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Pénzigyi racionalitas és tulajdonosi
érdekek a foldpiacon: a foldarak, a
bérleti dijak és a tokesitési ratak
alakulasa az elmult két éevtizedben

magyarorszagon

OSSZEFOGLALAS

A rendszervaltast kovetGen az 1990-es évek elején lezajlott
Magyarorszag huszadik szazadi harmadik ,f6ldosztasa”, a kar-
potlas, ami a terméfold magantulajdonba addsanak folyamatat
jelentette. Ezzel gyokeresen megvaltoztak mind a foldtulajdon-
lasi, mind a foldhasznalati viszonyok, hiszen a korabbi allami
és szovetkezeti foldtulajdonlas és hasznalat helyett a magantu-
Iajdonon alapul6 foldtulajdonlas, illetve a bérleti gazdalkodas
elére torése kovetkezett be. Ebb6l kovetkezGen a foldet haszna-
16k szamara egy Uj koltségelem, bérleti dij jelent meg a koltsé-
geik kozott, ami a foltulajdonosok szamadra viszont egy bevételi
forrasként realizalédott. A jelen tanulmdny a foldarak, bérleti
Magyarorszagon, kontrolling szemlélettel értelmezve, hogy a
tulajdonosok és a bérl6k milyen mértékben tudtak megfelelni
az elvart hozamoknak, és hogyan alakult a jévedelemstruktira
a gyakorlatban.

BEVEZETES

A kontrolling szemlélet egyik legfontosabb feladata, hogy mér-
hetévé és Osszehasonlithatova tegye a szervezet altal hasznalt
erdforrasok teljesitményét (Taroczi et al., 2022). A pénziigyi és
operativ kontrolling eszkoztara lehet6vé teszi, hogy a kiillonbo-
26 termelési tényez6k — igy a fold is — té6keeszkozként jelenjenek
meg, amelyekhez elvart hozam (ROI), koltségszerkezet és cash-
flow hatas rendelhetS. Akarhogyan is nézziik, a f6ld dranak
tudatos értékelése nagyon fontos tényezd, mind mikro (azaz
vallalati szinten), mind pedig makro, azaz pl. gazdasagpolitikai
szinten egyarant. Mikroszinten a fold értékelése kozvetlentil
hat a vallalkozas jovedelmezdségére, pénziigyi dontéseire és
erdforras-allokdciojdra, hiszen a bérleti dij vagy a tulajdonosi
megtérilés kozvetlenil befolyasolja az eredménykimutatds so-
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rait és a cash-flow helyzetet is, mindezt nem csak révid, hanem
kozép és hosszitavon egyarant. Makroszinten ugyanakkor a
foldarak és bérleti dijak alakuldsa gazdasagpolitikai jelentd-
séggel bir (Naarné et al., 2018): hatdssal van a hitelpiacra, a
beruhazasi kedvre, a tamogatasi rendszerek hatékonysagara és
végsd soron a versenyképességre is, ugyanakkor az agrarium al-
taldnos helyzetére és jovéijére is (ABAYNE et al., 2005;Nugroho
et al., 2021; Naarné et al., 2018; Viana et al., 2022). Ezért a fold,
mint t6keeszkoz kontrolling szemlélett vizsgalata egyszerre ké-
pes vallalati és nemzetgazdasagi szinten is fontos tanulsagokkal
szolgdlni.

A foldhasznalat kontrolling nézépontbol kettds hozamstruk-
turaval bir: egyrészt rendszeres pénzaramlast biztosit (bérleti
dij, foldjaradék), masrészt t6kendvekményt jelent (értéknove-
kedés). Ezek egyutt adjak azt a teljes megtérulést, amely a tu-
lajdonos oldalan a hozamelvarasoknak megfelelé jovedelmet
biztosithatja. A bérlé oldalan ugyanezek a tételek koltségként
jelennek meg, és kozvetleniil befolyasoljak a vallalkozoi ered-
ményt, valamint az egyes tevékenységek ROI mutatoit. A kont-
amely a foldérték és a bérleti dij kapcsolatat fejezi ki, és egyfajta
benchmark mutatoként értelmezhet6.

Fentiek alapjan egyértelmien megallapithat6, hogy a fold-
hasznalat sokk tobb mint csupan egy agrartermelési kérdés.
Sokkal inkabb az mondhat6, hogy nem mads, mint egy tudatos
erdforras-allokdciés dontés, amely ugyanazoknak a kontrolling
elveknek és szabalykeretnek van aldvetve, mint barmely mas
vallalati befektetés: KPI-ok mentén mérheté a teljesitmény, 6sz-
szevethetd az elvart és a tényleges hozam, valamint figyelembe
veendd az alternativ koltség is.
elmult két évtizedes alakuldsat elemzi Magyarorszagon, kont-
rolling szemlélettel értelmezve, hogy a tulajdonosok és a bérl6k
milyen mértékben tudtak megfelelni az elvart hozamoknak, és
hogyan alakult a jévedelemstruktira a gyakorlatban.

TERMGFOLD, MINT TOGKEESZKOZ: TULAJDONLASI
VISZONYOK, BERLETI DIJAK ES FOLDARAK
OSSZEFUGGESEI MAGYARORSZAGON

A rendszervaltast kovetGen az 1990-es évek elején lezajlott
Magyarorszag huszadik szazadi harmadik ,foldosztasa”, a kar-

CONTROLLER INFO

XIII. EVF. 2025. 3. SZAM.


mailto:szentesi.ibolya@econ.unideb.hu
mailto:szentesi.ibolya@econ.unideb.hu
mailto:posta.laszlo@econ.unideb.hu
mailto:turoczi.imre@econ.unideb.hu

potlas, ami a terméfold magantulajdonba addsanak folyamatat
jelentette. (Nagy, 2010). Ezzel gyokeresen megvaltoztak mind
a foldtulajdonldsi, mind a foldhasznadlati viszonyok, hiszen a
kordbbi allami és szovetkezeti foldtulajdonlas és hasznalat he-
lyett a magantulajdonon alapul6 foldtulajdonlas, illetve a bér-
leti gazdalkodas eldre torése kovetkezett be (Pfau — Nabradi,
2007; Vrbova—Nemec, 2005; Trendov, 2016).Ebbd1 kovetkezGen
a foldet hasznalok szamara egy 4j koltségelem, bérleti dij jelent
meg a koltségeik kozott, ami a foltulajdonosok szamara viszont
egy bevételi forrasként realizalodott. A bérléti dij gyakorlatilag
a foldjaradékot jelenti, ami mindig a foldtulajdonoshoz kap-
csolodik, a foldtéke egyik éves haszna a fold értéknovekedése
mellett (ami az elmult években meghatdrozo jovedelemrésszé
valt a tulajdonosok szamara, 1évén, hogy a karpotlas idején jel-
lemz6 10 — 20.000 Ft-os hektaronként foldarak az elmult 30 év
alatt jocskan megtobbszorozédtek, immar milliés nagysagren-
det mutatnak). A foldjaradék szamitasa a termelési érték és a
termelési koltség utkoztetése utan a jovedelembdl szamithato
ki, a f6ldon feluli tékerészek, valamint a vallalkozoi jaradék le-
vonasa utan, ami egyértelmuvé teszi, hogy a foldjaradék a jove-
delem szerves részeként jelenik meg (Posta, 1997; Nabradi et
al., 2008). Ez az az érték, amit a féldtulajdonos mindenképpen
realizal: sajat foldhasznalat esetén ténylegesen a foldon elért
jovedelem részeként, mig ha foldjét bérbe adja, akkor bérleti
dijként (Sztcs, 1998). El6fordulhat, hogy a tulajdonos a f6ld-
jaradékon felil is szeretne plusz 6sszeghez hozzajutni a bérleti
dijban (példaul, ha vannak bizonyos fenntartasi koltségei a fol-
don 1évé épiiletek, épitmények utan, amiket szeretne dtharitani
a bérlére), de alapvetSen a foldjaradék jelenti a bérleti dijak
dontS részét. Nincs ez masképp a nyugati orszagokban sem,
ahol elfogadott, hogy a bérleti dijak tékésitésével hatarozzak
ami azt jelenti, hogy 20-50 év alatt megduplazodik a foldek dra
(Castle — Becker — Nelson, 1992). Ezt a tényt elfogadva, hazai
viszonyok kozott arra kerestiik a valaszt, hogy nalunk milyen
kapcsolat alakult ki a foldarak, a bérleti dijak, illetve a t6kési-
tési ratak kozott az elmult 30 évben. Illetve, mi volt a jellemzd
tendencia, a foldtulajdonosok, vagy a bérl6k érdekei érvénye-
stiltek-e jobban, vagyis kik realizaltak nagyobb 6sszegeket a ,jo-
gosnak tartott” értékekhez képest.

Kutatasaink soran vizsgdlat targyava tettiik tehat, hogy a
bérleti dijak, valamint a termé6fold drak hogyan alakultak egy-
mashoz képest a 2002-es, a 2012-es és a 2024-es magyarorszagi
kortulmények kozott. A szamitdsok soran a fold bérleti dijanak
Osszegét, a fold vélelmezett ardt igyeksziink meghatdarozni a t6-
késitési rata szaimitasanak modszerével. Vincze Laszl6 megha-
jovedelmének és piaci értékének hanyadosa, ami szazalékban
kifejezve mutatja az ingatlan jovedelemezdségét és brutt6 be-
fektetési hozamat. Forras: Vincze Laszl6: Tékepiaci ismeretek,
Veszprémi Egyetem, Veszprém 2013.

Szamitdsaink soran a magyarorszagi féldarak és bérleti dijak

milyen Osszegi bérleti dijak lettek volna indokoltak. A szami-
tott adatokat 6sszehasonlitottuk a felmérésink alapjan meg-
ismert valos bérleti dij adatokkal. Az 6sszehasonlitas eredmé-
nyeként megdllapithat6, hogy a foldbérleti dijak redlisak voltak
vagy sem a vizsgalt id6szakban Magyarorszagon.
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A szamitasaink sordn a Kézponti Statisztikai Hivatal kozzé-
tett adataira tamaszkodtunk.

KUTATASI EREDMENYEK

a. Vizsgalati eredmények 2002 évre vonatkozéan

El6szor azt mutatjuk be, hogy a 2002-es hazai féldarakbdl ki-
indulva és elfogadva a Nyugat — Eurépara jellemzé 2 - 5 %-os
ratat, mennyinek kellett volna lenni akkor a bérleti dijaknak
Magyarorszagon.

1. tablazat: Az elvarhat6 bérleti dijak alakulasa 2002-ben
a valos magyarorszagi foldarak

P

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

Forvds: Sajat szamitas

Mint a tablazatbol kitinik, a 14 — 18.000 Ft/ha-os valos bér-
leti dij intervallumon beltil mindossze 5 esetben kaptunk érté-
keket (ezek szerepelnek kivastagitva a tablazatban), 4 esetben
ettSl kevesebb bérleti dij fizetése tiint volna indokoltnak (délt
bettikkel szedve), mig 11 szamitott érték volt magasabb, mint a
felmérésekbdl nyert atlagos érték. Ez azt jelzi, hogy a 2002-es
val6s bérleti dijak elmaradtak attol az értéktdl, amit a foldarak
és az elfogadott ratak alapjan a foldtulajdonosoknak realizalni
kellett volna a bérleti konstrukciok soran. Ez fokozottan igaz,
ha figyelembe vessziik azt, hogy a szamitott legkisebb fizeten-
dé érték (8.000) és a valds bérleti dij intervallum alsé értéke
(14.000) kozotti kialonbség joval kisebb volt — 6.000 Ft/ha —,
mint a szamitott fizetendd legnagyobb érték (40.000) és a va-
16s bérleti dij intervallum felsé értéke (18.000) kozotti killonb-
ség, ami 22.000 Ft/ha értéket mutatott. Ez azt jelzi, hogy ha
2002-ben esetenként el is fordult bizonyos mértéki bérleti dij
stalfizetés” a bérlok részérdl, ez nem volt tendenciézus jelen-
ség, sokkal inkabb az volt viszont a bérleti dij ,alulfizetés”, ami
azért allt fenn, mert a bérl6k joval kevesebbet fizettek bérle-
ti dijként annal az értéknél, ami valojaban megillette volna a
foldtulajdonosokat az elfogadott t6ke kamatratak alapjan. Mas
kérdés, hogy sok esetben ezek az alacsonyabb bérleti dijak is
magasaknak tiinhettek a gazdalkodéknak, hiszen mint korab-
ban lathat6 volt, el6fordulhatott, hogy a bérleti dij fizetési kote-
lezettség teljesitése utan mar nem maradt jovedelme annak, aki
vallalta a termelés kockazatat, azaz gazdalkodott. E probléma
megolddsa azonban nem a foéldtulajdonos kompetencidja volt,
6 jogos tékejaradékahoz szeretett volna csak hozzdjutni, a bér-
16 jovedelmi pozicidja nem feltétleniil kellett, hogy érdekelje a
foldtéke tulajdonosat. Jobb esetben a féldtulajdonos lehetett
,belat6” és alacsonyabb bérleti dijjal is beérhette a bérlé érde-
kében, azonban ez nem volt kotelessége, részérdl érthets to-
rekvésként jelent meg az, ha a legtobbet fizet6 bérlével kotott
szerzédést. Ez azonban csak akkor volt igaz, ha a bérl6k verse-
nyeztek a foldért. Abban az esetben viszont, ha adott kérnyéken
csak egy bérld jelentkezett és a foldtulajdonos sajat maga sem
tudta vallalni a gazdalkodast, akkor a tulajdonos kénytelen volt
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megelégedni az egyetlen jelentkezd altal tett ajanlattal, illet-
ve a felek kolcsonds kompromisszumra kényszerultek. Ekkor

2

fordulhatott el6 a korabban jelzett ,alulfizetés” esete, mig ha
a bérlgk kozott verseny volt, akkor a ,talfizetés” valhatott valo-
saggd. Mint a tabldzatbdl lathat6, 2002-ben inkabb az el6bbi
volt jellemzd.

Természetesen a vizsgalat ugy is elvégezhetd, ha a valés 2002-
alapjan keressiik a két értéknek megfelel foldarakat. Ekkor
tehat a kapott kamat és a kamatlab alapjan a téke értékét ha-
tarozzuk meg, majd a szamitott értékeket dsszevetjiik a valos
foldarakkal. A szamitasok eredményét az alabbi tablazat tartal-
mazza.

2. tablazat: A valés magyarorszagi bérleti dijak és a nyugat-

P

2002-ben (Me: Ft/ha)

Tékésitési Foldbérleti dij (Ft/ha)
rata (%) 14.000 | 15.000 | 16.000 | 17.000 | 18.000
2 700.000 | 750.000 | 800.000 | 850.000 | 900.000
3 467.000 | 500.000 | 533.000 | 567.000 | 600.000
4 350.000 | 375.000 | 400.000 | 425.000 | 450.000
5 280.000 | 300.000 | 320.000 | 340.000 | 360.000

Forras: Sajat szerkesztés

A tabldzat alapjan megallapithato, hogy a kordbbi felmérés
atlagos foldar intervallumaba — 400 — 800.000 Ft/ha — 11 sza-
mitott érték illett bele 2002-ben (a tablazatban kivastagitva),
mig 7 esetben a szamitott értékek ettsl kisebbek, 2 alkalom-
mal pedig nagyobbak voltak. Ezek az eredmények 6sszhang-
ban vannak az el6z6 tablazat kapcsan leirtakkal. A valds in-
tervallumnal alacsonyabb szamitott értékek azt jelezték, hogy
a fizetett bérleti dijak egy kisebb foldarszint esetében lettek
volna csak elfogadhatok, azonban mivel a val6s foldarak ett6l
magasabbak voltak, igy a bérleti dijaknak is magasabbaknak
lumnal magasabb értékek viszont azt jelezték, hogy a fizetett
bérleti dijaknak inkdabb mar egy, a valés atlagnal magasabb
foldar szinthez kellett volna tartozni, ha tehat ettél a valos £ol-
dar kevesebb volt, akkor a bérlének is be kellett volna érni ala-
csonyabb bérleti dijjal. Itt is megvizsgdlva az atlagos interval-
lumtol valo eltéréseket, az volt tapasztalhatd, hogy a szamitott
sarhiany” legnagyobb értéke (400.000 — 280.000 = 120.000)
nagyobb volt, mint a szamitott ,artobblet” legnagyobb értéke
(900.000 — 800.000 = 100.000), de az eltérések kevésbé voltak
kifejezettek, mint azt az el6z6 tablazat eredményei mutattak.
Ez azt jelenti, hogy a valos bérleti dijak és az elfogadott ratak
alapjan kalkulalt foldarak jobban megfeleltek a valos foldarak-
nak, mint a valés foldarak és az elfogadott ratak alapjan kalku-
l1alt bérleti dijak a valos bérleti dijaknak. Ezért volt tapasztalha-
t6 az, hogy a valos foldar intervallumba a szamitott értékekbol
11, mig a valos bérleti dij intervallumba a szamitott értékekbd]l
csak 5 illett bele.

Természetesen az is megvizsgalhat6, hogy a valés foldarak
ta mértéke 2002-ben, tehat a foldtulajdonosok tékéjiik utan
hany %-os kamathoz juthattak hozza a bérleti dij realizaldsa-
kor. A szamitott értékeket az elfogadott 2 — 5 %-os értékekhez
viszonyitva, az esetleges alul —, illetve tulfizetés mértékérdl is
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tajékozodhatunk. A szamitasok eredményét az alabbi tablazat
szemlélteti.

3. tablazat: A valos magyarorszagi foldarak és bérleti dijak
alapjan szamitott kamatratak alakulasa 2002-ben (Me: %)

Foldbérleti Foldar (Ft/ha)

dij (Ft/ha) | 400.000 | 500.000 | 600.000 | 700.000 | 800.000
14.000 3,50 2,80 2,30 2,00 1,75
15.000 3,75 3,00 2,50 2,10 1,90
16.000 4,00 3,20 2,70 2,30 2,00
17.000 4,25 3,40 2,80 2,40 2,10
18.000 4,50 3,60 3,00 2,60 2,30

Forvas: Sajat szerkesztés

A tabldzat eredményei szerint a Nyugat — Eurépdban elfoga-
dott 2 — 5 %-os intervallumba magyar viszonyok kozott 2002-
ben a szamitott 25 értékbol 23 illett bele (kivastagitva), ami
azt mutatja, hogy a valos bérleti dijak alapvetGen 6sszhangban
voltak a valos foldarakkal, tehat az elfogadott rataknak meg-
felel6 értéket realizaltak a foldtulajdonosok a bérleti dij altal.
Mindéssze 2 szamitott érték bizonyult alacsonyabbnak, mint a
referenciaként hasznalt intervallum, ami azt jelzi, hogy eseten-
ként azért el6fordultak olyan szitudciok, amelyek alulfizetett
foldtulajdonosokat ,eredményeztek” a bérleti konstrukciok
alkalmazasa soran. ElsG latdasra tehat a szamitott értékek tobb-
nyire a nyugati normaknak megfelelGen alakultak, azonban azt
is érdemes észrevenni, hogy azok féleg a 2 — 3 %-os értékek
koérnyékén koncentralédtak. (A 23 referencia intervallumba
tartozo6 érték kozul 20 nem érte el a 4 %-os értéket, ezen beliil
13 nem érte el a 3 %-ot sem.) A 25 szamitott rata dtlaga 2,83 %
volt, mig az elfogadhaténak itélt 23 érték dtlaga is csak 2,92 %.
Ezek, egytttesen a ratakra vonatkozo eddigi megallapitasokkal
azt tamasztottdk ald, hogy a bérleti dijak féldarakhoz viszonyi-
tott értéke elfogadhato szinten volt, ugyanakkor nem mutatott
tul biztat6 képet a foldtulajdonosok szamara.

A 2002-es évre elvégzett szamitdsok tehat azt tdmasztottdk
ala, hogy a Magyarorszagon ekkor fizetett valos bérleti dijak
nagysagrendje tobbé — kevésbé megfelelt a valos foldarakbol a
l1alt értékeknek. Ez azt jelenti, hogy a foldtulajdonosok t6kéjik
utdn aranyaiban esetenként kevesebb hozadékkal voltak kény-
telenek beérni, mintha foldjiket nyugaton bocsatottak volna
bérbe, ami szamukra mindenképp hatranyként volt emlithetd.
Nem szabad elfeledkezni azonban arrél a tényrél — amit ko-
rabban mar emlitettiink —, hogy a féldtulajdonos bérleti dija
csupan jovedelmének egyik részét jelenti. A masik — Nyugat
— Eurépdban is a meghatarozonak tartott — jovedelemforrast
a foldtéke értéknovekedése képezi, ami Magyarorszagon joval
meghaladta a nyugati orszagokat jellemzd szintet. (A kdrpot-
last kovetSen évi 100 %-os értékndvekedés is elfordult, s ha ez
id6kozben le is lassult, a magyar és a nyugat — eurépai foldarak
kozotti kiilonbség mindenképp azt mutatta, hogy az arnoéve-
kedés még j6 néhany évig jellemzé lesz hazankban, igy a két
érték egyuitt tovabbra is kedvezd jovedelmet nyudjthatott a fold-
tulajdonosoknak.) Az értéknovekedés azonban egyre lassul, s
id6vel nalunk is be fog allni a nyugaton jellemzd szintre, s ek-
kor a bérleti dij fontossdga megnd a tulajdonosok szamara. igy
hosszabb tdvon a bérleti dijak emelkedésére lehetett szamitani
2002-ben, ami — mint azt latni fogjuk a kovetkezékben — be
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is igazolédott az Eurdpai Unids csatlakozast kovetd években
(Posta, 2002).

b. Vizsgdlati eredmények 2012 vonatkozdsdban
A kordbban bemutatott szamitasokat a 2012-es évre vonatkozo-
an is elvégeztiik, alapul véve az akkori foldbérleti dij és foldar at-
lagos értékeit. Szamitasaink eredményeit szintén tablazatos for-
maban mutatjuk be. 2012-ben az dtlagos foldar 670.400 Ft volt
hektaronként (atlagban 600.000 — 1.000.000 Ft-os intervallum
mellett), mig a bérleti dij atlagos értéke 1 hektdr szantéra vonat-
kozo6an 32.800 Ft volt (24.000 — 40.000 Ft-os atlagos intervallum
mellett). Kalkuldciéink soran ezeket az értékeket vettiik alapul,
tik, miként az Nyugat — Eurépaban tovabbra is elfogadott.
El6szoér most is a 2012-ben elvarhat6 bérleti dijak mértékét
hataroztuk meg, alapul véve a val6s foldarakat, valamint az em-
tervallumon beltl 6sszesen 11 esetben szerepeltek értékek (mig
2002-ben mindossze 5 ilyen eset volt), az intervallumon kiviil
pedig 9 érték szerepelt. Ebbél 7 alkalommal alacsonyabb érték
adodott (tehat kevesebb bérleti dij kifizetése lett volna elfogad-
hat6 a valés ar €s a rata alapjdn, azaz ,talfizetés” jelentkezett,
ha a tényleges bérleti dijakat fizették ki ezekhez az alacsonyabb
értékekhez képest), mig 2 esetben magasabbaknak kellett volna
lenni a bérleti dijaknak, tehat ,alulfizették” a tulajdonosokat
a bérlok, ha nem a tablazatban szereplS értéket, hanem attol
kevesebbet juttattak szamukra. Az, hogy a szamitott 20 értékbol
11 beleillett az intervallumba joval redlisabb és kedvez6bb hely-
zetet tikrozott, mint azt korabban a 2002-es viszonyok tették,
amikor minddssze 5 érték tartozott bele a val6s intervallumba.
Ilyen értelemben tehat javulds volt érzékelheté a bérleti gaz-
dalkodasban a 10 évvel ezel6ttihez képest, mivel joval inkabb
kaptak meg a foldtulajdonosok az ket jogosan megillets jo-
vedelemrésziiket a gazdalkodasboél, mint tették azt korabban.
A szamitott legkisebb fizetendd érték 2012-ben 12.000 Ft volt
hektaronként, ami éppen a fele az atlagos intervallum alsé érté-
kének, mig a szamitott fizetendd felsé érték 50.000 Ft volt, ami
10.000 Ft-tal volt t6bb, mint az atlagos intervallum felsé értéke.
Tehat, ha el is fordult ,alulfizetés” néhdny eset-
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atlagostol alacsonyabb foldar esetén tiintek jogosnak és elfo-
gadhatonak, azonban mivel a foldarak ett61 magasabbak, igy a
bérleti dijaknak is tobbnek kellett volna lennitik. Akkor viszont,
ha a szamitott f6ldar magasabb, mint a valés intervallum, ak-
kor ,tulfizetésrél” volt sz6, mivel a valos bérleti dijaknak ekkor
mar egy magasabb féldarhoz tartozéknak kellett volna lenni
(ez fordult el§ 8 esetben). A két tablazat szamitasai ezuttal is
egybecsengtek — mint ahogyan tették azt 2002-ben is — , azon-
ban most a ,tulfizetésre” hivtdk fel a figyelmet, szemben az ak-
kori ,alulfizetéssel”. A szamitott ,arhidny” legnagyobb értéke
ezuttal 120.000 Ft volt (600.000 — 480.000), mig az ,artdbblet”
értéke ettdl joval magasabb 1.000.000 Ft-os értéket mutatott
(2.000.000 — 1.000.000). Mivel a valés foldar intervallumba 10
szamitott érték tartozott bele, a valés bérleti dij intervallum-
ba pedig 11, igy most nem volt elmondhaté az, mint 2002-ben,
vagyis ez esetben a két tablazat hasonlé tendenciat mutatott, a
szamitott értékek kozel azonos mértékben feleltek meg a valos
adatoknak.

Mint tettiik azt 2002-ben, ugyanuigy 2012-ben is érdemes volt
azt is megvizsgdlni, hogy a valos bérleti dijakat és foldarakat
kodast, azaz az elfogadott 2 — 5%-os értékekhez képest milyen
értéket mutatott a bérleti dij a foldar viszonylatdban. Ahogy a
kovetkezd tablazatbdl lathato, a szamitott 25 értékbdl ezuttal
20 tartozott bele az emlitett tartomanyba (2002-ben ezek sza-
ma 23 volt), tehdt valamivel kevésbé kifejezett az értékek illesz-
kedése, mint korabban volt. Azonban azt is észre kell venni,
hogy mig 2002-ben akadtak 2% alatti értékek is, addig 2012-
ben ilyen nem volt, az 6sszes eltérés abbol adodott tehdt, hogy
a tartomanyba nem illeszkedd értékek mind nagyobbak voltak
ez esetben, mint a tartomdny maximuma. A magasabb értékek
azt jelentik, hogy ott ismételten ,tulfizetésrsl” volt szo, hiszen a
valés bérleti dijnak alacsonyabb foldarral kellene talalkozni, ha
irdnyadonak tekintjiik a 2 — 5%-ot. Mivel az értékek 5 esetben
ett6l magasabbak voltak, ez azt jelezte, hogy a valés arhoz ké-
pest ekkor soknak, magasnak mindsitheté a bérleti dijak érté-
ke. Addig, amig kordbban a szamitott értékek tdbbnyire 2 — 3%
kortl mozogtak, most 17 olyan érték volt, ami 3% feletti, ebbdl

. 4. tablazat: Az elvarhat6 bérleti dijak alakulasa 2012-ben a valés magyarorszagi

ben, inkabb a ,tulfizetés” lett a jellemzé ebben

PP

az id6szakban, ami azt jelentette, hogy a tulaj-

donosok inkdbb magasabb bérleti dijakat reali- Tdokésitési Foldar (Ft/ha)
zaltak, mint alacsonyabbakat ahhoz képest, mint rata (%) 600.000 700.000 800.000 900.000 | 1.000.000
amit kapniuk kellett volna a szamitasok alapjan. 2 12.000 14.000 16.000 18.000 20.000
Ez viszont az isjejlentf:tte, hOgY a bérlék kozott 3 18.000 21.000 924.000 927.000 30.000
verseny alakult ki a foldért, hajlandok voltak a 4 24.000 98.000 32.000 36.000 40.000
realisabb értékekhez képest valamivel tobbet

5 30.000 35.000 40.000 45.000 50.000

fizetni azért, hogy hozzdjussanak a termdfold
hasznalatahoz.
Ha a szamitast a val6s bérleti dijak, valamint

foldarakat igyekeztiink meghatarozni. Ekkor

Forvas: Sajat szerkesztés

s iz e

ratak alapjan szamitott f6ldarak alakulasa 2012-ben (Me: Ft/ha)

megallapithat6 volt, hogy a 2012-ben valés fol- Tékésitési Foldbérleti dij (Ft/ha)

dar intervallumba (600.000 — 1.000.000 Ft/ha) rata (%) 24.000 28.000 32.000 36.000 40.000

10 szdmitott érték tartozott bele, mig 2 esetben 2 1.200.000 | 1.400.000 | 1.600.000 | 1.800.000 | 2.000.000
a szamitott értekek ett6l alacsonyabb (,drhi- 3 800.000 | 933.333 | 1.066.667 | 1.200.000 | 1.333.333
any” jelentkezett), 8 esetben pedig magasabb

(,artébblet” mutatkozott) értéket mutattak. 4 600.000 700.000 800.000 900.000 1.000.000
Amikor alacsonyabb értéket kaptunk, akkor az 5 480.000 560.000 640.000 720.000 800.000

azt jelentette, hogy a kifizetett bérleti dijak az
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10 elérte a 4%-ot is, ami ismételten azt jelezte, hogy a bérleti
dijak mértéke, nagysaga sokat javult a korabbi iddszakhoz ké-
pest. A szamitott 25 érték dtlaga 2012-ben 4,13% volt (szemben
a 2002-es 2,83%-kal), mig a tartomdnyban 1évéké 3,72% volt
(amit felfelé huztak a tartomdnyba bele nem ill6k, mivel mind
magasabb volt a tartomdny maximumatol), szemben a 2002-es
2,92%-kal. Ezek az értékek is mind a bérleti viszonyok javuldsat
tamasztjak ald, a foldtulajdonosok tehat aranyaiban magasabb
értékeket voltak képesek realizdlni bérleti dijként, mint azt
2002-ben tehették.

2012-ben tehat javultak a bérleti gazdalkodas lehetéségei a
10 évvel azel6tti allapotokhoz képest, ami koszénhetd jorészt
az Eurépai Unidhoz val6 csatlakozasunknak, illetve az azon ke-
resztil elért timogatdsoknak, melyek emelték a bérleti dijakat
(Posta, 2022).

c. Vizsgdlati eredmények 2024 évre vonatkozéan
Ha 2024-re vonatkozoéan is elvégezziik a kordbbi szamitdsokat
a foldar, a bérleti dij, valamint a kamatrata vonatkozasaban,
akkor az aldbbi megallapitasok tehetSk. 2023-2024-ben az atla-
gos foldar intervallum Magyarorszagon szant6 vonatkozasaban
2.200.000 - 2.600.000 Ft/ha volt, mig a bérleti dijak atlagos in-
tervalluma értéke 80.000 — 100.000 Ft/ha-os értéket mutatott.
Természetesen, mind az ar, mind a bérleti dij vonatkozasaban
ta 2 — 5%-os értékét tovabbra is valtozatlannak tekintettiik.
Mint az eddigiek sordn, el6szor 2024-ben is az elvarhato bér-
leti dijak mértékét hataroztuk meg, alapul véve a valos foldara-
lathato, az atlagos intervallumon belul 6sszesen csak 4 esetben
szerepeltek értékek (mig 2012-ben 11 ilyen eset volt), az inter-
vallumon kivil pedig 16 érték szerepelt. Ebbél 10 alkalommal
alacsonyabb érték adodott (tehat kevesebb bérleti dij kifizetése
lett volna elfogadhat6 a valos ar és a rata alapjan, azaz ,tulfize-
tés” jelentkezett, ha a tényleges bérleti dijakat fizették ki ezekhez
az alacsonyabb értékekhez képest), mig 6 esetben magasabbak-
nak kellett volna lenni a bérleti dijaknak, tehat ,alulfizették” a

6. tablazat: A valos magyarorszagi foldarak és bérleti dijak alapjan szamitott

kamatratak alakulasa 2012-ben (Me: %)
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tulajdonosokat a bérl6k, ha nem a tablazatban szerepld értéket,
hanem att6l kevesebbet juttattak szamukra. Az, hogy a szamitott
20 értékbdl csak 4 illett bele az intervallumba, kedvezStlenebb
helyzetet tikrozott, mint azt kordbban a 2012-es viszonyok tették,
amikor 11 érték tartozott bele a val6s intervallumba. Ilyen érte-
lemben tehat romlas volt érzékelhetd a bérleti gazdalkodasban a
12 évvel ezel6ttihez képest, mivel kevésbé azt kaptdk meg a fold-
tulajdonosok, ami ket jogosan megillette volna a gazdalkodds
jovedelmébdl, attol inkabb valamivel tobbet realizaltak, mégpe-
dig a gazdalkodo bérlSk kardra. A szamitott legkisebb fizetend6
érték 2024-ben 44.000 Ft volt hektaronként, ami valamivel tobb,
mint a fele az atlagos intervallum alsé értékének, mig a szami-
tott fizetendd felsé érték 130.000 Ft volt, ami 30.000 Ft-tal volt
t6bb, mint az dtlagos intervallum fels6 értéke. Osszességében
tehat a ,tulfizetés” lett a jellemzé ebben az id6szakban, ami azt
jelentette, hogy a tulajdonosok inkabb magasabb bérleti dija-
kat realizaltak, mint alacsonyabbakat, ahhoz képest, mint amit
kapniuk kellett volna a szamitdsok alapjdn, az ,alulfizetés” ke-
vésbé volt jellemzd, mint 12 évvel korabban. A féldtulajdonosok
helyzete igy 6sszességében javult, mig a bérl6k pozicidja pedig
gyengult az el6z6ekhez képest.

A tovabbiakban miként korabban is, ha a szamitast a valos
akkor a foldarakat igyekeztiink meghatarozni. Ekkor megal-
lapithato volt, hogy 2024-ben a val6s foldar intervallumba
(2.200.000 — 2.600.000 Ft/ha) csak 3 szamitott érték tartozott
bele, mig 7 esetben a szamitott értékek ettSl alacsonyabb (,ar-
hiany” jelentkezett), 10 esetben pedig magasabb (,artobblet”
mutatkozott) értéket mutattak. Amikor alacsonyabb értéket
kaptunk, akkor az azt jelentette, hogy a kifizetett bérleti dijak
az atlagostol alacsonyabb folddr esetén tiintek jogosnak és elfo-
gadhaténak, azonban mivel a foldarak ett6l magasabbak, igy a
bérleti dijaknak is tobbnek kellett volna lennitik. Akkor viszont,
ha a szamitott fo6ldar magasabb, mint a valés intervallum, akkor
stulfizetésrél” volt sz6, mivel a valos bérleti dijaknak ekkor mar
egy magasabb foldarhoz tartozéknak kellett volna lennitik (ez
fordult el 10 esetben). A két tablazat szamitasai természetesen
ezuttal is Osszecsengtek, most azonban a ,tulfi-
zetésre” hivtak fel a figyelmet, szemben a 12 év-

vel korabbi ,alulfizetéssel” szemben. A szamitott

Ft,i'ldbérleti Féldar (Ft/ha) sarhiany” legnagyobb értéke ezuttal 600.000 Ft
dij (Ft/ha) | 600.000 | 700.000 | 800.000 | 900.000 | 1.000.000 volt (2.200.000 — 1.600.000), mig az ,artdbblet”
24.000 4,00 3,43 3,00 2,67 2,40 értéke ettdl joval magasabb 2.400.000 Ft-os ér-
28.000 4,67 4,00 3,50 3,11 2,80 téket mutatott (5.000.000 — 2.600.000). Mivel a
32.000 5.33 4.57 4.00 3.56 3.20 valos foldar intervallumba hasonléan csak 3 sza-
mitott érték tartozott bele, mint ahogy a valds
36.000 6,00 5,14 4,50 4,00 3,60 Y
bérleti dij intervallumba is csak 4, ez azt mutat-
40.000 6,67 5,71 5,00 4,44 4,00 P S0
ta, hogy a valos értékek minkét esetben egyfor-

Forvas: Sajat szerkesztés

7. tablazat: Az elvarhato6 bérleti dijak alakulasa 2024-ben a val6s magyarorszagi

man elszakadtak a szamitott értékekt6l.

Ahogy azt mar korabban két esetben — 2002-
ben és 2012-ben — megtettik, 2024-ben is meg-
vizsgdaltuk azt is, hogy a valos bérleti dijakat és

Tékésitési Foldar (Ft/ha) foldarakat osszevetve mekkora tékésitési ratak
rata (%) 2.200.000 | 2.300.000 | 2.400.000 | 2.500.000 | 2.600.000 jellemezték ekkor a gazdalkodast, azaz az elfo-
2 44.000 46.000 48.000 50.000 52.000 gadott 2 — 5%-os értékekhez képest hany sza-

3 66.000 69.000 79,000 75.000 78.000 z?lekos er/teket mutatott a"berletlﬂdg’ a,foldzir
viszonylatdban. Ahogy a kévetkezd tablazatbol

4 88.000 92.000 96.000 | 100000 | 104.000 lithaté, a szimitott 25 értékbdl ezittal mind a

5 110.000 115.000 120.000 125.000 130.000 25 beletartozott az emlitett tartomanyba (2002-

Forras: Sajat szerkesztés

ben ezek szima még 23 volt, 2012-ben pedig
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8. tablazat: A valos magyarorszagi bérleti dijak és a nyugat-eurépai tékésitési
ratak alapjan szamitott foldarak alakulasa 2024-ben (Me: Ft/ha)
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az érdekek kolcsonos elismerése tovabbra is fel-
tétele a sikeres gazdalkodasnak, hiszen (f6leg

Tékésitési Foldbérleti dij (Ft/ha) hosszabb tavon) ahhoz mindkét fél érdekeinek
rata (%) 80.000 85.000 90.000 95.000 100.000 érvényesulni kell. Sem elégedett bérls, sem elé-
2 4.000.000 | 4.250.000 | 4.500.000 | 4.750.000 | 5.000.000 gedett foldtulajdonos nélkil nem képzelhetd el
a sikeres bérleti gazdalkodds megvalosulasa.
3 2.666.667 | 2.833.333 | 3.000.000 | 3.166.667 | 3.333.333
4 2.000.000 | 2.125.000 | 2.250.000 | 2.375.000 | 2.500.000 KOVETKEZTETES

Forras: Sajat szerkesztés

9. tablazat: A valos magyarorszagi foldarak és bérleti dijak alapjan szamitott

kamatratak alakulasa 2024-ben (Me: %)

lentGs valtozason ment dt az elmult évszazadban.
Egy foldosztas megtortént az I vilaghaborut ko-
vetden, majd a II. vilaghaborut koveten. A kol-
lektivizalds, a szovetkezeti mozgalom sokszor

Foldbérleti Féldar (Ft/ha) efGSzak(?s terjesztése bj(ir képl.e‘tesen meghag/yt}a
dij (Ft/ha) | 2.200.000 | 2.300.000 | 2.400.000 | 2.500.000 | 2.600.000 foldtulajdonokat a tulajdonosi jogok gyakorldsat
jelentGsen csorbitotta. Az 1990-es években meg-

S0 000 3,64 3,48 3,33 3,20 3,07 valosult privatizacié, a foldtulajdonok feletti
85.000 3,86 3,69 3,54 3,40 3,27 rendelkezési jog biztositasa lehet6vé tette a tulaj-
90.000 4,09 3,91 3,75 3,60 3,46 donjogok teljeskori érvényesitését, igy a termd-
95.000 4,32 4,13 3,96 3,80 3,65 foldek eladasat és bérbeaddsat is. Kérdés, hogy
100.000 4,55 4,35 4,17 4,00 3.85 a privatizacié éveiben és az azt kovetd években

Forras: Sajat szerkesztés

csak 20), tehat ismét nagyon kifejezetté valt a szamitott értékek
tartomanyba valé illeszkedése. Mig 2002-ben még akadtak 2%
alatti értékek is, addig 2012-ben ilyen mar nem volt és 2024-
ben sem. Ekkor 18 szamitott érték volt 3 és 4% kozotti, mig 6
esetben 4 és 5% kozotti értékeket kaptunk, mig a hidnyzo 1 eset
kereken 4%-os szamitott ratat mutatott. A magasabb értékek is-
mét azt jelentik, hogy ekkor ,talfizetési esélyrél” volt szo, hiszen
a valos bérleti dijnak alacsonyabb foldarral kellene talalkozni,
ha iranyadénak tekingjiik a 2 — 5%-os ratat. A mar emlitett 3
és 4, valamint a 4 és 5% kozotti ratak alapjan megallapithato,
hogy a bérleti dijak mértéke, nagysaga ismét javult (nétt) a ko-
rabbi id6szakhoz képest, tehdat a foldtulajdonosok magasabb
jovedelemhez valo jutasanak esélye tovabb nétt. A szamitott 25
érték dtlaga 2024-ben 3,76% volt (2012-ben ugyanez 4,13%, mig
2002-ben csak 2,83% volt). A 3,76%-os érték a bérleti viszonyok
konszolidalodasat (4%-os kamatrdta korili alakuldsat) mutat-
ja, ami Osszességében azt jelenti, hogy tovabbra is igaz az, ami
2012-ben is megallapithato volt, a féldtulajdonosok aranyaiban
magasabb értékeket voltak képesek realizdlni bérleti dijként, s
ennek megfelel6en a bérl6k jovedelemrésze viszont valamelyest
lecsokkent az utébbi években.

Jelenleg — 2025-ben — tehat megallapithato, hogy a 2012-es
valtozasok csak részben folytatédtak a tovabbiakban. A timoga-
tasok értéke némileg novekedett az elmult években (70.000 Ft/
ha kortil alakul a jelenlegi értéke), azonban a kéltségek noveke-
dése, valamint a mezégazdasagi termékarak hektikus alakuldsa
(2018-ban 45.000 Ft/t kortli volt a buza értékesitési ara, ami
igen jelentGs visszaesés a 2012-es 62.800 Ft/t-s arhoz képest)
egyuttesen azt eredményezte, hogy a bérleti gazdalkodas sikere
érdekében tovabbra is sziikség van a felek kompromisszumkész-
ségére, hogy mind a tulajdonos, mind a bérlé szamara elfogad-
haté jovedelmet nyujtson ez a gazdalkodasi forma. A bemuta-
tott szamitasok azt mutatjak, hogy a 2024-es viszonyok kozott
inkabb a foldtulajdonosok voltak azok, akik jobban jartak (ma-
gasabb bérleti dijakat kaptak az elvarhat6 értékekhez képest),
azonban ez a tendencia megvaltozhat, el6fordulhat, hogy a
bérlé6i jovedelemrészek kertilnek inkabb elStérbe. Ugyanakkor

CONTROLLER INFO

a vagyongazdalkodasi gyakorlat kialakuldasanak
idGszakaban és azt kovetGen hogyan alakultak a
termd&fold arai és bérleti dijai.

A folyamatok megfigyelése érdekében a fold aranak, a bérleti
dijak alakuldsanak folyamatait vizsgaltuk a Nyugat — Eurépaban
gazdasagi és tarsadalmi folyamatok befolyasoljak a bérleti dija-
kat, ezért harom idészak adatait szamitottuk ki és hasonlitottuk
Ossze. A vizsgaltidGszakok 2002; 2012 és 2024 évek. A 2002-es év
vonatkozasaban a bérleti dijak viszonylag alacsonyak voltak az
indokolthoz képest. A mezégazdasagi atalakulas folyamata, az
0j termelési rendszerek még nem alakultak ki erre az idészakra
és a foldtulajdonosok inkabb a féldterilet birtokldsat tartottak
szem el6tt nem pedig az abbdl nyerheté hasznot. A termdfol-
det bérl6k bizonytalanabb voltak az elnyerheté haszon vonat-
kozdsaban, ezért 6vatosabban ajanlottak bérleti dijat. A helyzet
2012-re valtozott, a bérleti dijak inkabb a readlis szinthez koze-
litettek. Nagy kérdés a 2024-es év, annak folyamatai, hiszen a
vizsgalt 22 évben a terméfoldek dra jelentGsen emelkedett, a
termelés biztonsaga és jovedelmezdsége bizonytalanabba valt
az arak és idgjarasi kortlmények miatt. A szamitasok azt jelzik,
hogy 2024-ben mar a bérbead6 féldtulajdonosok jartak jobban.

Mivel a foldbérleti rendszer még hosszu idén keresztiik meg-
hatarozé tényezd lesz a magyar agrariumban bizunk abban,
hogy hosszitavon a foldmiveld jovedelmét is biztositd, a bér-
bead6 szamara is realis bérleti dij alakul ki. A gazdasagi racio-
nalitds, az érdekek érvényestilésének igénye a megegyezéseket
el6bb — utébb létrehozza és Magyarorszagon is miikodni fog
egy mindenki szamara elfogadhat6, a valtozasokat kezelni ké-
pes bérleti rendszer.
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