoz képest a fold mindseégét is figyelembe véve a tobbi régioban mar
valoban magasabb a term6éfold ara. A parcellahasznositds modja'' (TL) negativ
kapcsolatban all a fold értékével, de mivel nem szignifikdns, nem meghatdrozo
tényezd a forgalmi értékben. Ez azt jelenti, hogy a parcellahasznositis médja nem
befolyasolja a forgalmi értéket.

A kapott eredmények megfelelnek Naarné (2006) megéllapitasanak, mely szerint a
forgalmi érték szamitas ma is megkozelitdleg kifejezi a foldek mindségi kiilonbségét.
Uj eredmény viszont, hogy az Osszefiiggés a parcellaméret tekintetében is igaznak

' Ez azt jelentené, hogy az észak-magyarorszagi referencia régié forgalmi értékeinél a tobbi régié forgalmi
értéke alacsonyabb.

" Kiilonallo szanté, vagy mas miivelési 4ghoz kapcsolt szantoteriilet.
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bizonyult, vagyis a nagyobb foldteriilet fajlagosan tobbet ér. Ez 0sztonzi a parcelldk

crer

6. tablazat
A regresszios vizsgalat eredményei

Valtozok Paraméterek
AL 0,1054*
QL 0,6011%*
TL -0,0555
DRg, -1,3014*
DRpa -0,6519
DRiwm -0,3184
DRkp -1,1189
DRyp -0,1334
DRpp -0,9115%*

DRQLgy 0,2231%**

DRQLpa 0,0992

DRQLxy 0,0269

DRQLkp 0,2407*

DRQLyp 0,0284

DRQLpp 0,1784%***

CONST 11,7231%*

Korrigalt R* 0,7446

* 1%-os szignifikancia; ** 5%-os szignifikancia;*** 10 szazalékos szignifikancia szint mellett is elfogadhat6 valtozok
Forras: Sajat szamitasok NFA (2008) adatok alapjan.

3.4. Foldhasznalat fejlesztését szolgalo intézkedések értékelése

A foldjelzélog-hitelezés terjedését a birtokpolitika kozvetetten a foldvasarlési
tamogatasokkal, dllami foldek értékesitésével €s birtokrendezéssel is 6sztondzheti.

Foldvasarlasi tamogatasok koziil a foldjelzalog-hitelezés terjedését a csatlakozast
kozvetleniil megel6zd 1ddszakban jelentds mértékben 6sztonozték a birtokfejlesztési
hitelek, ahol kamattamogatassal valt lehet6vé az egyéni gazdasagok fejlesztése a
termofold elzalogositasa mellett. A birtok-osszevonasi célu tamogatasok a timogatas
utofinanszirozés jellegébdl és az alacsony tdmogatdsi hanyadbdl (20%), valamint a
forrasok bizonytalansagabol eredéen mindossze ,.kedvet” teremtettek a vasarlashoz. A
jelenleg rendelkezésre allo 18 milliard forintos birtokfejlesztési hitelallomany
lekotése az 2008. elsé félévében megtorpant, minddssze 7,7%, ami mar a foldvasarlok
kivarasat, az SPS bevezetéséhez kapcsolodé foldar csokkenési varakozasokat, a
spekulaciot jelzi.

A foldjelzalog-hitelezést jelenleg erésen visszaveti, hogy a hitelkamat timogatést
¢s a foldvasarlasi tamogatist az Unid a csatlakozast kovetden korlatozta. A
beruhdzasokhoz kapcsolodo foldvasarlas részleges tdmogatasi lehetdsége (a beruhazas
10%-anak mértékéig) ugyan fennall, de Magyarorszdg mégsem alkalmazza a
tamogatast, mivel a tarsas vallalkozdsok nem vehetnek foldet, pedig a gazdasdgok
foldteriiletének  bdvitése fontos feladat. A  foldvasarlas tamogatisa is
visszaszoruléban van, mikor éppen nagy sziikség lenne ra, hiszen tdmogatas nélkiil a
foldjelzalog-hitelezés is dragabb, kevesebb gazdasag élhet vele.
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Az NFA nyilvanos termoéfold értékesitési tevékenysége 2002. és 2007. kozott
atlagosan 8,5 ezer ha teriilettel, mintegy 5-6%-kal ¢€lénkitette a foldpiacot. Hasonld
mértéki élénkitést jelentett a termoéfoldért életjaradék program, melynek keretében
csaknem 54 ezer hektar term6fold keriilt megvasarlasra az NFA altal. Az NFA
foldértékesitési €s a bérbeadasi tevékenysége soran a foldért folyd verseny
erositésével a foldarak és bérleti dijak emelkedését segitheti eld. A szerkezet-
atalakitas elosegitésére, a foldpiac tovabbi élénkitésére az NFA-nak — foldvagyonanak
hosszu tavra bérbe adott jellegébdl eredden — elsdsorban bérbe adott foldteriileteinek
nyilvanos értékesitésével, a bérelt teriiletek piacanak megteremtésében lehet
kiemelkedd szerepe.

A foldhasznalatban egyre inkdbb el6térbe keril a gazdasdgok belso
eréforrasainak jobb Kkihasznalasat elOsegité birtokrendezés ¢s a miikodés
biztonsagat novelo, sajat teriiletre alapozott termelés. A gazdalkodok sajat és bérelt
teriileteik rendezésével, megfeleld méretli birtoktagok kialakitasdval ndvelhetik
termelésiik hatékonysagat, kedvezdtlen adottsdgi térségekben eldsegithetik a
raciondlis foldhasznositas elveinek megfelelé multifunkciondlis gazdalkodas
terjedését. Az NFA birtokrendezéshez kapcsolddo foldbanki tevékenysége sikeres
birtokrendezési projektek lebonyolitasat eredményezheti, kiilondsen ha a kiillonbozo
agazatok fejlesztéséhez kapcsolodo teriiletigényt komplexen kezeli. A teriiletek
megszerzéséhez eldnyt jelenthet a foldjelzalog-hitelezés alkalmazasa.

A foldjelzalog-hitelezés terjedését erdsen visszaveti, hogy a foldhasznalat
fejlesztését szolgald intézkedések mérsékelt sikereket értek el a csatlakozast kovetd
1doszakban, illetve a birtokrendezés el sem indult. A foldtulajdon hasznalathoz
kozelitését a csatlakozast kovetden nem segitette el6 a birtokpolitika. Ennek f6 oka,
hogy versenyképességiink egyik legfontosabb tényezdje az alacsony foldarakbdl és
bérleti dijakbol szarmazé elonyiink. Az elGvasarlasi- ¢€s elOhaszonbérleti
jogosultsagok rendszere hatékonyan védi a foldhasznalok érdekeit. Ez
megegyezésiiket is eldsegiti és a foldpiacon alkuerejiik kihasznélasat eredményezi, ami
a foldpiaci versenyt korlatozza. Alacsony foldarak ¢és bérleti dijak mellett a
foldjelzalog-hitelezés sem képes betolteni szerepét.

3.5. Hosszu tavu hitelekkel rendelkezo gazdasagok vizsgalata

Eldszor kigytlijtottem azokat a valtozokat, amelyek érdemben hatassal lehetnek a
foldjelzalog-hitelezésre, valamint a mérleg és az eredmény kimutatds legfontosabb
sorait, az ezen adatokbol képzett mutatoszamokat (példaul jovedelmezdség, likviditas)
¢s a foldre vonatkoz6 adatokat. A valtozok kozotti kapcsolat feltarasaval, a
multikollinearitas vizsgalata alapjan levonhatova valt az a f6 kovetkeztetés, hogy a
hitelezés szantoteriiletekre korlatozédhat, mivel a sajat mezdgazdasagi teriilet
dontéen szant6, melynek értéke a mezdgazdasagi teriilet értekét alapvetden
meghatarozza.
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A faktorelemzés eredményei

A 2004. évi adatbazis vizsgalatahoz elvégzett faktorelemzés soran az adatbazis
nagysagaval Osszhangban olyan 8 faktoros megoldas keriilt alkalmazéisra, ahol a
sajatérték mindig 1-nél nagyobb (7. tdblazat). A mddszer az Osszes variancianak 59,5
szdzalékara adott magyardzatot.

A faktorok koziil a hosszi tavu hitelezés szempontjabol kiemelhetd a hetedik
faktor, melybe harom valtozé keriilt. Ebbdl ketté a sajat tulajdonu foldteriiletet
jellemzi, ami foldjelzalog-hitelek biztositékaként szolgal, a termeldi tamogatas pedig
az eladdsodas, hitelfelvétel esetén hasznosnak itélhetd. A termeldi tamogatas a sajat
teriilletek fedezetét Kkiegészitheti, mely a foldjelzalog-hitelezés tovabbi
biztositékaként szolgalhat. A fenti harom valtoz6 alapjan elkiilonitettem a
foldjelzalog-fedezeti faktort. [Vdltozoi: Bevételt novelo, illetve termelési koltséget
csokkento  kozvetlen termeldi tamogatas, Szanto teriilet (sajat tulajdon), Sajat
mezogazdasagi teriilet értéke.] A faktor a variancia 5,6%-at magyarazza.

7. tablazat
A faktoranalizis fobb eredményei a 2004. évi adatok alapjan

Faktor Elnevezés* Sajatérték Variancia (%) Magyarazoé er6 (%)
1 Forrasok 15,63 19,54 32,84
2 Tamogatas és termelési koltség 8,53 10,67 17,93
3 Miikodés 6,58 8,22 13,82
4 Méret 4,36 5,45 9,16
5 Beruhazas 3,69 4,61 7,75
6 Stabil, egyéni gazdasagok 3,61 4,51 7,58
7 Foldjelzalog-fedezet 2,68 3,35 5,63
8 Bérbe adas 2,52 3,15 5,29

* A megoldasban a |0,5] feletti értékii valtozok keriiltek elfogadasra;
Megj.: fokomponens elemzés varimax rotacidval és Kaiser normalizélassal;
Forras: AKI tesztliizemi adatok, 2004 alapjan sajat szamitas

A 2007. évi adatbazisra elvégzett faktorelemzés eredményei alapjan ismét 8
faktoros megoldas kertilt elfogadasra. A sajatértékek ekkor is mindig 1-nél nagyobbak
voltak. Ez a mddszer az Osszes variancidnak az 2004. évi vizsgalatnal kisebb részére,
54 szazalékara adott magyarazatot (8. tablazat).

A kivalasztott években a faktorok kozott igen jelentds atfedések vannak. A
legnagyobb magyarazé erével bird faktor mindkétszer a forrdsok lett, de fontos a
miikddéssel kapcsolatos faktor is. Az eltérések koziil kiemelem a termelési tényezok
koziil a fold szerepének eléretorését, mivel 2007-ben tobb faktor esetében is
dominans elemnek bizonyult. Szintén kiemelendd, hogy 2007-ben mar kiilon csoportot
alkottak a jovedelmezdségi mutatok.
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8. tablazat
A faktoranalizis fobb eredményei a 2007. évi adatok alapjan

Faktor Elnevezés* Sajatérték Variancia (%) Magyarazé erd (%)
1 Forrasok 16,21 21,9 40,58
2 Miikodés 6,04 8,16 15,12
3 Nagyméretii tarsas vallalkozas 5,02 6,79 12,58
4 Kiils6 er6forras 3,17 4,28 7,93
5 Bérbeadas 2,84 3,84 7,12
6 Foldbérlet 2,33 3,15 5,84
7 Jovedelmezdség 2,19 2,96 5,48
8 Fo6ldmindség 2,13 2,89 5,35

*A megoldasban a |0,5] feletti értékii valtozok keriiltek elfogadasra; Megj.: fokomponens elemzés varimax rotacioval és
Kaiser normalizélassal; Forras: AKI tesztlizemi adatok, 2004 alapjan sajat szamitas

A Kklaszteranalizis eredményei

A hosszii tava kotelezettségekkel rendelkezd gazdasagok vizsgalatdnal a
faktoranalizis eredményeit felhasznalva keriilt sor a klaszterelemzésre. Mindkét
vizsgalt évben harom klasztert kiilonitettem el.'”> A foldjelzalog-hitelezés
lehetdségeinek feltdrasahoz a klaszterek esetében a gazdasagok mérete mellett
leginkabb a fejlesztés, az eladosodas ¢s a foldhasznalat jellemzdit vizsgaltam.

A 2004. évi klaszteranalizis elemzése alapjan:

o Az elsé klasztert kozepes méretii (atlagos 6kondmiai tizemméret 16,2 EUME),
dontéen novénytermesztéssel foglalkozo egyéni gazdasagok alkotjak. A
foldjelzalog-hitelezéssel bérelt teriileteik megvasarlasaval a klaszter gazdasagai
miikodésiik biztonsagat novelhetik.

e A masodik klaszterbe a kisméretii (atlagos ilizemméret 4,9 EUME),
veszteségesen miikodo, egyéni gazdasagok keriiltek. A foldjelzélog-
hitelezéssel a klaszter gazdasagai sziikség esetén sajat foldjiik fedezetével
mindossze miikodésiik idétartamat hosszabbithatjak meg, fejlodésre nincs
sok esélytik.

e A harmadik klaszterbe a nagyméreti (atlagos lizemméret 146,7 EUME),
nyereséges gazdasagok keriiltek. Foldjelzalog-hitelezést a tamogatasok
mellett,  kiegészité  jelleggel, tovabbi  fejlesztésiik,  bdviilésiik
finanszirozasahoz vehetnek igénybe.

A 2007. évi klaszteranalizis alapjan:

o Az elsé klasztert nagyon nagy méretii, nyereséges gazdasagok (atlagos
izemméret 172,8 EUME, a 2 EUME feletti gazdasagok 10,7%-a) alkotjak. A
foldjelzalog-hitelezés alkalmazédsaval a klaszter gazdasdgai esetében a
tamogatas kiegészitésével torténo fejlesztés finanszirozasa lehet a f6 cél.

2 A K kozéppontu klaszterképzési eljaras aldtamasztasara a hierarchikus modszerrel is elvégeztem az elemzést,
ahol a dendogram mindkét évben egyértelmiien igazolta a harom jol elkiiloniild klaszter 1étét.
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e A maésodik klasztert kozepes méretii (atlagos tizemmeéret 22,0 EUME, a 2
EUME feletti gazdasagok 3,2%-a) stabil, nyereséges gazdasagoknak is
neveztem el. Foldvasarlasi hiteleik dlloménya elenyészd, pedig éppen a sajat
teriilet méretének novelése lehetne az elsddleges novekedési stratégia.

e A harmadik klaszterbe dontéen kisebb méretii egyéni gazdasagok kertiltek
(SFH 12,8, a 2 EUME feletti gazdasdgok 1,9%-a). E gazdasagok nem képesek
a fejlédésre, a foldjelzalog-hitelezés is csak miikodésiik idétartamat
hosszabbitja meg.

A csatlakozast kovetd javulast a klaszterekben a tdmogatasok biztositottdk. A
hitelek utan fizetendé kamat nagysaga is csokkent. Az elsé6 két klaszter gazdasagai,
igaz eleny€sz0 mértékben, de mar vettek fel hitelt foldvasarlasra, azonban vannak
még novekedési tartalékaik. A tokeattételbol szarmazé elényoket azonban
elsdsorban a nagy méretii, nyereséges gazdasdgok hasznélhatjak ki.

Az eredmények tesztelése, illetve nagyobb mértékii altalanositasa érdekében a
hosszi lejaratu kotelezettséggel nem rendelkezd iizemeket hasznéltam fel kontroll-
csoportnak. A klaszteranalizisek eredményeivel Osszhangban harom csoportot
képeztem a méret alapjan. Az els6 csoportba keriiltek a nagyok (atlagos tizemméret
69,2 EUME), a mésodikba a kozepesek (atlagos lizemméret 15,9 EUME), mig a
harmadikba a kisméretii (dtlagos tizemméret 5,9 EUME) gazdasdgok. A kontroll-
csoportok kozos jellemzéje, hogy kedvezd pénziigyi-jovedelmi helyzetiik alapjan a
tokeattétel segitségével jelentdsen ndvelhetnék méretiiket:

e A kontroll-csoportok koziil a nagyméreti és a kozepes méreti
gazdasagokban (a 2 EUME feletti gazdasdgok 17,6%-a) nagysagrenddel
alacsonyabb a beruhazas, mint az ,,eladosodott” klaszterpar esetében. A
jovedelmet inkabb kivonjadk a mezdgazdasagbol, hosszabb tavon a gazdalkodast
is abbahagyhatjdk. Lemaradasukat sajat teriileteikre alapozva, a foldjelzalog-
hitelek segitségével behozhatjak.

o A kisméretii gazdasagok kontroll-csoportjanak gazdasagai (2 EUME feletti
gazdasagok 63,4%-a) jelenlegi helyzetiikben (fejlesztés nélkiil) lényegében
nem szorulnak hosszu tavu hitelre.

A kontroll-csoport elemzésének altalanos eredménye, hogy hosszu tavu
hitelekre ezeknek a gazdasdgoknak is sziiksége lehet, akar fejlesztésre, akar a
méretnovelésre, de a termelés biztonsdganak megdrzésére, végsd esetben a
fennmaradas esélyének megteremtésére.
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3.6. Uj és ujszerii tudomanyos eredmények

Az 1j és Gjszerli kutatasi eredményeim az alabbiak szerint foglalhatok dssze:

1.

Szakértoi adatgyiijté rendszert alakitottam ki, mely intervallum becslésen
alapul és a hosszu tdvon mezdgazdasagi hasznositast szantofoldek foldmindség
szerinti csoportjaira érvényes piaci foldarak és foldbérleti dijak
meghatarozasara szolgal.

A szakértdi becslések regiondlis és megyei szantofold arak és bérleti dijak
sz€lséértékeibdl kozéparat képezve korreldcidanalizissel vizsgaltam a foldarak
¢s bérleti dijak foldmindseégi csoportok szerinti Osszefliggését. A csatlakozast
megeldz0 és azt kozvetleniil kovetd 1dészakra vonatkozd korabbi vizsgalatokkal
ellentétben erds pozitiv korrelaciot mutattam ki a foldarak és foldbérleti
dijak kozott, melyet a korrelacios egylitthatok szignifikancia vizsgélataval is
megerdsitettem. Az eredmény a foldpiac kialakultsagat, piaci jellegének
erosodését, a foldpiac fejlodését mutatja.

Az NFA foldforgalmi érték adatbdzisan elvégzett tobbvaltozos regresszios
becslés alapjan megallapitottam, hogy a szant6fold parcella mérete pozitiv
kapcsolatban all a forgalmi értékkel. Ebbdl kovetkezéen a nagyobb méretii
parcellainak magasabb a fajlagos forgalmi értéke (hektaronkénti 4ra), mint a
kisebb méretii parcellak esetében. Ez 0sztdonzi nagyobb, egybefiiggd
birtoktestek kialakitasat.

A tesztiizemi adatok alapjan a hossza lejarata kotelezettséggel rendelkezd
gazdasagok adatait tényezdvaltozokként alkalmazva multikollinearitas
vizsgalattal kimutattam, hogy a hitelezés szantoteriiletekre korlatozodhat,
ami abbol adodik, hogy a sajat terlilet dontéen szantd, melynek értéke a
mezdgazdasagi teriilet értékét alapvetéen meghatarozza.

A hosszii lejarati  kotelezettséggel rendelkezd tesztiizemi gazdasagok
faktorelemzése soran a 8 faktoros megoldason beliil a hosszu tavua hitelezés
szempontjabol fontos foldjelzalog-hitel faktort kiilonitettem el, mely a sajat
teriileteket és ezek értékét, valamint a termeldi tdmogatést is tartalmazza. A
termeldi tamogatis a sajat terilletek fedezetét kiegészitheti, mely a
foldjelzalog-hitelezés tovabbi biztositékaként szolgalhat.

Klaszterek elkiilonitésével — melynek Iényegi elkiilonitését a gazdasdgok
méretcsoportjai indokoltak — feltdrtam és kontroll-csoportos Osszehasonlitd
vizsgalattal altalanositottam a foldjelzalog-hitelezés sziikségességét. A
foldjelzélog-hitelezés a nagyméretii gazdasagok szdmara a fejlesztési
forrasok bovitésének eszkoze lehet, a kozepes méretii gazdasagok esetében
elsdsorban  bérelt teriiletik megvasarlasdban, termelési biztonsaguk
megorzéséhez nyujthat segitséget, mig a kisméretii gazdasiagok inkabb
felmeriilo likviditasi problémaik lekiizdésére alkalmazhatjak.
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4. Kovetkeztetések és javaslatok

1. A csatlakozast kovetéen a tamogatasok novekedése ¢s a jovedelmezdség
javulasa lehetdvé teszi a mezOgazdasdgban a foldjelzalog-hitelezés
boviilésébol eredé tékeattétel elényeinek kihasznaldsat, mely a belsd
eroforrasok nytjtotta lehetdségeket meghalado meérteki fejléddést generalhat.

2. Kutatomunkam soran korszerl vizsgalati modszerek alkalmazasaval tartam fel
a foldjelzalog-hitelezés alkalmazéasanak lehetOségeit. Erés pozitiv korrelacio
all fenn a magyar mezdgazdasdgban a foldar és a bérleti dij, illetve pozitiv
kapcsolat a fajlagos (hektaronkénti) foldar és a foldmindség, valamint a
parcellaméret tekintetében. A foldjelzalog-hitelezés terjedése onmagaban
elésegiti a parcellak koncentraciojat. A nagyméretii gazdasdgok a termelés
fejlesztéséhez, a kozepes méretlick termelési biztonsaguk megérzéséhez
(bérelt teriiletik megvasarlasara), mig a kisméretliek likviditasuk
megorzéséhez alkalmazhatjak elsdsorban a foldjelzalog-hiteleket.

3. A foldjelzalog-hitelezés a mezOgazdasag fejlesztésének korszerii eszkoze,
annak nélkiilozhetetlen eleme. A foldjelzalog-hitelezés olyan piaci intézmény,
mely a hatékonyabb mezégazdasagi termelés, piaci foldarak és a racionalis
foldhasznalat megteremtését 0sztonzi. A foldjelzalog-hitelezés
igénybevételével azonban a kis- €s kozepes méretli gazdasagok koziil kevésnek
lesz esélye hasznalt terliletének novelésére.

4. A tdmogatasok fiiggetlenitésével a piaci orientacid erdsodik. A fenntarthatosag
fokozottabb érvényesitése mellett sem lehet a feladat mas a foldpiacon, mint a
versenyt gatlé tényezok enyhitése, fokozatos megsziintetése, melynek alapja a
foldpiaci likviditas novelése. A foldjelzalog-hitelezés bdviilése leginkabb a
bérelt teriiletek fedezetként torténd felhasznalasatol, a fennalld elovasarlasi
jogosultsagok rendszerének egyszeriisitésetol és a belfoldi székhelyli tarsas
vallalkozasok foldszerzésének engedélyezésétdl varhato.

5. A foldjelzalog-hitelezés boviilése (a fizetésképtelenné valo gazdasagok
tertileteinek értékesitésével) a piaci foldforgalom novekedését eredményezi.
Szamitasaim alapjan a foldforgalom 5%-o0s ¢€lénkitéséhez kézéptavon tovabbi
10-15 ezer egyéni gazdasag 150-200 ezer hektar sajat tulajdonu teriiletének
hitelezésbe torténd bevonasa sziikséges.

6. A foldpiaci verseny minél hamarabbi megteremtése érdekében a
birtokfejlesztési- és foldvasarlasi tamogatdsokat azokra a telepiilésekre ¢€s
gazdasagokra javaslom korlatozni, ahol hidnyoznak az életképes méretli
gazdasagok, illetve lehetdség van a korlatozott szdmu (4-5 életképes) gazdasag
szdmanak bdvitésére. Ez a teleplilések haromnegyedét (72,2%-at), a kdzvetlen
terliletalapt tAmogatasban részesiilé mezdgazdasagi teriilet harmadat (35,7%-
at) érinti.
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