BIBLI TN

A TERMOFOLD ERTEKELES TAPASZTALATAI
Javaslatok a vonatkozo6 jogszabalyi hattér atdolgozasah 0z

A TERMJFOLDPIAC ES AZ ERTEKELES KERDESEI
MAISZ —SZZ2KANA IKCINTFEERRENNIT A

2012
p /
Dr. Buzas Ferenc — Kiss Sandor
Biblio Markt Kft.

www.vagyonertekeles.hu




Piaci 6sszehasonlito értékelés
Hasznalat intenzitasa szerint (szantoegység)
TOkésitett jaradék elve

— Maradvanyérték (jaradék) alapu értekelés (ld. AK
rendszer)

Helyettesitési kbltség elve (gazdasagi értelemben)
ParcialisThozadék elve (termelési fiiggvények)
Jaradékgyljtés elve (DCF+PVg)

Gazdasagi érték becslése arnyekarak segitsegevel (LP)
A foldérték levezetese a bérleti dijakbol

Komplex foldértek becslés (Id. D-e-Meter)
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+ 54/1997. (VIII. 1.) FM rendelet a termofoéld
hitelbiztositeki erteke meghatarozasanak
modszertani elveirol

- piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuléo modszer
- hozamszamitason alapulé modszer

254/2002. (XII. 13.) Korm. rendelet

a Nemzeti Féldalap vagyonnyilvantartasanak,
vagyohkezelesenek és hasznositasanak reszletes
szabalyairol (Mod. 68/2005. (IV. 13.) K. r.)

+ ,A monarchia korabeli ,,6roksége”, a hozadéki
aranykoronas féldértékelés rendszere mar egy.

évszazada felujitasra, reformra, illetve lecserélésre
szorul.....” (Démsodi, 2007)
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ALIIU) 1

Hatalmas anKagi és emberi raforditasokkal hoztak letre,
evtizedeken keresztul betoltotte funkciojat

Elsé probléemak: muvelesi modok valtozasa (gepesites),
trianoni hatarok

20-30-as években reszleges korrekciok
Haboru utan nagylzemi gazdalkodasi modok

elterjedése

70’< 80’-as evek: uj foldertekelesi rendszer .
megalapozasa (100 pontos rendszer) - a talajjellemzok
(talgj-ertekszamok) mellett figyelembe vette az
eghajlati tenyezoket is = egyuttesen a tecmonelyi™
értékszam az adott terllet teljes agropotencialjat
fejezi ki.

Erre épllt volna a gazdasagi ertekeles
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Szantoétriletek telepiilésenkénti
atlagos aranykorona értéke

sl

Aranykorona / ha

] -0
B 121-145
B 146-145
I 17,1-19,5
I 19,6-220
Bl 2o1-245
Forras:
Foldmivelésiigyi és Vidékfejlesztési Minisztérium - 246 - 27.0
Készitette: telepliléssoros adatok : i
Godollsi Agrartudomanyi Egyetem - 27.1-295
Kérnyezet- és _'I’éjga._zdélkodasi Intézet _::'
Térinformatikai Stadio 0 50 100 km - 296 -

1997.



Az aranykorona rendszer es az uj termo6fold-
minoésitési iranyzatok

+ Rendszervaltas = karpotlas - visszatéeres
az AK rendszerhez

+ Sikeres probalkozasok a 100 pontos
rendszer Ujraélesztésehez = D-e-Meter

— on-line térinformatikai modellezési lehetoseggel
tamogatott — foldminosito és informatikai
rendszer.
kozponti eleme egy féldminoségi viszonyszam - D-
e-Meter pont — amely a fobb gazdasagi névenyek,
névénycsoportok kérnyezeti igényei, a_termelés
intenzitasa, valamint a klimatikus és féldtani
tényezokben rejlo termelési kockazat alapjan
szamszer( kilénbséget tud kimutatni az egyes
termohelyek produkcios viszonyai kozott (Gaal et
a/., 2003) BIBLIO - www.vagyonertekeles.hu 6




A lehetseges ,u)” foldertekelesi modszer gyakorlati
alkalmazasanak ékeltetele az egyes-eWettar katesmuoneik
kbzgazdasagi tartalommal valo feltdltese:

lenyege, hogy a ie-Wetesr mmmit Kettsgonekinmz ey
sulyozott -Uggynesezedt isstmaidadd éeldezétihoazz

érteket (SFH) kell hozzarendelni. (SFH = TH¢) VK)

A foldar becslése a féldhozadékl

Foldar-= Fj / real kamatlab

Foldjaradéek = Foldpiaci ar re & abkaatiatiab

A foldpiaci arak ismereteben meghatarozhato a
foldhozadék fedezeti hozzajarulason bellli aranya.
vy = Foldjaradék / FH

Ezen az arany ismeretéeben becsidliaefdldpiaci ar:
Hozadéki fold ar v x FH / ivkésitesi kamatlab
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A JOVO FELADATAI:

+Mintateriletek kivalasztasanak problemai: (Regio /
megye/terseg/kisterseg/telepules/ parcella/Hrsz ?)

+5 eves adatdijtes (FH)

+Vetesszerkezeti aranyok meghataro

+ Adatfeldolgozas

+KOLTSEGIGENY (.... 100 mill ? Mrd ?)

+ Alkalmazas: nyilvantartas, oktatas

+Kidolgozasban résztvévuntézmenyekk&onaor@asds
Keretben

FOMI, FH, Jelzalogintézetek, AKI, MISZ, Felssoktatasi
iIntézmenyek
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VISSZA A JELENBE:

(P+B)xp

2X|

x (1K)

Fé = a termoféld forgalmi erteke

P = a fold jovedelme (kg buza/AK x AK)
B = a fold bérleti dija (kg buza/AK x AK)
p = a buza tozsdei atlagara (Ft/kg)

k = korrekcids tényezo
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BIBLIO

Kettés problema:
« arendelet problémai, hianyossagai (ultetvény HE)
» az alkalmazas problémai, hianyossagali

P = a fold jovedelem meghatarozasanak problémaj

+ 68/2005. (IV. 13.) Korm. Rendelet - a Nemzeti Foldalap
vagyonnyilvantartasanak, vagyonkezelésének es
hasznositasanak részletes szabalyairol szolo 254/2002.
(XII. 13.) Korm. rendelet modositasarol T

+ Megyei atlagertekek alkalmazasa helytelen ! (Id. t& |
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500 000
450 000 -
400 000 -
350 000 -
300 000 -
250 000 -
200 000 -
150 000 A
100 000 A

B Ft/ha —e— Ft/AK
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+ 1. Aranyositas:

+~ Ertékelt foldtertilet AK ért. x megyei
jaradek / megyei atl. foldmin.

+ 2. Differencialas:

+ A foldjovedelem minosegtol fliggo
alkalmazasa (ld. Szidcs, 1998 - tabl.)
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5 5,1 10 15,1 20,1 25,1 30,1 35,1 Megyei

alatt 10 15 20 25 30 35 felett atlag
Foldjovedelem kg buza/ha

Baranya 328,2 666,7 7179 820,5 943,6 984,6 830,8
Bacs-Kiskun 112,8 605,1 687,2 841 923,1 994,9 523,1
Békeés 0] 451,3 464,1 769,2 984,6 1087,2 815,4
Borsod-A-Z 297,4 430,8 615,4 800 0] 0] 420,5
Csongrad 71,8 328,2 471,8 666,7 810,3 964,1 512,8
Gy6r-M-S 0] 717,9 769,2 820,5 90,26 923,1 943,6
Fejér 0] 769,2 933,3 974,4 1179,5 0] 83,08
Hajdu-Bihar 512,8 717,9 923,1 1128,2 656,4
Heves 533,3 635,9 759 789,7 656,4
Komarom 728,2 871,8 1025,6 651,3
Nograd 451,3 502,6 533,3 389,7
Pest 440 461,5 564,1 451,3
Somogy 6154 717,9 9121 666,7
Szabolcs-Sz-B 2154 461,5 820,5 184,6
Szolnok 533,3 666,7 789,7 656,4
Tolna 800 933,3 1056,4 1353,8 1030,8
Vas 389,7 482,1 543,6 717,9 502,6
Veszprém 543,6 635,9 738,5 512,8
Zala 512,8 564,1 615,4 476,9
Atlag 533,3 6974 861,5 5949




+ Fold beérleti dijat (B) a legtobb esetben mar
nem kg buzaban, hanem -ban
hatarozzak meg.

+ LehetOseéqg: buza (atlag)araval visszaosztani

+ figyelembe venni a helyi sajatos berleti
viszonyokat (helyi bérleti dijak
dsszehasonlito elemzese)

+« TAMOGATAS: nem foldjovedelem

Legfeljebb korrekciokéent alkalmazni,
amennyiben van tamogatasi jogosultsag
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Az utobbi évek hektikus aringadozasa miatt az
,el0z0 évi tozsdei ar” hasznalata nem indokolt.

Tozsdei ar hasznalata problematikus: kategoria
elterések (euro buza, malmi buza), paritas,

minodség (/d. abra)

LEHETOSEGEK:
KSH fizikai piaci 3-5 eves atlagar hasznalata

JA tenyleges piaci viszonyokat jobban kifejezi,
szamitasa egyszeru

A tozsdei és a fizikai piaci ar kozott kb. 10%-0s
eltérés van
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2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

KONTRAKTUS SPECIFIKACIO

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Buza- Bldza E.bluza E.buza E.blUza E.buza M.buza
E.blza M.blza

Arkiilonbség a kategdridk kdzott: 15%
2008-2011 atlagar: 44,74 Ft/kg
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Lehetoségek:

real r + inflacio = nominal r

(KSH) 5 ev atlaga
Agrarollo (ld. tabl.)
Piaci féldar / berleti dij

LEHETSEGES KORREKCIOK:
+/- terlleti méret szerint (pl. 100 ha félott -1%)
Telepulésmeéret szerint (?)
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Mg. raforditasok 115 94,2
arindexe

Termel6i ar-index 97,3 90,5

Kulonbodzet 17,7 3,7

Agrarollo 85% 96%

Kulonbozet 15,39% | 3,93%

Magyarazat. C =A-B; E =100%-D

“Forras: KSH, 2010
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+ A legtobb esetben szubjektiv alapon
torténik!
+ Ajanlott a szakirodalmi forrasok (Szucs,

2005, 2007) figyelembevetele

+ Gazdalkodasi es foldhasznalati
viszonyok figyelembevetele

+ Telepllesi jellemzok
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FOLDPIACI VARAKOZASOK

Jelenleg a keresletet 4 tényezo motivalja:
1. Tamogatashoz jutas (,,ingyen penz"”)

2. Magas termeényarak

3.Gazdasagi bizonytalansag
4.Birtokfejlesztés

- Lesz-e arkiegyenlitodes a NY-i orszagokkal
? 1 kaonkret ok ???

- Venni fogjak a kulféldiek a hazai foldeket ?
Miert és mennyit vennének 2?7

- Hova lett a gyakran hangoztatott 20-30, 50
stb. %-0s aremelkedeées ??7
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KOSZONOM A FIGYELMET!
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