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Csaknem tizenharom évvel a visegradi orszagok
eurdpai unids csatlakozasa utan tovabbra is nyitott
kérdés, hogy az 0j (2004 utan csatlakozo) és a régi
tagallamok foldpiaca kozott a jovoben megvaldsulhat-
e teljes arkonvergencia. Az elmult masfél évtizedben a
kelet-eurdpai tagllamok term6f6ldpiacat a régi EU-
tagok belsé piacahoz képest élénkebb foldforgalom és
a piaci arak dinamikusabb emelkedése jellemezte. Je-
len tanulmany e tendencia mozgatorugoinak feltarasat
¢és részletes elemzését tizi ki célul. Bemutatja a viseg-
radi orszagok mezdégazdasdgi termelési struktirait,
valamint a foldforgalmi szabalyozas sajatossagainak és
a helyi makrogazdasagi tendencidknak a hatdsait a
term6fold mint er6forras piaci aranak alakuldsara. A
szerzOk az orszagos valtozasok és a mogéttes okok
elemzésén tal a regionalis, illetve a megyei/tartomanyi
szinten mutatkozo markans értékkiilonbségek magya-
razatara is kisérletet tesznek. Tekintettel arra, hogy a
term6fold kereslete és kinalata is erdsen helyhez ko-
tott, a térségi arkiilonbségeket egy, az agrarszektor és a
teljes gazdasagi vertikum lokalis fejlettségét kifejezo
mutatokbol allo, tobbvaltozds linearis regresszids mo-
dell segitségével vizsgaljak.
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A f6ldnek (mint a mezégazdasagi termelés alapjanak és forrasanak) valamennyi
termelGeszkoz kozott kiemelked6 a szerepe; tulajdoni és hasznalati joganak, értéké-
nek, illetve piaci aranak kérdése a gazdasagi, tarsadalmi és politikai dontések egyik
kulcsproblémaja. Napjainkban e természeti eréforras gazdasagi értékének kérdése
nemcsak az Europai Unid régi (2004 el6tt csatlakozott) tagallamainak kdrében meriil
fel (els6dlegesen a felelds foldgazdalkodassal, a kornyezetvédelmi szempontokkal és
a piaci verseny élez6dése miatt megkivant, hatékony foldhasznositassal kapcsolatos
elvarasok miatt), hanem az 1980-as évtized végén és az 1990-es évek elsé éveiben
rendszert valto 0j tagallamokban is. Hazankban az elmult évtizedben t6bb tényez6 is
aktualissa tette a f6ld k6zgazdasagi értékének vizsgalatat. Ezek koziil a legfontosabb
az volt, hogy a szocialista gazdasagi rendszer kollektivizalt, szovetkezeti alapon
termeld mezdgazdasagan belill nem keriilt sor kell szamban bérleti vagy adasvételi
tranzakciokra; igy mikodé foldpiac hianyaban valds piaci érték sem alakult ki, ami
miatt a kiilonféle modszerekkel megallapitott arak napjainkban (példaul hitelfedezet
szempontjabol) nem vehet6k alapul (Nadrné [2009]).

Jelenleg nincs az EU-nak egy egységesen alkalmazott, altalanosan elfogadott
foldértékelési modszere (Nadrné [2009]). Egyes tagorszagok az amerikai modellt,
mig masok attol és/vagy egymastdl is eltéré nemzeti hagyomanyokat kovetnek. Az
amerikai foldértékelési modszer (USDA LCC [U.S. Department of Agriculture Land
capability classification — az Egyesiilt Allamok Mezégazdasagi Minisztériuménak
termOképességi osztalyozasa]) egy hierarchikus, haromszintii osztalyozas: terméké-
pességi osztalyokat, alosztalyokat, egységeket kiilonboztet meg. A korlatozas mérté-
ke szerint a talaj-felvételezési egységeket nyolc minéségi osztalyba sorolja. Az elsd
négy a szant6foldi ndvénytermesztésre alkalmas teriileteket osztalyozza négy részka-
tegoriara bontva, mig az 5-8. minGségi osztalyok azokat a teriileteket, amelyek no-
vénytermesztésre alkalmatlanok.

Az USDA LCC nem merev rendszernek, inkabb csak keretnek tekinthetd, ame-
lyet valtozatlan vagy modositott formaban szamos orszagban hasznalnak (Patocskai
[2012]). Bevezetése el6tt azonban mar tobb helyen térvénybe foglaltak mas, egysze-
ri felépitésii, paraméter-rendszerii talajbecslési eljarasokat is. llyen volt példaul az
Egyesiilt Allamokban a Storie-index (Storie [1933]), Németorszagban a régi biro-
dalmi talajbecslés (Bastian—Schreiber [1999]) és Magyarorszagon, mindkett6t meg-
elézve, az 1848-as forradalmat kovetd évtizedekben kidolgozott és bevezetett arany-
korona-rendszer, ami alapvetéen gazdasagi megkozelitésii és egyetlen komplex pa-
ramétert alkalmaz.
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1. A termoéfold mint eréforras kozgazdasagi értéke

A fold értékelése dsszetett feladat, mely atfogja a term6fold Skoldgiai mindsitését
és (koz)gazdasagi értékelését. Sziics [2003] a foldértékelés modszereit az amerikai
szakirodalmi ajanlasok alapjan a kdvetkezéképpen kiiloniti el.

— Az adasvételi értékek piaci dsszehasonlitisan alapulé modszer
akkor hasznalhato, ha megfelel6 ismeretiink van a szoban forgd foldte-
riilet piaci kdrnyezetérél. A modszer alapjat a hasonl6 fizikai és kémiai
tulajdonsagu, természetes termékenységii, tOkeértékii, utviszonyokkal
rendelkezd, infrastrukturalis ellatottsagu, ipari vagy telepiilésk6zpon-
tok kornyékén levo stb. teriiletek tényleges piaci arai képezik. Aktualis
arak hianyaban és a term6fold alacsony forgasi sebessége esetén a ko-
rabbi évek adasvételi tranzakcioi jelenthetik az alapot. A tényleges ar
meghatarozasanal ilyenkor a tranzakcios arakat az id6kozben bekovet-
kezett gazdasagi-piaci valtozasok és azok (példaul inflacios) hatasai-
nak mérlegelésével lehet figyelembe venni.

— Ertékmegosztason alapulé foldértékelést altaldban akkor hasznal-
nak, ha a piaci forgalom tal alacsony ahhoz, hogy az a foldteriilet arara
vonatkozoan informacidkat szolgaltasson. A moédszer az ingatlanok,
azaz a felépitmény és a foldteriilet egyiittes piaci arabol indul ki, amit
a foldre épitett objektumok értékével (az épiiletek, 1étesitmények fenn-
tartdsabol szarmazo jaradéksorozat jelenértékével) korrigalnak.

— A tervezéses modszer a fold értékét a beépitésre kertilt telek ara-
bol vezeti le, levonva abbol a fejlesztések nettod értékét. Ez az eljaras
akkor hasznalhatd, ha a parcellazas utani fejlesztés jelenti az adott
foldteriilet legkedvez6bb hasznositasat, és hasonld telkekrél mar van-
nak piaci informaciok. Az értékelési munka a lehetséges parcelldk ki-
alakitasanak tervezésével kezdddik.

— A fold maradék értékének szamitisan alapulo értékelési technika
piaci informaciok hidnyaban alkalmazhat6 abban az esetben, ha van
elegendd ismeretiink az ingatlan hasznalatabol szarmazo teljes nettd
jovedelemrdl. A szamitas menete a kovetkez6: a teljes épitményérték
és a telek kiilon-kiilén elvart tékehozadékanak, majd a foldnek tulaj-
donithat6 jovedelemrész meghatarozasa, amibdl tékésitési modszerrel
torténik a fold aranak becslése. A modszer alapelve az, hogy a foldja-
radékot maradvanyértékként hatarozza meg, tehat az Gsszes jovede-
lembdl levonja a munkaerd és a nem foldalapt toke hozadékat.

— A foldbérleti dij tékésitésekor abbol indulnak ki, hogy a piaci ko-
rillmények kozott kialakult bérleti dij elfogadhatd pontossaggal fejezi
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ki a f6ld jovedelemtermeld képességét, megfelel a f61d mint termelési
tényez6 kozgazdasagi értelemben vett hasznalati dijanak. A bérleti di-
jak sorozatanak tokésitett (piaci kamatlabbal diszkontalt) értéke meg-
kozelit6leg az adott foldteriilet piaci aranak felel meg.

Az egyes orszagokban rendszeresitett foldértékelési eljarasok céljaikat és az al-
kalmazott modszereket tekintve meglehetdsen eltéréek. Az EU tagorszagaiban hasz-
nalt értékelési rendszereket attekintve (Nadrné [2006], [2009]) megallapithato, hogy
a termoOfold-értékelés szabalyozasa tagallami hataskorben maradt, eurdpai unios
szintll egységesitésére még nem voltak térekvések.

Az utobbi évtizedekben a vilaggazdasag fejlett orszdgaiban megfigyelhet6 volt
mind a jovedelmek, mind a tékejavak formajaban felhalmozott vagyon koncentracioja.
A masodik vilaghabora 6ta nem voltak olyan magasak a jovedelmi és a vagyoni egyen-
16tlenségek mérészamai, mint napjainkban, hasonld nagysagrendi kiilonbségek utolja-
raa XIX. és a XX. szazad forduldjan jelentkeztek a fejlett piacgazdasaggal rendelkez6
orszagokban (Piketty [2014]). A mezbégazdasagban a foldbirtokok és az egyéb termel6-
eszkoz-allomany esetében a vildggazdasag mas agazataihoz hasonld folyamatokat
figyelhetiink meg. Nemzetkozi tendenciak azt mutatjak, hogy az elmult évtizedek bir-
tokkoncentracioja nem foldvasarlassal, inkabb foldbérléssel ment végbe, azaz a terme-
szik/jatszott a tulajdonjognal. Ez a jelenség arra vezethetd vissza, hogy Nyugat-
Eurdpéban (és a fejlett vilag mas részein is) egyre kevesebb a megvasarolhat6 foldterii-
let, a foldpiac sziikos és rugalmatlan kinalati viszonyai mellett az arak hosszi tavon
emelkednek, és emiatt a tulajdonosok nem szivesen valnak meg foldtulajdonuktol,
mivel azt értékalld vagyontargynak tekintik. Sok esetben a mez6gazdasagi vallalkozok
szamara is kedvezObb ez a forma, hiszen a rendelkezésre allo bérleti konstrukciokkal
kisebb tokebefektetés mellett novelhetd a birtoknagysag, s a terjeszkedéshez kapcsolo-
do6 gazdasagi-pénziigyi kockazatok is alacsonyabbak. A foldbérleti szerz6dés megkoté-
sével a gazda szamara elkeriilhetd a hitelfelvétel, a vasarlashoz sziikséges 6nrész pedig
mas eszkozokbe, példaul modern gépekbe és precizids technoldgidba forgathato vissza.

A kozgazdasagi megkdozelités szerint a fold — akar a bolygofelszin tagabb érte-
lemben vett szarazfoldi teriileteinek véges kinalatat, akar a sziikebb értelemben vett,
mezdgazdasagi tevékenység folytatasara alkalmas terméteriiletet értjiik alatta — a
termelési tényezok korébe sorolhatd erdforrds. Mikdzben valamennyi termelési té-
nyezOrdl elmondhatd, hogy keresletiik szarmazékos, a végso fogyasztas céljara eldal-
litott termékek €s szolgaltatasok keresletének fliggvénye, addig a fold piaca és ezaltal
a foldteriiletek arazddasa is szamos kiilonleges tulajdonsagot tudhat magaénak.

A fold kinalata alapvetden rugalmatlan, hiszen a vilagon véges mennyiségben
all rendelkezésre, csupan a kiillonbozé hasznalati (mez6gazdasagi, lakhatasi, ipari
és szolgaltatd, rekreacios, erdégazdalkodasi és természetvédelmi sth.) célokra leko-
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tott teriiletek aranya valtoztathatd. Emiatt a fejlett orszagokban tobb évtizedes tav-
latban Osszefliggés mutathato ki az épitett ingatlanok és a fold ara kozott, hiszen a
»foldarkomponens” az el6bbi értékébe is beépiil (Knoll-Schularick—Steger [2015]).
A foldpiac helyzetét tovabb bonyolitja, hogy a fold kinalati korlatja nemcsak glo-
balis szinten, hanem lokalisan is jelentkezik; barmely foldteriilet helyhez kotott,
igy az arra iranyulo kereslet azoktol a gazdasagi szerepléktél fiigg, akik adott tech-
nikai szinvonal, illetve szallitasi és kozlekedési koltségszint mellett elérhetd tavol-
sagban helyezkednek el a kérdéses teriilettdl (Sziics [1998] 10-12. old.). A fold
alternativ hasznositasat emellett helyi sajatossagok is korlatozhatjak (példaul egy
meredek hegyoldal, ha megfelel6 adottsagokkal rendelkezik, bortermelésre, erd6-
gazdalkodasra vagy legeltetésre is hasznalhat6, de nem folytathato rajta gazdasago-
san szant6foldi novénytermesztés, és épitési célra is alkalmatlan). Végil a f6ld
értékének alakulasa szempontjabol azt is fontos figyelembe venni, hogy e termelési
tényezo értéke nem csokken idével. A mezOgazdasagi foldteriiletek vizsgalata
soran viszont azzal is szamolni kell, hogy a termoréteg csak rendeltetésszeri hasz-
nalat, okszeri mezégazdasagi tevékenység folytatasa mellett nem amortizalodik.
Egy erd6zio6 vagy szennyezés altal karositott teriilet csak jelentds, esetenként meg
zedek vagy évszazadok sziikségesek. Mindezek egyenes kovetkezménye a fold
mint eréforras alacsony forgasi sebessége és a foldpiac korlatozott tranzakcidsza-
ma, amely megneheziti a foldvagyon kozgazdasagi megkdzelitésti értékelését.
Termofoldet altalaban csak a helyben miikodd egyéni és tarsas mezdgazdasagi
vallalkozasok, épitésre alkalmas teriiletet pedig az esetek donté tobbségében helyi
lakok és helyi érdekeltségili vallalkozok, illetve befektetOk vasarolnak. Az Egyesiilt
Kiralysag foldpiacan példaul hosszu évtizedek oOta a mezdgazdasagi foldteriiletek
alig 1 szazaléka keriil évente forgalomba (Burgerné [1997] 29. old.).

Mivel a foldkinalat ,,rogzitett”, és valamennyi gazdasagi tevékenység rendelkezik
helyigénnyel, a fold irant mutatkoz6 kereslet alakulasat alig befolyasolja az ar alaku-
lasa. A fold mint er6forras kinalatat tehat tokéletesen, keresletét nagymértékben
arrugalmatlannak tekinthetjiik.

Ezzel szemben szamottevé (és pozitiv) a kereslet jovedelemelaszticitasa, mivel a
novekvo jovedelemszint emeli a makroszintii, aggregalt keresletet, az pedig 6sztonzi
a termelési, lakhatasi és rekreacios célu tobbletfoldhasznalatot, mig a jovedelmek
visszaesése a foldpiacon arcsokkenést valt ki (Sogaard [1993], Dovring [1987]).

Ebbdl adodoan a foldarak nagyobb 1éptékii mozgasat — a rovid tavh piaci ingado-
zasoktdl eltekintve — a term6f61ld mint termeldeszk6z hasznositasabol szarmazo nettd
jovedelem, azaz a foldjaradék mértéke és a termofoldalapu befektetések elvart ho-
zamat tiikr6z0 piaci kamatlab alakulasa hatdrozza meg. Ha a technikai haladas ko-
vetkeztében nd a fold hatartermelékenysége, illetve a korlatozott kinalathoz képest a
globalis népesség novekedése nyoman ¢élénkiil a kereslet, akkor a fold ara torvény-
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szeriien emelkedik. A piaci kamatlab mozgésa ezzel ellentétesen hat: ha n6 az elvart
hozam, a jovOben varhat6 éves jaradékok (nettod jovedelmek) jelenértéke kisebb lesz,
és a foldar csokken, mig alacsony kamatkdrnyezetben a tokésitési egyiitthatdo novek-
szik, ami felértékeli a jaradékok jelenértékének sorozatat, azaz a terméfold arat
(Burgerné [1997] 29-30. old).

A term6£6ld jaradékokbol levezethetd, t idépontu (jelen)értékének altalanos kép-
lete végtelen kamatozasu toke esetén:

PV g = — 13|
fold t§1 (1+ rj t

ahol t az egymast kovetd idoszakok sorszama, J, a term6foldbdl szarmazd nettd
jovedelem és a varhato foldalap tamogatasok Gsszege (jaradék) a t -edik idépont-
ban, r a feltételezett kamatlab.

Amennyiben J; hosszl tavon, a technikai haladas hatdsara megkozelitéleg allan-
d6 novekedési rataval emelkedik, és a realkamatok szintje azonos marad, akkor a
fold értéke a J, jelenbeli jovedelemszint, a § ndvekedési rata és az T kamatlab
alapjan becsiilhet a mértani sor dsszegképletét felhasznalva:

‘]O
r-g

PV =

Globalis 1éptékben sem a mezdgazdasagi teriiletek, sem a legnagyobb sullyal eld-
fordulé mivelési ag, a szanto6 kiterjedése nem valtozott szamottevéen 1960 és 2013
kozott. A szantéteriiletek 1960 és 1985 kozott koriilbelil 8,5 szazalékkal, 1 290 mil-
li6 hektarrol 1 400 millio hektarra novekedtek, azonban a mivelt szantok teriilete
nem valtozott jelentdsen. A vilag szantoteriilete 1991-ben volt a legnagyobb
(1 411 milli6 ha), a 2009 és 2013 kozotti idészak 1398 millidé hektaros atlaga ett6l
némileg elmaradt (FAOSTAT [2016]).

Mivel 1960 és 2013 kozott a globalis népesség évr6l-évre ugyan lassuld {itemben,
de folyamatosan novekedett, az egy fore jutd szantofold kiterjedése 0,42 hektarrol
0,20 hektarra csokkent. (Ez is kifejezi a term6fold — és ezen beliil kiemelten a szantote-
rilletek — csaknem rogzitett globalis kinalatat.) Ezzel parhuzamosan, a gabonafélék
termésatlaga vildgszinten az 1961. évi hektaronkénti 0,68 tonnarol 2013-ra kozel 2
tonnara emelkedett, a Fold népessége pedig 3,1 milliard f6r6l 7,2 milliard fére nétt. Ez
azt jelenti, hogy a termésatlagok 53 év leforgasa alatt tapasztalhato 2,89-szeres emel-
kedése meghaladta a globalis népszaporulat 2,34-szeres mértékét. (Lasd az 1. abrat.) A
nagysagrendileg allando szantoteriilet mellett az egy fore juto élelmiszertermelés igy —
a mezOgazdasagi termelési technoldgia fejlédésének kovetkeztében — névekedni tudott.
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A magasabb termésatlagok az egységnyi kibocsatasra jutd termesztési koltségek valto-
zatlansaga mellett novelték/novelik az egy hektar term6foldhoz kothetd nettd jovede-
lemszintet, és ez, mint ahogy a kdzgazdasagi szakirodalomban régdta ismert, a fold
értékének fokozatos emelkedéséhez vezet(ett) (Ricardo [1817], Burgerné [2002]).

1. abra. A népesség, a miivelt szantoteriilet és a gabonafélék termésatlaganak globalis alakulasa, 1960-2013

2,0 - ;9000
@ 18 -
= 161 8 000
- =11)
£ 14 7000 2
g 12 2.
> 2
210 L 6000 =
§ 08 5000 2
T 06 - [ )
g o4
g 04 L 4000
;[3 0,2 1
0.0 3 000

1960 1970 1980 1990 2000 2010

év
Szant6fold (milliard hektar)
—=e—— Gabonafélék termésatlaga (tonna/hektar)
------ Globalis népesség (milli6 £6)

Forras: FAOSTAT [2016] alapjan sajat szerkesztés.

A vilagviszonylatban alacsony népességiik és kis foldrajzi kiterjedésiik kovetkez-
tében a visegradi négyek (Csehorszag, Lengyelorszag, Magyarorszag €s Szlovakia)
mezOgazdasaga a Fold szantotertileteinek csak 1,3 szazalékat miiveli, és gabonater-
melésének megkozelitdleg 2,5 szazalékat adja. Az utobbi évtizedekben egyre mar-
kansabba valo globalizacidos folyamatoknak koszonhetden, a foldarak visegradi
orszagcsoporton beliili alakuldsa erés Osszefliggést mutat a term6foldpiacon és a
mezégazdasagi termelési szerkezetben, illetve a technoldgia terén megfigyelhetd
globalis tendenciakkal.

2. Foldkinalat és -forgalom a visegradi orszagokban

A visegradi orszagok foldpiacat a négy orszag mezdgazdasagi mivelés alatt allo
teriiletei adjak, amelyek aranya orszagonként szamotteve eltérést mutat: az Eurostat
2013. évi mezdégazdasagi felmérése alapjan Magyarorszag teriiletének 50,1 szazalé-
ka, Lengyelorszagénak 46,1 szazaléka, Csehorszagénak pedig 44,3 szazaléka volt.
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Az orszag jelent6s részét boritd hegyvidékek és erdok kiterjedése miatt Szlovakidban
volt a legalacsonyabb, 38,8 szazalék a miivelt foldek aranya az orszag teljes teriileté-
hez képest. A visegradi orszagokban igy 6sszesen 24,5 millié hektar mezOogazdasagi
teriilet talalhato, melynek kozel 60 szazaléka — mintegy 14,4 millio hektar — Len-
gyelorszagban, 4,7 millio hektar Magyarorszagon, 3,5 millié hektar Csehorszagban,
1,9 millié hektar pedig Szlovakiaban helyezkedik el. (Lasd az 1. tablazatot.)

1. tablazat

Mezdgazdasagi teriiletek kiterjedése és megoszidsa miivelési agak szerint a visegradi orszagokban, 2013

Orszég Osszes Szénto Rét/legeld iﬁ;ﬂ‘:}f; Sz618 Egyéb
Kiterjedés (hektar)
Lengyelorszag 14 409 870 | 10 759 570 3206 310 365 080 340 78 570
Csehorszag 3491470 2492110 960 080 21010 14 850 3420
Szlovakia 1901610 1363420 518 340 7210 11 230 1410
Magyarorszag 4 656 520 3800 820 702 720 75 820 55 780 21380
Megoszlas (%)

Lengyelorszag 100,0 74,7 22,3 25 0,002 0,5
Csehorszag 100,0 71,4 275 0,6 0,4 0,1
Szlovakia 100,0 71,7 27,2 0,4 0,6 0,1
Magyarorszag 100,0 81,6 15,1 1,6 1,2 0,5

Megjegyzés. A 2. tablazat megoszlasadatai kerekités miatt nem adjak ki a 100,0 szazalékot.
Forras: Eurostat [2016] alapjan sajat szerkesztés.

A legfontosabb miivelési ag a visegradi orszagok korében a szanto, melynek aranya
Magyarorszagon kozelitleg 10 szazalékponttal magasabb, mig a rété/legeléé viszont
kisebb, mint a tobbi orszagban. Erdemes kiemelni, hogy Lengyelorszagban talaljuk a
visegradi orszagok gylimdlcsiiltetvény-allomanyanak tobb mint haromnegyedét
(77,8%), mig Magyarorszagon a szolobirtokok kétharmadat (67,8%). Az egyéb — foként
faiskolak, szabadfoldi és novényhdzas kertészetek hasznositasdban levd — teriiletek
aranya Lengyelorszagban és Magyarorszagon is nagyobb a masik két orszaghoz képest.

A visegradi orszagok term6foldpiacardl altalanossagban megallapithatd, hogy a
tranzakcidi er@sen szabalyozottak, és szamottevok a fold tulajdonjoganak és haszna-
lati joganak megszerzésére vonatkozo korlatozasok. Ezzel a gyakorlattal szemben az
EU mas tagorszagaiban (példaul az Egyesiilt Kiralysagban, Gorogorszagban és Lu-
xemburgban) kevésbé szigortak a birtokszerzésre, a foldbérletre és a mezégazdasagi
tevékenység folytatasara vonatkozo elbirasok. A tagallamok birtokpolitikaja és sza-
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balyozasa tehat messze nem egységes, sot sokszor orszagon belill is eltérést mutat
(Kelemen [2007]). A visegradi négyek foldpiacanak kozos vizsgalatat az tamasztja
ala, hogy foldpiaci szabalyozasuk szamos k6z0s pontot tartalmaz, példaul a nem
rezidens gazdasagi szereplok foldvasarlasa mind a négy orszagban korlatozas ala
esik. A legfébb szempontokat a 2. tablazat foglalja dssze.

2. tablazat

A termdfoldvasarlas jogi feltételei a visegradi orszagokban, 2015

Vésarolhat-e foldet a vagyonszerzési korlatozas Vsirolhat-¢ jogi | Vésdrolhat-c f5ldet az orszdgban

Orszag ellenére kiilfoldi természetes személy? szemerly_ mez6gaz- bejegyzett, dg kpl@ldl }ulajdonu
dasagi foldet? gazdasagi tarsasag?
lgen (barmilyet), ha harom éve allando
Csehorszag lakhellyel rendelkezik az orszagban, gaz- lgen lgen, ha kisebbségi tulajdonos

dalkodik, és hazastarsa cseh allampolgar.
Igen, ha az EU valamely tagallamanak
allampolgara, minimum harom éve legali-
i san tartozkodik az orszagban, legalabb
Magyarorszag i ) . L, ] Nem Nem
harom éve mezdgazdasagi tevékenységet
folytat, és mez6gazdasagi termeléként le
kivan telepedni.
Igen (a bérelt teriiletet megvasarolhatja), ha
) harom éve allando lakhellyel rendelkezik . L. .
Lengyelorszag i i R i Igen Igen, ha kisebbségi tulajdonos
az orszagban, gazdalkodik, és hazastarsa
lengyel allampolgar.
lgen (a bérelt teriiletet megvasarolhatja), ha
L. harom éve alland6 lakhellyel rendelkezik
Szlovakia i i L lgen lgen
az orszagban, gazdalkodik, és hazastarsa

szlovak allampolgar.

Forrds: Sajat szerkesztés a mez6- és erddgazdasagi foldek forgalmarol szolo 2013. évi CXXIL torvény és
Erdélyi [2009] alapjan.

A vizsgalt négy orszagban — a 2015. évi allapotok szerint legalabbis — kivétel
nélkiil korlatozas ala esik a kiilfoldi természetes személyek foldtulajdonszerzése. A
szabalyozassal arra torekednek, hogy a természetes személyek koziil csak a mez6-
gazdasagi tevékenységet folytatd ,,belfoldiek™ jussanak term6foldhoz. Lengyelorszag
¢és Szlovakia emellett a kiilfoldiek altal megvasarolhatd foldteriileteket tovabb sziikiti
azzal, hogy a vasarlas feltételeit kielégitd, nem rezidens személy csak az altala mar
korabban bérbe vett teriiletet vasarolhatja meg. A korlatozas altalaban nem vonatko-
zik a (jellemzéen 0,4—-1,0 hektarnal) kisebb kiterjedésti foldek (példaul rekreacios

rom

célbol torténd) megszerzésére (bar orszagonként eltérd a teriiletnagysag).
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Belfoldon bejegyzett jogi személyek a term6fold tulajdonjogat Magyarorszag ki-
vételével az Gsszes visegradi orszagban megszerezhetik. Ugyanez vonatkozik azokra
a belf6ldi jogi személyiségli gazdasagi tarsasagokra is, amelyek kisebbségi tulajdo-
nosa kiilfoldi. Tobbségi kiilfoldi tulajdonu gazdasagi tarsasagok szamara a foldvasar-
las a visegradi orszagcsoporton beliil csak Szlovakiaban engedélyezett.

A kiilfoldi természetes személyek foldvasarlasara tehat a visegradi négyeken be-
liill hasonl6 korlatozasok vannak érvényben. A magyar szabalyozas annyiban szigo-
rabb a csehnél, a lengyelnél vagy a szlovaknal, hogy a belfoldi jogi személyek tulaj-
donszerzését is megtiltja, tovabba a belfoldi maganszemélyek foldvasarlasat ,,fold-
miives” mindsitéshez koti, amit a teriiletileg illetékes foldhivatal vesz nyilvantartas-
ba. A cim megszerzésének eloképzettségi és egyéb feltételei is vannak. A szabalyok
értelmében tehat a magyar foldpiac tekinthetd a legkevésbé likvidnek a région beliil
(ugyanakkor megjegyezziik, hogy a 2014 elétti foldforgalmi szabalyok élénkebb
forgalmat tettek lehetové). Lengyelorszagban és Csehorszagban a belfoldi kereslet
altal generalt foldforgalom a magyarorszaginal nagyobb, azonban minimalis a helyi
term6fold iranti kiilfoldi érdeklédés. Szlovakiaban ugyanakkor a megengedd szaba-
lyozasnak koszonhetden szignifikans a kiilfoldi jelenlét, bar ott is a belfoldi eredetii
kereslet a meghatarozo.

A mezb6gazdasagi miivelés alatt allo tertileteket az EU 27 tagallamaban t6bb mint
50 szazalékban a tulajdonosok maguk hasznositjak. Ez az arany ugyanakkor nagy-
mértékben valtozo tagallamonként, illetve birtokméret-kKategoriak szerint. A gazda-
sagok méretének novekedésével ugyanis emelkedik a bérelt teriilet arAnya a sajat
tulajdonhoz képest. Az EU valamennyi tagallamara igaz, hogy azok a gazdasagok,
melyek 50 hektarnal nagyobb teriileten mitkddnek, annak nagyobb részét bérlik, mig
a kisebbek inkabb sajat tulajdonban levé foldeken gazdalkodnak. A kis teriileten
vagy nagy ,,léptékben” tevékenykedé farmgazdasagok részesedése az Gsszes mezo-
gazdasagi teriiletb6] tagallamonként eltéré: Lengyelorszagban az 50 hektar felett,
illetve a 100 hektar feletti Osszteriileten gazdalkodok csak az Gsszes foldteriilet kis
hanyadat (< 20%) miivelik, Magyarorszagon a 100 hektar feletti gazdasagok része-
sedése az Osszes milvelt teriiletbdl mintegy 40 szézalék, mig Csehorszagban és Szlo-
vakiaban egyarant magas, 90 szazalék koriili.

Mivel a birtokkoncentracié — mint azt emlitettiik — nemzetko6zi tapasztalatok sze-
rint elsddlegesen bérleti jogviszonyon alapuld foldhasznalat keretei kozott megy
végbe, nagyobb atlagos birtokmérettel azokban az orszagokban lehet talalkozni, ahol
fejlettebb a foldbérleti piac. Az utobbi kibontakozasat elsegitd legfontosabb ténye-
z6knek a kovetkezoket tekinthetjiik:

— a bérlo érdekeit védd, nemzeti jogszabalyok megléte;

—kis orszag- vagy megmiivelhetd termofoldteriilet, amely a fold-
arak magas egyensulyi szintjéhez vezet;

Statisztikai Szemle, 95. évfolyam 4. szém



Regiondlis kilonbségek és arkonvergencia a visegddi orszagok termdfoldpiacdn 359

— a foldtulajdonosok alacsony eladasi hajlandosaga a magas népsii-
riségii és kevés termdfolddel rendelkezd orszagokban;

—a szantd mivelési ag magas aranya (jelentés gabonatermesztés),
azaz magas teriileti igény, amely esetén a foldteriilet novelésének jo al-
ternativaja a bérlet;

— a foldalapu befektetések alacsony elvart hozamszintje miatt a bér-
leti dijak kozosségi szinten is alacsonyak;

— torténelmi okok (példaul Lengyelorszaghan, ahol a csaladi gazda-
sagok a szocialista rendszerben is tovabb mikédhettek vagy Magyar-
orszagon, ahol az 1990-es évek eleji karpotlast kovetéen a tulajdonvi-
szonyok rendkiviili mértékben ,,szétaprozodtak™) (Erdélyi [2009]).

3. Piaci arak és arkonvergencia

A termd6fold bérleti dijanak és hektdronkénti aranak alakuldsdban mind az uj,
mind a régi EU-s tagorszagok esetében novekedést tapasztalhattunk az elmult 10-15
évben. Kutatasunk soran ezt a folyamatot a visegradi orszagok csoportjan beliil vizs-
galjuk részletesen. A foldbérleti piac szerepe Nyugat-Europahoz hasonléan a 2004-
ben csatlakozott tagallamokban is jelentGs, habar igen valtozatos képet mutat. Szlo-
vakiaban és a Csehorszagban 90 szazalék koriili a bérelt foldteriiletek aranya az 6sz-
szes mezOgazdasagi miivelés alatt all6 teriileten belill, Magyarorszagon 50-60 szaza-
1€k kozotti, mig Lengyelorszaghan csak 25 szazalék. A 100 hektarnal nagyobb gaz-
dasagok altal hasznositott és a bérelt teriiletek aranya az 6sszes mezdgazdasagi terii-
leten beliil egymashoz képest tobbnyire csak 5-15 szazalékpontos eltérést mutat, ami
szintén alatamasztja azt a megallapitdst, hogy a birtokkoncentracié elsddleges modja
a bérleti szerz6dések tjan valo terjeszkedés.

A termd6foldpiaci arszinvonal visegradi orszagcsoporton beliili, hossza tava valto-
zasainak vizsgalatahoz tobb adatbazist hasznaltunk fel. Egyes forrasok, mint példaul az
FHB évente frissitett kimutatasa vagy a pragai székhelyii Hypotecni Banka altal 6ssze-
allitott adatsor lancindexek segitségével kdveti nyomon a foldarak éves valtozasait.
Mas forrasok jellemzden az ingatlanforgalomban részt vevé allami hatdsagok (f6ld- és
illetékhivatalok) tranzakcids adatbazisabol késziilt kimutatasokra tamaszkodnak.

Az orszagos és a regionalis foldarakrdl rendelkezésre allo primer és szekunder
forrasokat a 3. tablazat foglalja 6ssze. A kiilonb6z6 adatforrasokbol szarmazé adato-
kat el6szor indexaltuk, hogy a kiilonb6z6 idészakokat lefedd sorozatok 6sszeflizésé-
vel orszagos szinten meghatarozhassuk az egyes évek kozotti nominalis arvaltozas
mértékét. Ezt kdvetden a 2015. évi arszintet eurd/hektar alapon figyelembe véve,
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orszagonként kiszamitottuk a 2000 és 2014 kozotti idoszakra az éves atlagos termo-

foldarakat.
2. dbra. Atlagos drak a visegradi orszdgok termdfoldpiacain, 2000-2015
(eurd/hektar)
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* EU4: Franciaorszag, Németorszag, Olaszorszag és Spanyolorszag stlyozott atlaga.

Forras: A 3. tablazatban felsorolt adatbazisok, valamint a Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH
[2016] alapjan sajat szerkesztés.

Termdfoldarakat kozI6 forrdsok gyiijteménye

3. tablazat

Adatbazis neve

Forrasmegjelolés

FHB-term6foldindex

Mezégazdasagi term6fold-
arak és bérleti dijak
OTP-értéktérkép

FHB [2015]

KSH [2015]

OTP Jelzalogbank
[2011-2016]

A lengyel term6foldarak
alakulasanak dinamikaja

Mez6gazdasagi és vidéki
tertiletek statisztikai

évkonyve

Adatok tipusa Lefedettség
Magyarorszag
nominalis éves arvaltozas orszagos
20002014
tranzakcios adatbazis orszagos
2009-2014
tranzakcios adatbazis NUTS 3 (megy¢k)
2010-2015
Lengyelorszag
egyedi kimutatas orszagos
2004-2015
tranzakcios adatbazis NUTS 2 (vajdasagok)
20002014

Chrzanowska [2016]

GUS Poland [2015]

(A tablazat folytatasa a kovetkezd oldalon.)
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(Folytatds.)
Adatbazis neve Adatok tipusa Lefedettség Forrasmegjellés
Szlovakia
Atlagos piaci terméfoldarak egyedi kimutatés 0rszagos Buday—Grausova
2001-2013 [2015]
Mezégazdasagi term6£old- egyedi kimutatas 0rszagos Takac—Bandlerova
arak Szlovakiaban 2001-2007 [2010]
Elad6 mezégazdasagi ingatlanhirdetések NUTS 2 (régiok) Biospotrebitel [2016]
foldteriiletek 2014-2016
Mez6gazdasagi term6fold- tranzakcios adatbazis 0rszagos Eurostat [2016]
arak és bérleti dijak 2000-2009
Csehorszag
Csehorszagi foldpiaci egyedi kimutatas 0rszagos Vrbova—Nemec [2005]
adatok 2000-2003
Hypotecni Bank- nominalis éves arvaltozas orszagos Hypotecni Banka
teriiletindex 2009-2015 [2016]
Mez6gazdasagi term6fold- tranzakcios adatbazis 0rszagos Eurostat [2016]
arak és bérleti dijak 2000-2009
Foldtertilet ingatlanhirdetések NUTS 2 (régiok) mapio.cz [2016]
2015-2016

Forras: Sajat szerkesztés.

A 2000-t6l 2015-ig tartd masfél évtized folyaman a term6foldarak a visegradi or-
szagokban (évi 4,6-13,8 szazalékkal) markansabban emelkedtek, mint a régi tagal-
lamokban (amelyekben atlagosan évi 3,4 szazalékkal). Ezzel parhuzamosan a négy
orszag termofold-arszinvonala kozotti relativ szoras 15 év alatt a 60—80 szazalékos
szintrél 40 szazalékra, a legalacsonyabb és a legmagasabb orszagos arszint kozotti
eltérés pedig négyszeresrdl haromszorosra csokkent. A leggyorsabb emelkedés Len-
gyelorszagban volt megfigyelhetd, ahol egy hektar mezdgazdasagi foldteriilet atlagos
vételara a 2000. évi 1 250 eurdrol 2008-ra 4 400 eurdra nétt, majd a 2008/2009-es
pénziigyi és gazdasagi vilagvalsagot kovetd években tovabb ndvekedve, 2015-re
kevéssel meghaladta a 8 600 eurd/hektart. (Lasd a 2. abrat.) A lengyel term6fold-
arszinvonal ezzel 2014-t61, atlépve a csehet, a visegradi orszagcsoporton belil a
legmagasabb lett. A nemzetkozi dsszehasonlitasban is kiugroé aremelkedésre harom,
egymast kdlcsondsen erdsitd folyamat szolgalt magyarazatul: 1. a lengyel mezdgaz-
dasag hektaronkénti termelékenysége a tizenot éves periodusban tdretleniil ndveke-
dett; 2. torténelmi okok miatt a lengyel bérleti piac alulfejlettsége élénkitette a ter-
mofoldek iranti vevdi keresletet, mivel gyakran a vétel jelentette a birtokfejlesztés
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egyetlen lehetséges modjat; 3. az EU régi tagallamainak korében élénknek nevezhetd
német foldpiac kozelsége miatt a cseh, a szlovak és a magyar viszonyoknal jobban
érvényesiilhetett az eurdpai unids csatlakozast kovetd arkonvergencia.

Lengyelorszdgban — mint mar emlitettilk — torténelmi okok miatt mind az eurdpai
uniods atlaghoz, mind a tobbi visegradi orszaghoz viszonyitva alacsonyabb a bérelt terii-
letek aranya; jollehet az atlagérték orszagon beliili valtozatossagot takar. A mutatd
ugyanis az orszag déli részén a 10 szazalékot sem éri el, mig északon ennél l1ényegesen
magasabb. A région belill lengyel sajatossag, hogy a csaladi tulajdoni gazdasagok a
szocialista id6kben is mitkodhettek, a lengyel mez6gazdasag fejlédését igy — ellentétben
a magyar, a cseh és a szlovak agrariuméval — nem torte meg az 1950-es és az 1960-as
években véghezvitt kollektivizalas, majd az 1990-es években kibontakozd reprivatiza-
ci6. Egyediil az orszag nyugati €s északnyugati régidiban volt jelentds az 0sszes gazda-
sagon beliil az allamiak aranya, ebb6l adodoan ezekben az orszagrészekben ma is 40-50
szazalék a 100 hektar feletti birtokkal rendelkezé gazdasagok részesedése az Osszes
miivelhet6 teriiletb6l. A déli és a keleti orszagrészben foként Kis- és kozepes méretii
csaladi gazdasagok miikodnek, ezért a bérelt teriiletek aranya is alacsony. Lengyelor-
szagban a rendszervaltast kovetden csak a nyugati és az északnyugati teriileteken kon-
centralodo allami gazdasagok, valamint az Allami Foldalap hasznalataban levé foldeket
privatizaltak, igy az az orszag jelentés részén nem Volt olyan mértékii atrendez6dés,
mint Magyarorszagon, Csehorszagban vagy Szlovakiaban (Erdélyi [2009]).

A visegradi orszagok koziil — mint azt az 1. tablazat is mutatja — Lengyelorszag
rendelkezik a legtobb mezOgazdasagi foldteriilettel. Az 1995 és 2005 kozott zajlott
foldprivatizacié sordn tobb mint 100 ezer egyedi tranzakcio keretében értékesitették
az allami foldvagyon dont6 részét. Ugyanakkor a magantulajdonu foldek iranti ér-
deklédés mértékét mutatja, hogy ebben az idészakban tobb mint 1,7 millié hektarnyi
olyan f6ld is gazdat cserélt, ahol az allam nem jelent meg elado vagy vevé félként. A
termofoldvagyon éves forgasi sebessége az 6sszes lengyelorszagi miivelhetd teriilet
1,0 és 2,5 szdzaléka kozott mozgott a 2008-as valsag eldtti idoszakban (Takdc—
Bandlerovad [2010]).

Csehorszagban a foldarak a 2000-2007-es idészakban stabilitast mutattak, az at-
lagos hektaronkénti vételar kisebb ingadozasokkal a 4 000—6 000 eurds tartomany-
ban mozgott. Jelentds aremelkedés a 2008 és 2012 kozotti 6t évben zajlott le. 2012-
ben 7 340 eurd/hektar, 2015-ben 7 450 eurd/hektar volt az atlagos értékesitési ar.
Csehorszagban a kollektivizalas soran kisajatitott foldtulajdont a lehetd legteljesebb
korben visszaadtak. A mezdgazdasagi szovetkezetek az 1992-es atalakulasi torvény
értelmében a vagyon nevesitésével inditottak a privatizaciot, atalakulasuk 1993 janu-
arjara fejez6dott be. A vagyonjegyek 50 szazalékat a szovetkezet l1étrehozasakor
kisajatitott fold, 30 szazalékat a kisajatitasra keriilt egyéb vagyontargyak, 20 szazalé-
kat pedig a szovetkezeteknél végzett munka aranyaban osztottak szét a tagok kozott.
A szovetkezeteknél dolgozok 80 szazaléka azonban nem rendelkezett kollektivizalt
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vagyonnal és folddel, ezért a nevesitett vagyon nagy része ,kiviilallokhoz” keriilt.
Jelenleg az atalakult, piacgazdasagi alapokra helyezett szovetkezetek adjak a cseh
mezOgazdasagi termelés dominans részét, hiszen az aktiv gazdalkodok (egyéni gaz-
dasagok és gazdasagi szervezetek) egylittes szama csupan néhany tizezerre tehetd.

A mezdgazdasagi termelésben kozvetleniil részt vevd vallalkozasok atalakitasa-
nak iitemezéséhez hasonloan, 1993-ra 95-96 szazalékban privatizaltdk a csehorszagi
élelmiszeripart is @ Kuponos privatizacié modszerével (Erdélyi [2009]).

Az 1990-es évek eleje és a 2000-es évek vége kozott a cseh foldforgalom dinami-
kus novekedést mutatott, az 1995 elédtti évekre jellemz6 0,3 szazalék korili éves
forgasi sebesség a 2002-2004 években 1,5 szazalékra, majd a 2000-es évek végére
mar évi 3 szdzalék folé emelkedett. Az Osszességében tobb mint tizszeres foldforga-
lom-emelkedést Csehorszag transzformacios recessziobol vald kilabalasa, a teriilet-
alapu tamogatasi rendszer eurdpai uniés csatlakozast kovetd bevezetése és az egyre
alacsonyabb kamattal igényelhetd, hitelgaranciaval kombinalt foldvasarlasi koleso-
nok elterjedése segitette el6 (Takdc—Bandlerova [2010]).

Szlovakiaban a cseh mintdhoz hasonléan az 1992. évi f6ld- és atalakulasi torvé-
nyek rendelkeztek az agrarprivatizaciordl, amelynek célja az eredeti foldtulajdon
visszaallitdsa és az ingd mez6gazdasagi vagyon tulajdonviszonyainak regisztralasa
Volt. Az els6 privatizalasi hullam tobb allami tulajdont gazdasagot, mintagazdasagot,
mezdgazdasagi szolgaltatd és integrator vallalatot érintett, és az eredetinél kisebb
gazdasagi egységek kialakitasaval kezd6dott (Erdélyi [2009]). A szovetkezetek sza-
ma igy 630-r6l 968-ra novekedett, az atlagos lizemméret viszont szamottevéen csok-
kent (2005-re 143 hektarra), ami a Magyarorszagi¢hoz és a Lengyelorszagi¢hoz ké-
pest még igy is magasabb volt (Strelecek—Lososova—Zdenek [2009]). A szovetkeze-
tek altal hasznalt vagyon 41 szazaléka jelenleg kiils6 tulajdonosok birtokdban van, és
ez szamos konfliktus forrdsa. A mez6gazdasagi foldek forgasi sebessége Szlovakia-
ban (volt) a legalacsonyabb a région beliil, a 2000-es években az adasvétel utjan
gazdat cserélt teriiletek éves ardnya az Osszes miivelhetd foldteriilet 1,0 szazalékat
sem érte el (Takdc—Bandlerovd [2010]).

Szlovékia foldpiaca 2000 és 2004 kozott, az eurdpai unids csatlakozast megeld-
70 id6szakban forgalmi szempontbol mérsékelt élénkiilést mutatott, ugyanebben az
id6szakban egy hektar fold ara 1900 eurérol kézel 5 000 euréra nétt. Az arak
2004—-2006-es id6szakban stagnaltak, majd a valsag eldtti utolsd években, tobbek
kozott a visegradi orszagokra ekkor jellemzé erbteljes kiils6 forrasbevonas és devi-
zaalapu hitelezési hullam hatasdra a term6foldpiacon is arbuborék alakult ki az
épitett ingatlanokéhoz hasonléan. 2008-ban 12 400 euro, 2009-ben 10 300 eurd
volt az atlagos hektarar. A folyo fizetési mérleg korrekciojara a valsag alatt kertilt
sor, ami a kiilsé forrasok elapadasaval egyiitt kifejtette a hatasat a foldpiacon: az
atlagos arszint 2012-ig 4 000 eurd/hektar kozelébe zuhant, majd a szlovak gazda-
sag kilabaldsanak meginduldsaval ismét emelkedni kezdett. Igy 2015-ben mar
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5 470 eurd/hektar atlagaron cseréltek gazdat a szlovakiai term6foldek. Az arbubo-
rék kialakuldsaban — és abban, hogy ez a folyamat egyediil Szlovakidban jelentke-
zett ennyire markansan — a szlovak foldforgalmi szabalyok kiilsé befektet6k sza-
mara kedvez6 rendelkezései jatszhattak szerepet. Szlovakiaban — ugyanis mint azt
mar bemutattuk — nincs korlatozva a gazdasagi tarsasagok és ezeken belil a ki-
sebbségi vagy tobbségi kiilfoldi tulajdonu vallalkozasok terméfoldvasarlasa. A
hitelezés 2008-as valsag eldtti hirtelen felfutasa és a pozitiv arvarakozasok, a me-
z6gazdasagi termelbk korén kiviil esé érdeklédok figyelmét is a foldalapu befekte-
tések felé fordithattak, a ndvekvo keresleti nyomas pedig egészen a finanszirozas
2009-re teheto elapadasaig felfelé hajtotta a piaci arakat.

4. tablazat

A termdfold-alapteriilet és a kindlati ar kozotti osszefiiggések a szlovakiai termdfoldpiacon, 2016

) Term6£6ld-alapteriilet
Megnevezés B-ra 20-50
<1 hektar | 1-5 hektar |5-10 hektar | 10-20 hektar hekiar > 50 hektar

Atlagos ar

(eurd/hektar) 6079 3695 6 042 9022 6 165 3995 4529
Median ar

(eurd/hektar) 4100 3500 4100 7000 4500 3900 3650
Tapasztalati szoras

(eurd/hektar) 5653,1| 23391 6154,1 7737,6 4245,0 12135 2161,6
95 szazalékos konfi-

dencia-intervallum

alsé (eurd/hektar) 5094 2282 4 346 5676 4178 3127 2983

fels6 (eurd/hektar) 7 064 5108 7738 12 368 8152 4 863 6075
Megfigyelések szama 129 13 53 23 20 10 10
Foatlagtol szamitott B . B B

eltérés iranya
Szignifikancia * . n?m * . n?m Hxx **

szignifikans szignifikans

Megjegyzés. * p = 0,1 szinten, ** p = 0,05 szinten, *** p = 0,01 szinten szignifikans. Az egymasba kapcso-
16d6 nagysagkategoriak oka, hogy a term6fold-alapteriilet ebben a bontasban folytonos valtozonak tekinthetd.
Forras: A Biospotrebitel [2016] ingatlanhirdetései alapjan sajat szamitas.

Szlovakiaban a Biospotrebitel [2016] online feliileten 2015-ben és 2016-ban elhe-
lyezett ingatlanhirdetések alapjan, statisztikailag szignifikans eltérések fedezhetok fel
a term6foldteriiletek méretkategoriai kozott a hektaronkénti atlagar tekintetében. A
mintaba 129 darab hirdetés keriilt, melyek Szlovakia teljes teriiletét lefedik. Ezeken
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beliil legnagyobb sullyal a nyugat-szlovakiai régid szerepelt, ennek sik teriiletein
talalhato a legtobb mez6gazdasagi teriilet. Mig a 2015. jalius elejétél 2016. december
végéig tartd masfél év atlagos kinalati ara orszagos szinten 6 079 eurd volt hektaron-
ként, az egy hektarnal kisebb teriiletek esetében pedig 3 695 eurd/hektar, a 20 hek-
tarnal nagyobb egybefiiggd teriiletek csoportjat 4 0004 500 euro/hektaros atlagarak
jellemezték.

Az atlagarakat vizsgalva, az egy hektarnal kisebb foldteriiletek korében 10 szaza-
1ékos, a 20-50 hektaros eladd term6foldek esetében 1 szazalékos, az 50 hektarnal
nagyobbaknal pedig 5 szazalékos standard szignifikanciaszinten mutathat6 ki eltérés.
Erdekesség, hogy az 5 és 10 hektar kozotti tablak fajlagos ara 10 szazalékos
szignifikanciaszinten szdmottevéen nagyobb a teljes sokasdgot jellemzd szdmtani
kozépértéknél. Piaci tapasztalatok szerint a legmagasabb arat a 3 és 20 hektar kozotti
tartomanyban kérhetik az eladok. Az ennél kisebb, gyakran egy hektarnal is alacso-
nyabb kiterjedésti fold gazdasagos, gépesitett hasznositasa nehezen megoldhato,
amely az arak alakulasara is hatassal van. A nagyobb, 20 hektar feletti teriiletek ese-
tében pedig a nagyobb forgalmi értékkel Gsszefiiggd, alacsony likviditas magyarazza
a mérsékelt kinalati arat. A hirdetésekben szerepl6 araknak mind a korrigalt tapaszta-
lati, mind a relativ szorasa a kisebb és kozepes méretkategoriaknal magasabb, mig a
20 hektar feletti foldteriileteknél 1ényegesen alacsonyabb a teljes sokasagra jellemzd
értéknél.

3. dbra. Eladé termdfoldek kindlati dra alapteriilet szerint, illetve drszintjiik standardizalt gyakorisaga
Szlovdkiaban, 20152016

(N =129)
Eur6/m?
3,50
o O
3,00
2,50
o OOO

2,00 [e] o
1,50 [¢] o

o [oXNe e
1,00 QO

o O o R ° o

o &o (@c?o o ©

0,50 %@ a oo O
o o & o OB oy P¥
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Q
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Arszint standardizalt gyakorisiga Alapteriilet (hektar)

Forrds: A Biospotrebitel [2016] ingatlanhirdetései alapjan sajat szerkesztés.
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Az Osszes feldolgozott szlovakiai ingatlanhirdetést attekintd 3. abran lathato,
hogy a kozepes alaptertileti, 3-—20 hektaros term6foldek ara 2015-ben és 2016-ban
meghaladta a kisebb, illetve nagyobb parcellakra jellemz6 szintet, ugyanakkor a
minta szorasa is ebben az alcsoportban volt a legmagasabb. A legtobb eladé mez6-
gazdasagi teriilet kinalati ara négyzetméterenként 47 és 65 eurocent, azaz 4 700 és
6 500 eurd/hektar kozott mozgott. A minta modusza — ahol a standardizalt gyakori-
sag eléri maximumat — 6 000 eur6/hektar.

Magyarorszagon jelenleg a teljes term6foldvagyon mintegy 85 szazaléka magan-
kézben van a tulajdonszerkezet rendszervaltozast kovetd atalakulasa nyoman. Ezen
beliil a szanto, a gyep/legeld és a gylimolcsos miivelési agak harmasa altal alkotott
mezdgazdasagi terlileten 90 szazaléknal is nagyobb a belfoldi maganszemélyek tu-
lajdoni aranya. Ennek alapvetd oka — mint azt mar emlitettiilk — a jogi szabalyozas,
hiszen a term6foldrdl szold 1994. évi LV. torvény hatalyba 1épése 6ta Magyarorsza-
gon belfoldi maganszemély személyenként 300 hektar vagy 6 000 aranykorona
mennyiségig, a jogi személyek koziil pedig csak az allam, a helyi 6nkormanyzatok és
az egyhazi jogi személyek szerezhetnek terméfoldtulajdont. Azok a jogi személyisé-
gli gazdasagi tarsasagok viszont, amelyek term6foldet még 1994. julius 27-e, azaz a
jelenlegi foldtérvény hatalyba 1épése elbtt szereztek, azt tovabbra is tulajdonukban
tarthatjak (Magda—Sziics [2002] 57-64. old.). Lényegében az ezek altal tulajdonolt
néhany szazezer hektarnyi fold az, ami érdemben képes fejlesztési céli tokét jelza-
logalapt finanszirozas utjan befogadni. A maganszemélyek tulajdonaban levé foldte-
riiletek 1/1 tulajdoni hanyad esetében altalaban kisebb kiterjedésti tablak. A nagyobb
kiilteriileti tdblak nem ritkdn 10-nél is tobb tulajdonos osztatlan k6zds tulajdonat
képezik, és gyakoriak a folddel val6é rendelkezést tovabb korlatozé haszonélvezeti
jogok is.

Magyarorszagon a foldforgalom — a tobbi visegradi orszaghoz hasonldéan — az
1990-es évektol kezdve folyamatosan nétt, a csehorszagi szinthez allt a legkozelebb.
Az eurdpai unids csatlakozast koveté 2004—-2006 években az éves forgasi sebesség
mar megkozelitette a 3 szazalékot (Takdc—Bandlerova [2010]). A 2008-2009. évi
gazdasagi valsag a foldarak toretlen emelkedését Magyarorszagon nem vetette visz-
sza, 2008 és 2010 kozott az Illetékhivataltdl atvett és az OTP Bank altal kiértékelt,
illetve kozzétett tranzakcios adatok alapjan a mez6gazdasagi teriiletek értéke az inf-
lacional Iényegesen nagyobb mértékben, nominalisan 13 szazalékkal emelkedett két
év leforgasa alatt (OTP Jelzdlogbank [2011]). Mindezek ellenére elmondhatd, hogy a
région belill jelenleg Magyarorszagon talalkozhatunk a legalacsonyabb arfekvésii
term6foldekkel, amely, figyelembe véve a miivelhetd teriileteknek az orszag Osszte-
riilletéhez viszonyitott magas aranyat, a szantofoldi miivelésre alkalmas, sik teriiletek
tulsulyat, a talajok min6ségét és a jo klimatikus adottsagokat (a magasabb évi kozép-
hémérsékletet, a hosszu tenyészidét a haszonndvények szamara) az északabbra fekvo
orszagokhoz képest, kedvezobb feltételeket teremt a magyar gazdak koziil azoknak,
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akik birtokfejlesztésre térekednek. 2000 és 2008 k6zott a magyarorszagi foldpiacon
az atlagos hektarar 1 010 eurdrdl 1 848 euréra emelkedett, ami nominalis értelemben
évi 7,8 szazalékos hozamnak felel meg. Utobbi 1ényegesen meghaladta a KSH altal
kozzétett inflacios mutatok szintjét, ami a fogyasztoi arindexsor alapjan 6,0 szazalék,
a GDP-deflator szerint pedig 5,9 szazalék volt évente. 2008 és 2010 kozott, a valsag
éveiben az arak stagnaltak, a cseh, lengyel vagy szlovak foldpiacon bekovetkezett
csokkenéshez hasonlo folyamat azonban nem volt észlelhet6. 2011 utan gyors nove-
kedés kezdoédott, melynek oka részben az volt, hogy rovidesen, 2014-ben lejart a
kiilfoldi maganszemélyek foldvasarlasara vonatkozo, jogszabalyban rogzitett mora-
torium. Az aremelkedés iiteme elérte a 10 szazalékot is évente. A 2014-ben hatalyba
1épett 1j foldforgalmi térvény a foldvasarlasra jogosultak korét ersen lesziikitette,
de az dremelkedésnek jabb loketett adott a Nemzeti Foldalapkezeld birtokaban levd
allami foldek 2015-ben meghirdetett privatizacidja. igy 2014-ben 2 590 eurd/hektar,
2015-ben pedig 2 934 eurd/hektar volt az atlagos magyar term6foldar. A 2016. évi
piaci informaciok mar az aremelkedés mérséklddésének iranyaba mutattak: a kozzé-
tett gyorsjelentések szerint a forgdsi sebesség csokkenésével parhuzamosan az arak
novekedése is megallt (OTP Jelzdlogbank [2016], FHB [2015]).

Az alacsony arszinvonal régios Osszehasonlitdsban a magyar mez0gazdasag ala-
csony termelékenységéhez, gyenge novekedési kilatasaihoz és altalanos alultékési-
tettségéhez kapcsolhato, ugyanakkor a foldpiac armozgasaira kétségteleniil hatassal
van a visegradi térségben legszigoribb jogi szabalyozas is. A mezdgazdasagi tevé-
kenység finanszirozdsaban fontos szerepet jatszod pénzintézetek termd6fold-
tulajdonjogot tartos befektetési céllal nem szerezhetnek, a bankok koziil kizardlag a
jelzalog-hitelintézetek tehetnek szert atmeneti jelleggel — hitel-ingatlan cseretigylet,
illetve ados ellen inditott végrehajtas utjan — term6fold-tulajdonjogra, majd harom
éven beliil az igy szerzett ingatlanaikat nyilvanos arverésen kell értékesiteniiik
(Herbst-Orlovits [2005]). A foldek tulajdonjoganak megszerzését a mezé- és erdd-
gazdaséagi foldek forgalmardl szol6 2013. évi CXXII. tdrvény szabalyozza. Ez haté-
rozza meg a foldhasznalati jog bérleti vagy mds jogcimen vald megszerzésének fel-
tételeit is. Term6£6ld tulajdonjogat Magyarorszagon nem szerezheti meg EU-n kiviili
allampolgarsagt kiilfoldi természetes személy, a magyar allamon kiviil mas allam,
illetve annak tartomanya, helyhatdsaga vagy azok barmely szerve, valamint a tor-
vényben meghatarozott esetek kivételével jogi személy. Mint azt mar emlitettiik,
belfoldiek koziil is csak a mezégazdasagi tevékenységet folytato, szakirany végzett-
séggel rendelkez6 Un. ,,foldmiivesnek” minésiild maganszemélyek szerezhetnek
term6fold-tulajdonjogot személyenként 300 hektarig, mig a foldhasznalati szerz6dé-
sekkel egyiitt meghatarozott birtokmaximum 1 200 hektar. Ennél nagyobb kiterjedé-
st foldteriiletet csak az allattarto telepek lizemeltetdi és a vetdmagot eléallitd mezo-
gazdasagi vallalkozok tarthatnak mivelésiikben, esetiikben kedvezményes, 1 800
hektaros birtokmaximum veheto figyelembe.
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5. tablazat

A termdfoldalapu befektetések hozama a visegradi orszagokban és Németorszagban, 2000-2015

Term6foldek befektetési hozamai
Terméfoldek atlagara Atl Term6£oldek éves
. (euro/hektar) ' agos Els6 Harmadik - forgasi sebessége
Orszag éves o - Szbras - .
PN kvartilis kvartilis az Osszteriilet
valtozas AL
szazalékaban
2000 2015 (%)
Lengyelorszag 1250 8 661 13,77 3,82 26,96 14,84 15
Csehorszag 3807 7 456 4,58 -2,04 7,94 17,36 3,0
Szlovakia 1900 5472 7,31 -5,57 27,03 34,15 1,0
Magyarorszag 1010 2934 7,37 2,55 10,82 7,31 25
Kelet-Németorszag 3631 | 14 005 9,74 2,64 18,02 8,80 1,2
Nyugat-Németorszag 16 830 | 29 706 3,98 -0,29 6,68 5,22 0,5

Megjegyzés. Németorszag nyugati és keleti tartomanyait a torténelmi orokségként is értelmezhetd eltéré-
sekre valo tekintettel kiilon atlagoltuk.

Forras: A 3. tablazatban felsorolt adatbazisok, valamint a Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH
[2016] alapjan sajat szamitas.

Hozamok tekintetében a 2000 és 2015 kozotti idészakban a visegradi orszagok
mindegyikében megfigyelheté volt a foldarak konvergalasa a nyugat-eurdpai Szint-
hez. Az EU régi tagallamainak tobbségében a termdfoldvagyon forgasi sebessége
Iényegesen elmarad(t) a kelet-europai tagallamokban tapasztalhatotol, ennek egyik
oka, hogy a nyugati foldtulajdonosok nem szivesen jelennek meg a piacon eladoként,
mivel a term6foldre tartds befektetésként tekintenek. Németorszag nyugati tartoma-
nyaiban az elmult évtizedben 0,5 szazalék koriil mozgott az adasvétel utjan évente
gazdat cserélt mezOgazdasagi teriiletek aranya az 0sszes mivelt teriilethez képest. A
nyugatnémet tartomanyok (Bajororszag, Baden-Wiirttenberg, Hessen, Rajnavidék-
Pfalz, Saar-vidék, Eszak-Rajna-Vesztfalia, Als6-Szaszorszag, valamint Schleswig-
Holstein) foldpiacdn tapasztalt, éves atlagban 3,98 szdzalékos nominalis dremelkedés
az EU régi tagallamainak tobbségében megfigyelhetd valtozashoz hasonld nagysag-
rendli. Az éves arvaltozasok also kvartilise ugyanitt —0,29, fels6 kvartilise pedig 6,68
szazalék volt, melyek alapjan a terméfoldteriiletek forgalmi értékének emelkedése az
ben ennél nagyobb értékndvekedés kovetkezett be, 1,0-3,0 szazalékos piaci forgasi
sebesség mellett.

A leginkabb markansan Lengyelorszagban emelkedett a term6fold ara évente at-
lagosan 13,8 szazalékkal, mely a vizsgalt id6szak éveinek felében 4 és 27 szazalék
kozott ingadozott. (Lasd az 5. tdblazatot.) A lengyel arkonvergencianal kisebb inten-
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zitasu, de ugyancsak jelentds emelkedés volt megfigyelhetd Szlovakiaban és Ma-
gyarorszagon iS, ahol évi 7,3-7,4 szazalékkal néttek a foldarak. Az azonos mértéki
aremelkedés a korabban ismertetett okokbol Szlovakidban nagyobb, Magyarorszagon
kisebb volatilitassal parosult. Csehorszagban a foldarak 2000 koriil 1ényegesen ma-
gasabb szinten mozogtak a lengyel, a szlovak vagy a magyar piacra jellemzénél, igy
ebben az orszagban volt megfigyelhetd a legkisebb mértékli dragulas: a mezdgazda-
sagi teriiletek hektaronkénti ara csak 4,6 szazalékkal emelkedett évente, azonban
még ez is meghaladta a nyugatnémet tartomanyokban megfigyelt arvaltozas mérté-
két. Ebbol adododan, 2015-ben egy hektar csehorszagi term6fold atlagara mar elma-
radt a lengyelorszagi szinttl, de még mindig joval meghaladta a szlovak vagy a
magyar arszinvonalat. A volt keletnémet teriileteken — Tiiringia, Szaszorszag, Szasz-
Alhalt, Brandenburg, valamint Mecklenburg El6-Pomerania tartomanyokban — 2000
¢és 2015 kozott intenziven, évente kozel 10 szdzalékkal emelkedtek a foldarak, ami a
szomszédos lengyel piacon észlelt tendenciahoz all a legkozelebb.

6. tablazat
A visegradi orszagok és a keletnémet tartomanyok
foldpiaci arvaltozasai kozotti korrelacios egyiitthatok, 2000—2015
Orszag Lengyelorszag Csehorszag Szlovakia Magyarorszag
Lengyelorszag -
Csehorszag 0,449
(0,0927)
Szlovakia 0,085 -0,095
(0,7624) (0,7354)
Magyarorszag -0,146 -0,290 0,607
(0,6041) (0,2943) (0,0163)
Keletnémet tartomanyok -0,080 0,076 -0,289 -0,025
(0,7757) (0,7890) (0,2945) (0,9307)

Megjegyzés. Zardjelben az dsszefliggések hianyanak bekovetkezési valosziniiségét mérd p-értékek olvashatok.
A vastagitott adatok szignifikans kapcsolatra utalnak.

Forras: A 3. tablazatban felsorolt adatbazisok, valamint a Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH
[2016] alapjan sajat szamitas.

Amennyiben az éves arvaltozast mérd szdzalékos mutatdk kozotti keresztkorrela-
cios kapcsolatokat a visegradi orszagok, illetve a volt keletnémet tartomanyok koré-
ben vizsgaljuk, a 2000 és 2015 kozotti idészakban két szignifikans egylittmozgast
fedezhetiink fel. A korrelacios egyiitthatd a lengyelorszagi és a csehorszagi éves
arvaltozasok kozott pozitiv, 0,449; a kapcsolodo nullhipotézis, azaz az Gsszefliggés
hianyanak bekovetkezési valoszinliségét méré p-érték 0,0927, mely 10 szazalékos
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szignifikanciaszinten kizarja a fliggetlenséget. Ugyancsak kapcsolat fedezhet6 fel a
szlovak és a magyar piac kozott is, ennek korrelacids egylitthatoja még a lengyel és
cseh kozottinél is magasabb (0,607), tovabba az Osszefliggés 5 szazalékos
szignifikanciaszinten is vélelmezhet6. A tobbi relacioban nem mutathat6 ki statiszti-
kailag igazolhat6 egylittmozgas. Csehorszag és Szlovakia piaci tendenciai kozott
pedig annak ellenére sincs Osszefliggés, hogy a két orszadg — a kdzos mult kovetkez-
tében — megkozelitleg azonos birtokszerkezettel rendelkezik, és mezdgazdasagi
termelésiikben meghatarozo szerepet toltenek be a 100 hektar feletti teriileten gaz-
dalkodo vallalkozasok. Mivelési agak terén Magyarorszag és Szlovakia annyiban
hasonlit egymasra, hogy mindkét orszdgban kiemelkedd a szant6foldi gazdalkodas
szerepe, mig a legeldk és az allattartd lizemek részesedése kisebb jelentdséggel bir.
Utobbi szoges ellentétben all a lengyel és a cseh mezdgazdasag termelési szerkezet,
ahol a szant6foldi novénytermesztés és az allattartas szerepe kiegyenlitettebb, tovab-
ba Lengyelorszagban fejlett még a kertészeti agazat is.

Az 1 tagallamokban a foldarak konvergenciajan feliil 2004 utan a mezégazdasagi
termeldi és inputarak is kozeledtek a régi tagallamokban megfigyelt arszinvonalhoz.
A mez0gazdasagi szektorban az eurdpai unids csatlakozassal azonnal kibontakozott,
¢és kevesebb mint fél évtized multan, a 2008—2009-es recesszio idejére mar megvalo-
sult altalanos arkonvergencia a termdéfoldpiacon némileg késve jelentkezett, ami
alatamasztja a foldpiac lasst reakcidjat a gazdasagi kornyezet valtozasaira. Megalla-
pithato az is, hogy a foldarak mozgasa az agrarszektor termelékenységét méro, egy
hektarra jut6 STE (standard termelési érték) mutatd alakuldsaval — Lengyelorszag
kivételével — nem volt Gsszefiiggésben (Csaki-Jambor [2013], Eurostat [2016]). Az
orszagonkénti arvaltozas mértéke szamottevé kapcsolatot mutatott ugyanakkor az
egy fore jutdo GDP-novekedés 6téves atlagaival: a real-GDP Eurostat altal kdzzétett
novekedési adatai az éves term6foldar-valtozasok orszagok kozotti és idébeli eltéré-
seit kozel 50 szazalékban magyaraztak.

Takdc—Bandlerova [2010] megallapitottak, hogy a mez6gazdasagi foldteriiletek
aranak emelkedése a visegradi orszagokban csak 2-3 évvel a csatlakozas utan, 2007
koriil gyorsult fel, ezzel szemben a termel6i értékesitési és inputaraké szinte azonnal.
Az aremelkedések kovetkeztében 2004-ben és 2005-ben 20-75 szazalékkal noveke-
dett a mezOgazdasagi vallalkozasok egységnyi munkaer6-felhasznalasra jutd realjo-
vedelme. Legnagyobb mértékii valtozas a csatlakozas utani els6 két évben Lengyel-
orszagban és Csehorszagban, a legkisebb pedig Szlovéakiaban volt tapasztalhato.
Magyarorszag esetében az egy munkaerdegységre jutd realjovedelem-emelkedés 50
szazalékot tett ki (Csaki-Jambor [2013]). Az, hogy a termel6i arak mellett az input-
arak (a munkaer6, a vetémagok, a miitragyak, az tlizemanyagok és a
novényvédoszerek aranak) novekedése is gyorsan jelentkezett, a mezégazdasigi
termelGket az inputok hatékonyabb alkalmazasara 0sztondzte, ami példaul az egy-
ségnyi felhasznalt munkaerdre jutd realjovedelem emelkedésében oOltott testet. A
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mezdgazdasagi inputarak emelkedése — Lengyelorszag kivételével — a visegradi or-
szagokban 2006 utan lassult le. Mig a kezdeti novekedés hatterében els6sorban az
anyagi és a személyi jellegli inputok aremelkedése allt, a késébbiében a term6foldpi-
acon tapasztalhato keresletélénkiilés.

A piaci folyamatokon tal a bérleti dijak és a foldarak novekedésének lehetséges
okai kozé egyrészt a termesztési technoldgidkban bekovetkezett atalakulasok, mas-
részt az Eurdpai Unio altal nyqjtott foldalapt tamogatasok teljes Osszegi kifizetései-
nek szigorodo feltételei sorolhatok. Ezek a korabbinal extenzivebb gazdalkodasi
gyakorlatot (példaul 2015-t61 6kologiai célteriilet kijeloléséhez kotott a foldalapa
tamogatasi keret teljes lehivasa a nagyobb teriileten gazdalkodok esetében), valamint
uj technologiai elemek (6ntdzés, belvizvédelem stb.) kiépitését, azaz értékndveld
beruhazéasokat tesznek sziikségessé. Tovabbi kérdést vet fel, hogy egyes novények
(repce, napraforgo6, energiafii, energianad) energiagazdalkodasban kikényszeritett
szerepe milyen mértékben képes ndvelni eurdpai unids szinten a termofold iranti
keresletet, és — tekintettel a foldtertiletek rugalmatlan kinalatara — az élelmezési céla
hasznositds kozvetlen alternativijaként milyen mértékben emeli majd a term6fold
atlagos hektaronkénti értékét (Erdélyi [2009]).

4. Orszagokon beliili, regionalis arkiillonbségek

A visegradi térség foldpiacat jellemz6 altalanos arkonvergencia mellett regiona-
lis szinten tovabbra is szamottevd eltérések mutatkoznak a term6fold értékének
alakulasaban. Kutatasunk soran arra az eredményre jutottunk, hogy az egyes térsé-
gek kozotti arszinvonal-kiilonbségek sokkal inkabb a gazdasagi-tarsadalmi fejlett-
ség eltérd szintjével magyarazhatok, mint a vizsgalt régiok természeti-6kologiai
adottsagainak — példaul talajtipusainak, domborzatanak, klimatikus viszonyainak —
kiilonbségeivel.

Egy hektar term6fold ara a visegradi orszagok korében Magyarorszagon a legala-
csonyabb (ezen beliil is az orszag kevésbé fejlett, keleti-északkeleti régidiban) annak
ellenére, hogy az orszag 16sz0s teriiletein kialakult mez&ségi talajok és barna erddta-
lajok termékenysége kitlindnek mondhato, és emellett a vegetacids iddszak hossza,
illetve a nyari félév hoosszege is hazankban a legkedvezdbb. A foldforgalom jogi
szabalyozasaban felmeriil kiilonbségek dnmagukban nem magyardzzak az orsza-
gok, illetve régiok kozotti kiillonbségeket: Szlovakidban, ahol a foldforgalmi szaba-
lyok a leginkabb megengeddk, a visegradi région beliil a masodik legalacsonyabb
arszint alakult ki, mig a szigorinak mondhat6 lengyelorszagi foldpiaci szabalyozas
ellenére a lengyel term6foldek ara a legmagasabb a térségben.
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4. dbra. A termdfoldar és magyarazo tényezéinek regiondlis eltérései a visegradi orszagokban

a) Termdfoldek piaci datlagara, 2015 (eurd/hektar) b) Regiondlis GDP, 2013 (eur6/f6)

2750 35000 4500 6000 7500 15000 6550 7500 9000 11000 12500 25 000

¢) Atlagos birtokméret, 2013 (hektar) d) Munkaerd-felhasznalas, 2013 (f6/100 hektar)

Forras: A 3. tablazatban felsorolt adatbazisok, illetve az Eurostat [2016] alapjan sajat szerkesztés.

A visegradi orszagok regionalis statisztikai Magyarorszag esetében megyei
(NUTS 3) szinten (osszesen 19 regionalis egység), Lengyelorszag esetében tizenhat
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vajdasagra, Csehorszagban és Szlovakiaban pedig 7, illetve 4 régiora (NUTS 2) allnak
rendelkezésre, melyek forrasai a foldpiaci arak tekintetében a 3. tdblazatban kozzétett
adatbazisok, mig a term6fold értékében mutatkozo térségi kiilonbségeket magyarazo
valtozok esetében az Eurostat regionalis statisztikai adatai. Elemzésiinkben nem szere-
pel azonban Budapest és Praga kozigazgatasi teriilete, melyekhez nem kapcsolhatd
értékelhetd termofoldforgalom. Ezek kihagyasaval igy a visegradi orszagcsoporton
beliil 6sszesen 46 6nallo teriileti egység vizsgalatara nyilik lehetOség.

Regionalis szinten a visegradi orszagok korében a legmagasabb foldarak Szlova-
kia nyugati részén, a pozsonyi régioban alakultak ki, ahol az egy hektarra vetitett
atlagos forgalmi érték 2015-ben 15300 eurd volt. Viszonylag magas, 7 500 és
15 000 eurd/hektaron keltek el a foldek Kozép-Csehorszagban, illetve Lengyelorszag
nyugati és kozépsé teriiletein a Gdansk-Poznan-Wroclaw-Katowice kozotti képzelet-
beli vonal mentén. Legalacsonyabb volt az arszint Kelet-Szlovakiaban, illetve Ma-
gyarorszag teriiletén. A regionalis GDP nagysaga részleges egyezést mutat a fold-
arakkal: Szlovakiaban Pozsony és kornyéke, Csehorszagban a ko6zépsé teriiletek
fejlettebbek az orszagos atlaghoz képest, mig Magyarorszagon az észak-dunantuli
(Gy6r-Moson-Sopron, Vas, Fejér és Komarom-Esztergom) megyék gazdasagi telje-
sitménye kiemelkedd. Lengyelorszagban az egy fore jut6 regionalis GDP ¢€s a hekta-
ronkénti termofoldar — a fovaros, Varsd térségét leszamitva — kdzép-nyugaton, az
alsé- és fels6-sziléziai, valamint a nagy-lengyelorszagi vajdasagokban magasabb
volt, mint a délkeleti, Ukrajnaval szomszédos vajdasagokban (Eurostat [2016]).

Az atlagos birtokméret Csehorszagban mindeniitt, Szlovakiaban pedig a nyugati
részen meghaladja a 85 hektart. Lengyelorszagban a mar korabban emlitett kettOsség
rajzolodik ki: a déli és keleti teriileteken, ahol 1989 el6tt az allami gazdasagok szere-
pe elhanyagolhato volt, 3 és 8 hektar kozotti atlagos birtokmérettel maig meghataro-
zO0k maradtak a kisgazdasagok. A balti partvidéken és a Németorszaggal hataros
vajdasagokban pedig egyszerre van jelen a csaladi tulajdont kisbirtokrendszer és a
privatizacid sordn atalakult allami nagylizemek Oroksége, igy az egy gazdasag altal
megmivelt teriilet atlaga 13 és 25 hektar kozott ingadozik, de a Nyugat-pomeraniai
vajdasag teriiletén eléri a 28,7 hektart is. Magyarorszag mezégazdasaganak birtok-
szerkezete ennél kisebb orszagon belilli eltéréseket mutat, az atlagos birtokméret a
szant6foldi névénytermesztés altal dominalt Jasz-Nagykun-Szolnok (16,8 ha), illetve
Gyé6r-Moson-Sopron megyében (16,2ha) a legnagyobb. Ennél 1ényegesen
szétaprozodottabb teriiletekkel talalkozhatunk a nagylizemi szant6foldi gazdalkodas
szamara kevésbé kedvez6 domborzati és talajadottsagokkal rendelkezé Szabolcs-
Szatmar-Bereg (4,7 ha), Zala (5,7 ha), Borsod-Abauj-Zemplén (7,5 ha) és Nograd
megyében (7,8 ha). Az adatok jol szemléltetik, hogy a visegradi orszagcsoporton
beliil parhuzamosan harom agrargazdasagi modell van jelen: 1. a szinte kizar6lago-
san nagybirtokokra épiilé cseh és szlovak rendszer; 2. a Magyarorszagra és Lengyel-
orszag nyugati-€szaknyugati térségére jellemz6 vegyes birtokszerkezet, valamint 3. a
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Lengyelorszag déli és keleti vajdasagaiban miikodo, csaladi tulajdonu kis- és koze-
pes gazdasagok (Trendov [2016], Mdéllers—Buchenrieder—Csaki [2011]).

A mezbgazdasidgban a mai napig jelents az idészaki munkakhoz, kiilonosen a
tavaszi munkalatokhoz és a nyari-6szi betakaritashoz kapcsolédo szezonalis foglal-
koztatas. Az agrarszektor altal teremtett munkahelyek szamanak meghatarozasat
tovabb neheziti, hogy a csaladi gazdasagokban szamottevé szerepet jatszik az dnfog-
lalkoztatas, valamint a kdzeli hozzatartozok és az egyéb rokonok nem fizetett mun-
kaja. Ezek tudataban a munkaer6-felhasznalast a szezonalis foglalkoztatas, az 6nfog-
lalkoztatas és a csaladi munkaerd becsiilt értéke alapjan, allandomunkahely-
egyenértékes formaban vessziik figyelembe (Eurostat [2016]). Ebb6l intenzitasi
viszonyszamként a munkaerd-felhasznalast a miivelt teriiletek nagysagaval elosztva
kapjuk meg a 100 hektarra jutd6 munkaeré-allomany nagysagat. Orszagos 1éptékben a
mezdgazdasag foglalkoztatasban betdltott szerepe Csehorszagban és Szlovakidban
2013. évi adatok alapjan a teljes munkaeré-kereslet 3 szazalékanak felel meg, Ma-
gyarorszagon a mutatdé ennél magasabb (4,8%), mig Lengyelorszagban kiemelkedd-
en nagy, 12 szazalék (Chmielinski-Soliwoda [2015]).

A mezbgazdasagi termelés munkaerd-intenzitasa kiilonosen Lengyelorszag déli és
keleti vajdasagaiban kiugroan magas, tehat éppen azokon a teriileteken, ahol a kis ki-
terjedésti csaladi gazdasagok szerepe maradt meghatarozé. A Kis-lengyelorszagi vaj-
dasag teriiletén a 100 hektarra jutd foglalkoztatds éves atlagban meghaladja a 33 fot,
mig a vele szomszédos régiokon beliil 15-30 f6/100 hektar kozott alakul. Ezzel szem-
ben Nyugat-Pomeraniaban, ahol a leginkabb jellemz6 a privatizalt volt allami nagy-
gazdasagok altal folytatott szantofoldi ndvénytermesztés, a foglalkoztatas alig éri el a
100 hektaronkénti 4 f6 allandémunkahely-egyenértéket. Csehorszagban és Szlovakia-
ban a mezdgazdasag foglalkoztatasban betdltott szerepe régios kiilonbségeket nem
mutatva, altalanossagban véve alacsony, 100 hektar miivelt teriiletenként 2 és 4 {6
kozott mozog. A magyarorszagi adatok Lengyelorszag nyugati és északi térségeihez
hasonlithatok, a 100 hektarra jutd foglalkoztatas a szant6foldi ndvénytermesztéssel
jellemezhetd Jasz-Nagykun-Szolnok és Gy6r-Moson-Sopron megyében 6 6 koriil
alakul, mig Komarom-Esztergom, Zala és Szabolcs-Szatmar-Bereg megyében 12 és 16
6 kozott. E megyékben jelentOs az allattartas és a kertészeti agazat szerepe, valamint
szamottevo a kis- és kozepes birtokokon gazdalkodé csaladi agrarvallalkozasok szama.

Az eurodpai uniods agrarszektor-specifikus és altalanos gazdasagstatisztikai mutatok
koziil egyedi kapcsolatvizsgalat, modellszelekcid, tovabba a keresztkorrelacio-elemzés
alapjan a kovetkezOk gyakorolnak szamottevo, legalabb 80 szazalékos valoszinliséggel
igazolhato hatést a term6fold értékében tapasztalhatd regiondlis kiilonbségekre:

— a tarsas vallalkozasként mitkkodé gazdasagok aranya az Osszes

gazdasagon beliil (%),
— atlagos birtokméret (hektar),
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—100 hektarra jutd munkaerd-felhasznalas allandomunkahely-
egyenértékben (£6),

— egy hektarra juté STE (eurd/hektar),

— regionalis GDP (eur6, nominalis),

— kozuthalozat siirlisége (athossz km/ 1000 km? teriilet).

A valtozok kivalasztasa soran azonban kiilonds figyelemmel kell lenni az dsszefiig-
gések iranyara is. Ugyanis mikozben a térségi mezégazdasagi, illetve (tagabb értelme-
zésben) a teljes regionalis gazdasagi aktivitas kétségkiviil befolyasolja a foldpiac keres-
leti viszonyait és az egységnyi term6fold termelékenységét, addig a foldar 6nmagaban
nem valdszinii, hogy szdmottevd hatast gyakorol az adott régio egy fére juto GDP-jére
vagy a foglalkoztatas szintjére. Az elébb felsorolt valtozok felhasznalasaval a regiona-
lis term6foldarakra a kovetkez6 linearis regresszios modell illesztheto:

Y= Bo+ Bixi+ Bpxp+ ot Bexg+ €,

ahol [;;0 a regionalis foldar magyarazdvaltozoktol fiiggetlen, konstans komponense,

ﬁl, ,@2, .y ﬁe az elébb felsorolt prediktorok egységnyi valtozasanak foldarra gyako-

rolt hatasa, ¢ pedig a modell altal nem magyarazott hibatag, azaz a becsiilt és a tény-
leges térségi foldar kozotti eltérés.

A vizsgalatba vont valtozok 6sszegzett magyarazoerejét a modell tobbszords de-
terminacids egyiitthatojaval fejezhetjiikk ki. E paraméter kiszamitasanak alapja az
eredményvaltoz6 — azaz a régios termofoldatlagar — szordsnégyzet-Osszegének €s a
hibatagok négyzetosszegének egymashoz képest mért ardnya. Minél kisebb a hibata-
gok négyzetdsszege, anndl nagyobb az eredményvaltozd szérddasanak modell altal
magyarazott hanyada. Az el6ébb ismertetett hat magyarazovaltozo 83,65 szazalékban
képes visszaadni a regionalis hektaronkénti foldarakban felfedezhetd kiilonbségeket.
Ez megfeleld eredmény, mivel a legalacsonyabb (Magyarorszag, Nograd megye
1 550 eurd/hektar) és a legmagasabb (Szlovakia, pozsonyi régio, 15 300 eurd/hektar)
térségi arszinvonalak kozotti eltérés kozel tizszeres.

A magyarazovaltozok koziil 6t valamennyi standard szignifikanciaszinten, mig az
egy hektar miivelt teriiletre jutdo STE csak 80 szazalékos valoszintiséggel gyakorol
hatast a regionalis arkiilonbségekre. E valtozo elhagyasaval modelliink magyarazo-
ereje a leggyakrabban alkalmazott szelekcios kritériumok alapjan — példaul korrigalt
R?, Akaike-féle kritérium — egyértelmiien romlana, igy nem tekinthetiink el ennek az
agrarszektor-specifikus mutatonak a hasznalatatol sem. A magyarazovaltozoktol
fiiggetlen, konstans drkomponens negativ, —411 eurd, azonban ez a becslés magas
standard hib4ja miatt nem kiilonbozik szignifikdnsan a zérus értéktdl, melyre a rele-
vanciavizsgalat soran kapott 0,63-as p-érték is utal.
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5. abra. A regresszios modell dltal becsiilt és a tényleges foldar kapcsolata
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Becsiilt regionalis foldar (eurd/hektar)

Forras: A 3. tablazatban felsorolt adatbazisok, illetve az Eurostat [2016] alapjan sajat szerkesztés.

7. tablazat
A termdfold piaci dardnak regiondlis kiilonbségeit magyardzo valtozok
Megnevezés Koef(g)ciens Stz;?g:rd p-érték SZignsi;iiEEthia_ Pir:gislis VIE

Konstans arkomponens (eurd) -411 853,1 0,63 — — -
Tarsas vallalkozasként miikodo

gazdasagok arinya az Osszes

gazdasagon beliil (%) —424.6 134,4 0,0031 el 9418 13,51
Atlagos birtokméret (ha) 36,82 10,96 | 0,0017 Fxx 5789 8,70
Szaz hektarra juté munkaerd-

felhasznalas* (6) -114,3 40,8 0,008 Fxx 3623 2,252
Egy hektarra juto standard termelé-

si érték (eurd/hektar) 1,179 0,910 |0,20 — 1665 2,387
Regionalis GDP (euro/fd) 0,364 0,087 | 0,0002 Fxx 10 465 4,219
Kozuthaldzat siirlisége

(Gthossz km/1000 km? teriilet) 2,665 0,510 | 0,000006 Hxx 5204 1,965

* Allandémunkahely-egyenértékben.
Megjegyzés. VIF (variance inflation factor): varianciainflacios tényez6. *** p = 0,01 szinten szignifikans.

Forrds: A 3. tablazatban felsorolt adatbazisok, illetve az Eurostat [2016] alapjan sajat szamitas.
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A vizsgalatba vont valtozok koziil a regionalis foldar szignifikansan pozitivan re-
agal a birtokméret novekedésére; egy hektarnyi ndvekedés kozepes becslés (a tobb-
valtozos linearis regresszio altal becsiilt meredekségi koefficiens) szerint 36,8 eurd-
val, 95 szazalékos valosziniiséggel 14,7 és 59,0 eurd kozotti mértékben emeli a ter-
mofold fajlagos piaci értékét. Az egy fore jutd regionalis GDP egy eurdnyi noveke-
dése és a burkolt kozuthalozat 1000 km?-re jutd hosszanak emelkedése is pozitiv
hatassal bir: el6bbi egységenként 0,19-0,54 eurd/hektar, utdobbi pedig 1,6-3,7 eu-
ro/hektar aremelkedéssel tarsithatd. Az egy hektarra juté mezOgazdasagi STE és a
foldar kozott 80 szazalékos valoszinliséggel mutathatd ki Osszefiiggés, 1,0 eurds
termelékenységnovekedés kozepes becslés szerint 1,18 eurd termdfoldar-
emelkedéshez vezet. A negativ hatast gyakorld valtozok kozott talaljuk a tarsas val-
lalkozasok région beliil miikddd, dsszes gazdasaghoz viszonyitott aranyat. Ha az egy
szazalékponttal n6, a term6foldek forgalmi értéke varhatoan 425 eurdval csokken.
Azokban a térségekben, ahol magas a mezbgazdasagon belilli munkaerd-
felhasznalas, altalaban alacsony a termofold hektaronkénti ara. Ez azzal magyarazha-
td, hogy a magas agrarszektorbeli foglalkoztatas olyan teriiletekre jellemzd, ahol
foként csaladi gazdasagok folytatnak mezOgazdasagi termelStevékenységet, tovabba
jelentds az allattartdssal és a kertészettel foglalkozo gazdasagok stlya. Minél munka-
intenzivebb kultirakra szakosodott egy-egy térségben a termelés, annal kevésbé
mutatkozik igény a gazdak korében birtokUk méretének novelésére, ami keresleti
nyomads utjan kivalthatna a helyi foldarak emelkedését.

A valtozdk parcialis hatasaval azt mérjiik, hogy egy paraméter valtozasa a minta-
ban el6forduld legkisebb értékrdl a legnagyobbra abszolit értelemben mekkora kii-
lonbséget képes magyarazni az eredményvaltozoban észlelt eltérésekbdl. A visegradi
orszagcsoporton beliil a legalacsonyabb és a legmagasabb regionalis term6fold-
arszinvonalak kozotti eltérés egy hektarra vetitve kozel 13 800 eurd volt, amit egyik
magyarazovaltozo sem képes 6nalldan leirni. A legnagyobb parcialis hatdssal rendel-
kez6 regionalis GDP/f6 mutatohoz is csak 10 465 eurd/hektar arkiilonbség kapesol-
hato, ezzel szemben a legkisebb ,,befolyassal rendelkez6” magyarazovaltozok parcia-
lis hatasa csak 1 600 és 3 600 eurd/hektar kozottire teheté. A VIF, mely a magyara-
zovaltozok kozotti keresztkorrelacios Osszefiiggésekb6l adodod multikollinearitas
szintjét méri, egy kivétellel valamennyi valtozo esetében az elfogadhato, 10 alatti
tartomanyban van. A tarsas vallalkozasként miikodé gazdasagok szdmanak Osszes
gazdasadghoz viszonyitott ardnya és az atlagos birtokméret kozotti szamottevd korre-
lacio az oka annak, hogy ebben az esetben a VIF szintje meghaladja a korabban em-
litett kiiszobértéket. E valtozd elhagyasat azonban nem latjuk indokoltnak, mert ez a
modell magyarazoerejét, azaz a tobbszords determinacids egyiitthatdjat onmagiban
kozel 5 szazalékponttal csokkentené.
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5. Osszegzés

A term6fold mint eréforras szamos egyedi tulajdonsaggal rendelkezik. Idealis ko-
riilmények kozott — a tékejavak tobbségével ellentétben — nem amortizalodo terme-
16eszkozrdl van sz6, melynek helyi és globalis kinalata rogzitett, kereslete azonban
szamos tényezo egyiittes fliggvénye.

A term6fold aranak alakulasat jelen tanulmanyban kézgazdasagi megkozelitésbol
vizsgaltuk, mely szerint a f61d értéke minden esetben a birtoklasabol szarmazd nettd
jovedelmek végtelen sorozatanak jelenértékével egyenld. Tobb forras felhasznalasa-
val Osszeallitott kimutatasaink alapjan a foldarak a visegradi orszagokban 2000 és
2015 ko6z6tt a nyugat-eurdpai arszinvonal iranyaba konvergaltak, e folyamat a 2004.
évi eurodpai unios csatlakozast kovetden a korabbinal is markansabban jelentkezett. A
négy orszag foldpiaci armozgasai a kiilsé sokkhatasokra (példaul a 2008—2009-es
globalis pénziigyi és gazdasagi valsagra) joval kevésbé voltak érzékenynek a lakoin-
gatlanok és az ipari-kereskedelmi létesitmények piacéhoz képest. A foldalapu befek-
tetések hozamai a vizsgalt idészakban meghaladtak az inflaciés mutatok (GDP-
deflator, fogyasztdi arindex) masfél évtizedes atlagértékeit. Kiemelendd, hogy a
2008-2009-es valsagot kovetd években Lengyelorszag és Magyarorszag foldpiacan
egyaltalan nem volt megfigyelhetd a hozamok csokkenése, ami arra utal, hogy a
termo6foldre a piaci szereplok — példaul a nemesfémekhez hasonléan — krizisiddszak-
ban is értékallo befektetésként tekintenek.

Az elmult masfél évtizedben a leggyorsabb (éves atlagban 13,8 szazalékos) termé-
foldar-emelkedés Lengyelorszagban kovetkezett be, ezt kovette Szlovakia és Magyar-
orszag évi 7,3-7,4 szazalékos, majd Csehorszag évi 4,6 szdzalékos atlagos értéknove-
kedéssel. Az orszagcsoporton beliil is megfigyelhetd volt az arak konvergenciaja. A
legkisebb mértékii emelkedés Csehorszagban kovetkezett be, ahol 2000 koriil a masik
harom visegradi orszagnal lényegesen magasabbak voltak az arak. A terméfoldek
arszinvonala kozotti relativ szoras a visegradi négyekben tizenot év leforgasa alatt a
60-80 szazalékos szintrél 40 szazalékra, a legalacsonyabb és a legmagasabb arszin-
vonal kozotti eltérés pedig négyszeresr6l haromszorosra csokkent. A foldforgalom
jogi szabalyozasdban fenndllo kiilonbségek az orszagcsoporton belill jelentsnek
mondhatok. Mikozben a kiilfoldi maganszemélyek foldvasarlasat valamennyi viseg-
radi orszag korlatozni igyekszik, a jogi személyek és a kiilfoldi tulajdonban levé, jogi
személyiséggel rendelkez6 gazdasagi tarsasagok foldvasarlasi jogosultsaganak szaba-
lyozasaban szamottevl eltérések tapasztalhatok. Utdbbi téren a leginkdbb megengedd
a szlovak allami szabalyozas, mig legkevésbé a magyar foldforgalmi térvény, mely a
kiilon nevesitett kivételektdl eltekintve, jogi személyek szdmara nem teszi lehetové
term6fold tulajdonjoganak megszerzését. Ugyan a vizsgalt iddszakban jogszabalyi
hattérre is visszavezethetd, orszagspecifikus foldpiaci sajatossagok voltak észlelhetok
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— példaul a szlovakiai arbuborék kialakulasa 2006 és 2009 kozott —, a foldforgalmi
szabalyozas orszagonként eltéré volta dnmagaban nem tekinthet6 elegendének a ter-
méfoldpiacon tapasztalhato kiilonbségek magyarazatahoz.

A nemzeti szintli mutatok eltérései mellett jelentdsek a regionalis szintli kiilonb-
ségek is a visegradi orszagokon beliil. Az altalunk vizsgalt hat, agrarszekort jellem-
76, altalanos gazdasagi valtozo ezeket a 2015. évre nézve 83,7 szazalékban képes
magyarazni. A térségekre jellemzé atlagos birtokméret, hektaronkénti termelékeny-
ség, GDP-szint, illetve kozathaldzat-fejlettség pozitivan, mig a tarsas vallalkozasok
Osszes mezOgazdasagi termeléhdz viszonyitott aranya, valamint a 100 hektarra jutd
munkaeré-felhasznalas negativan hat a helyi term6foldarakra. A vizsgalatba vont
valtozok kozil a helyi gazdasag egészének relativ fejlettségét mérd mutatdk (példaul
a regionalis GDP) foldarra gyakorolt parcialis hatasa meghaladja az agrarszektor-
specifikus paraméterek, példaul az egy hektarra juté mezoégazdasagi termelés hatasat.
Az ismert kozgazdasagi Osszefliggések alapjan, a term6fold rogzitett kinalatabol, a
vilag népességének lassuld, de folyamatos emelkedésébél, az egyre nagyobb élelmi-
szerigény altal indukalt tobbletkeresletbdl és a hektaronkénti termelékenység nove-
kedésébdl addddan a visegradi orszagokban a foldarak tovabbi emelkedésére szamit-
hatunk. A jovOben legnagyobb mérték(i aremelkedés Magyarorszagon varhato,
ugyanis megkozelitéleg azonos altalanos gazdasagi fejlettség mellett a foldpiacon
tapasztalhat6 arak itt a legalacsonyabbak.
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Summary

Twelve years after the Visegrad countries’ accession to the European Union, the question of
whether total price convergence can be achieved between the land market of new and old member
states remains open. Over the past decade and a half, the agricultural land market of the new East
European accession states could have been characterized by quite a vivid turnover of land and also
a dynamic increase of market prices compared to the inner market of old EU members. Present
study aims at exploring and analysing in detail the main drivers of the latter tendency. The authors
present the overall effect of different production structures, land market regulation and macroeco-
nomic tendencies on agricultural land prices of the Visegrad countries. Besides dealing with the
countrywide changes and some underlying reasons, they find explanations for the difference in
value emerging on regional and county-provincial levels. Regarding the fact that agricultural land
supply and demand are strongly connected to fixed locations, regional price changes are repro-
duced by creating a multiple linear regression model composed of indicators expressing the local
development of the agricultural sector and the entire economic system.
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