NAGY LAJOS

A Bldpiac jellemzdi a
piacgazdasagokbamn

1. A piacgazdasdgi orszdgok foldpiacdnak jellemzGirdl

Eldljaréban a fejlett piacgazdasigok foldpiacival foglalkozunk, mivel a
foldpiac dllami szabilyozdsinak késSbbi megértését ez megkdnnyiti.

" A piacgazdasagi orszagok foldpiacinak egyik jellemzdje, hogy a fold igen
kis bdnyada keriil a foldpiacra és még kisebb a rmexdgazdasdgon beliili
foldpiacra, Ez az ardny 0,1—1%-a a mez8gazdasigi fSldteriiletnek, amely
orszagonként és évenként viltozik. Legtdbb orszigban azonban mintegy
0,2—0,4%-a az Osszes foldnek a piacra keriild hinyada. Ennek egyrésze kikertl
mint €pitési telek a mezOgazdasigbdl, ennek a kis mennyiségnek is 20—25%-a
spekulaciés vétel.

A tovibbi jellegzetessége a foldpiacnak, hogy egységessége nem l€tezik.
Nincs egységes dra a foldnek, mert nincs teljesen azonos {6ld, illetve az azonos
fdldeknek (valamilyen pontszimmal mérve) is mds az dra. Ennyiben a {dldpiac
ugy viselkedik, mint a rmonopolista piac.

Nem elhanyagothaté jellemvenisa az sem a fdldpiacnak, hogy azon
beliil nem az addsvételi, hanem a bérleti piac a nagyobb silyi és nivekvd. A
foldkoncentricié bérleti formdja tdbbszordse az adisvételi koncentriciénak.
Ennek oka a fdld természeti-fizikai tulajdonsigaiban (pl. a vagyonmegGrzés
eszkdze) valamint a bérlet olcsésdgdban rejlik.

A foldpiacot nem utolsésorban az is jellemzi, hogy annak minden
elemére nagy mértékben hatnak kiilsé tényezdk. igy kereslete nagyrészt kiilsé
kereslet (infrastrukturdlis {6ld, kivont fold, spekuliciés f6ld). Az drdra pedig
hatnak a kivont fld drai. Pl. Németorszigban 1990-ben 1 ha mezégazdasigi féld
31 ezer DM-be kerii, mig 1 ha telek atlagbhan 900 ezer DM-be kerilt
hektdronként.!

A foldpiac kindlata nem fiiggetlen attél, hogy mekkora a nem
mezdgazdasigi dgazatok munkasziikséglete. Ezenkivil a foldpiac és az
agrdrstruktura kOzon is szoros az Osszefliggés. A mezdgazdasigon kiviili
agazatok munkaerdkeresletének novekedése noveli a fold kindlatdt. Ha el is
tiinik — a csalddi iizern "makacs" alkalmazkodidsi formdi (a kivonulds

1 Staristisches Jahrbuch Rir Landwirtschaft 1991. SBA 289. p.
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késleltetése) jeletdsen kihatnak a fdldpiaci kindlatra. Pl. a csalddi gazdasag
atalakulisa mellékgazdasiggd visszafogja kiszoruldsat.

A foldpiac olyan sajitos piac, ahol elvileg az drupiaci drbdél
(jovedelembdl) vezetddik le a fold dra. A tapasztalatok szerint azonban a
foldpiaci jelentésekre nem ez hat leginkibb, hanem az egy foglalkoztatoitra
Jut6 iizemi févedelem. Ez pedig viszonylag stabil foglalkoztatottsig mellett az
tzemi dsszjdvedelemtd! fiigg.

A foldpiac jellegzetességének kell tartanunk, hogy az elméletileg
kimutatott tényez8k érvényesiilését nagyon sok tényezd ellentételezi. Ezt csak
egy ténnyel kivinjuk aldtimasztani. Hidba tesszlik azt fel, hogy a fold korlitozott
erGforras, igy alternativ felhasznildsitdl  eltekintiink, hiszen adott
foldkomplexumon beliil is ndvekedhet a foldkindlat. A foldkinilat (6 forrdsai az
eladdsodott lizemek f[oldteriilete egy részének eladdsa valamint a margindlis
tizemek tulajdonosainak végleges kiszorulisa. A termelés jovedelmeinek
csdkkenése miatt a fold kindlatinak megndvekedése azonban gyakran nem
kovetkezik be, mert az izemek inkdbb hitelt vesznek fel és tovibb gazdilkodnak.

2. Az g4llami szabdlyozds céljat a foldpiacon

Az allam a foldpiacra hatdsiban a legkiildnbdzdbb célokat kévet
Semmilyen dllamhatalom nem tekinthet el politikai céljaitél, noha ez nem kell,
hogy jelentse a gazdasdg talpolitizdlasit. A céloknak van bizonyos preferencia
skaldja, amelyek sokszor inkonzistensek.

Az illami beavatkozis ezen a terlleten is figg helytdl és idGtdl. Részben
attdl, hogy a vegyespazdasdgi rendszerben a kormdnyzat politikdja milyen
gazdasagelméletek kombinaciGjin épiit és ebben melyik a bangsilyosabb. (Piaci
és dllami szabdlyozds viszonya.) Részben att6l, hogy a korminyzat hogyan
kivinja integrdini az agrirszférat a gazdasigi novekedés és az egyensily
rendszerében,

Kindlja a lehet8séget az allami beavatkozdsra a féldforgalom kis
ardnya, korlitozza a mezdgazdasagi atomizdll tizemni struktirdja.

Ingatlanforgalom és mezdgazdasdgt foldforgalom

A foldpiac dllami szabélyozdsa kapcsolatban van az ingatlanforgalom
méreteivel és struktirdjdval. Megfigyelhet8k a kbvetkezd jelenségek: '

a) Az ingatlandtruhizisoknak szimukat tekintve, a mezbgazdasdgi
Sfoldforgalom csak kis részt képvisel. Pl. Ausztridban az 1980-as években 150
ezer ingatlanitruhizisbél csupan 40 ezer volt a mez&gazdasagi fold.2

2 pewetz, W.; Mezbgazdasigi s féldpolitika Ausztridban. Monatsbericht (iber den
Landwirtschaft. Bécs, 1983, 12, fiizet. 571-585. p.
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b) Az ingatlanforgalomnak nagy hdnyadit a naturdlis foldmozgds
alkotja és ez jellemz& a mezdgazdasigi foldekre is. Ausztridban az ingatlanok
mintegy 47 %-a dtrubdzdssal, 38 %-a az Grékiés 1tjan kerilt forgalomba, csupin
10 %-a volt az addsvétel (drverés) Otjan forgalmazott fold.

€) A foldpiaci forgalom a teriileri ardnyt tekinwve kicsi 0,2—1,0 %-ot
tesz ki a fejlett eurdpai orszdgokban. A gazdasigok szdmdboz viszonyitva a
SJoldpiaci eladdsok szdma is alacsony, dltaldban 10 % alait van.

Mindezek kisértik és lchetdvé is teszik, hogy az illam beavatkozzon-
szabdlyozzon a foldpiacon. Bir az Gzemi struktira atomizilt a piacgazdasigi
orszdgokban, a rendkiviil kis szimd és mennyiségli foldeladds kedvez az allami
szabdlyozisnak. (Az dllamszocializmus is mindig Osszesit, hogy kevéssel
kevesebb baj legyen.)

A foldbirtokstruktiira alakitdsa és az dilam

A fdldpiaci beavatkozds egyik fontos célia a fildbirtokstruktira
alakitdsa.

E kérdésnél egy kis kitérGt kell tenni, mivel a marxista gazdasag
elméleten nevelkedett kozgazdiszok gyakran értetleniil allnak az in.
koncentricids elmélet és a fejlettipari orszigok agrirbirtokstruktirijanak
divergeciija el&tt

MindenekelStt megillapithatd eldszér is, hogy a marxi-koncentricios
elmélet a mdasodik vilighibori utini nyugat-eurépai fejlédés nem igazolta. A
csalidi Gzem felfelé és lefelé is kevésbé polarizdlodott és nem tiint el.

Ennek okdul két tényez&t emlitenek meg Részben azt, hogy a
bérmunkit alkalmazé nagyobb mez&gazdasigi iizemekben bar keletkezhet
skdlabozaddék (méretgazdasigossig) és ebbdl ereds koleségesdkkenés, de azt
kiegyenlithetik st uilkompenzdlbatidk a nagyiizemekben keletkezd 1n.
tranzakcids kdliségek. Fzek az informiciéval és szervezéssel kapcsolatos
koltségek, amelyek Uzemek kdzdir és iizemen beliil is jelentkezhetnek.
Pl.termelési, szdllitisi szerzddések kotése az iizemek kiszdtt, illetve az iizemen
beliil a féndk-beosztott viszonybdl keletkezd érdekellentmondisok felodidsa
Osztonzési-feligyeleti rendszerekkel. Ezek mind kdltségigényesek.3

Részben azt, hogy a csalddi lizem tartissdgdnak forrisa nagyirinyi
alkalmazkodobképesséy 6s rugalmassdg. Pl. a f6foglalkozisG Gzem étalakul
mellékfoglalkozast iizemmé, vagy a csaladi gazdasig mezdgazdasigon kiviili
tevékenysépet is folytat,

Mdsodszor mindez nem jelenti azt, hogy a koncentrdcids folyamat nem
halad dles léptekkel elire.

3 Megjegyezziik, hogy - wdomdsom szerint — nem bizonyitott empirikusan, csak
logikailag, hogy a nagyiizemben a tranzakcids kliségek tilkompenzaljak a skdlahozadék hatisat.
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Ennek azonban nem az a f§ itja, hogy a t0kés nagylizemek szima és
nagysiga nd, hanem az, hogy a koncentrdcié a csalddi iizem talajin halad
eldre.

A csalidi Uzem méretnévekedésének ugyan gitat szab a csaladi
munkaerd. Ez a tOkefelszereltség nivekedésre sarkall mikdzben a technikai-
technolégiai szint egyébként is beleiitkdzik a foldteriletnagysag korldtaiba. Ez az
ellentmondis a csalddi Gzemnek inditja a nyugat-eurdpai agrirkdzgazdaszokat
arta a tandcsra, hogy a kelet-eurépai nagylizemek technikai-teriileti
elaprozdsdnak. Otjdt jirjuk. Természetesen ez nem jelenti egyfelSl a
magintulajdonosi  érdek melldzését, mésfeld] a csupin szervezetileg
adminisztrative koncentrilt marnutiizernek fenntartisit, végiil azt sem, hogy a
magdintulajdonosi csalidi és t6kés fizem a vdllalati struktira része legyen.

A tanulminynak nem célja az agrarkoncentriciés folyamat dGjabb
jelenségének tirgyalisa. Ezeket a kérdéseket azért tirgyaltuk, mert a struktira
dtalakitds koncentriciés probléma, és mint ilyen, hatissal van a foldpiacra és a
foldpiac dllami befolydsolasira.

Az egyes orszdgokban "Birtokstruktura Alapok” jonnek létre, amelyeket
dltaliban az agrarminisztériumok kezelnek és osztanak meg a telepiilések
kozott.4 Ezeknek az alapoknak az a funkci6ja, hogy szabad foldeket vdsdrolnak-
bérelnek, és ezeket tovibbadjik parasztoknak, akik a teriiletndvelést céloznak.

Az agrdrtermelés és foldpiaci szabdlyozds

A foldpiac szabdlyozdsinak céljit képezi az agrdrivultermelds
csbkkenése. Az agrantiltermelés megsziintetése érdekében az dllam programokat
dolgoz ki, amelyeknek sorin féldkivonds torténik, wvagy a termelés
extenzivizdlasit timogatjdk. (Késdbb tirgyaljuk az 1Un. foldleallitisi és
extenzivizildsi programokat.) ldetartozé kérdés az is, hogy az dllam ugy is
kivinja a taltermelést visszafogni, hogy dijazza, ha a foldet nem
élelmiszertermelési, hanem mondjuk keményitd vagy tzemanyag cl@allitisdra
haszniljik.

A kbrnyezet-(lermészet) védelem és a féldpiaci szabdlyozdsa

Az ecl8z8ekbdl kovetkezik, hogy a szabadra dllitott foldeket a
legkilonbdzdbb kdrnyezetvédeimi célokra vegyék igénybe. llyenek lehetnek:
idegenforgalmi célok, élelmiszertermelésre nem haszndlhatd legeldk, erd@sités,
nemzeti parkok stb.

4 p|, Ausztridban 1974-ben hoztak létre a "Paraszti Birtok struktira Alapot”,
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A foldpiaci szabdlyozds valamint jovedelem-elosztdsi szocidlis célok

Az 4llam a piacgazdasigi viszonyok kozdtt kénytelen bizonyos
Jjévedelemeloszidsi (Gjraeloszidsi) feladatokat magdra villalni. Ennek gydkerei az
erdforrds (vagyon) felhalmozisira vezethetSk vissza. Ennek korlitozédsa tibb
orszégban (Bajororszig, Dinia) élnek a foldbirtok maximum megszabdsival. Az
eddig elmondou célokbdl is kideriil, hogy {izemméretek ndvekedjenek,
ugyanakkor korlitozzik ennek nivekedését,

A piaci szabélyozds bir igyekszik elvili a szocidlis szabdlyozdstdl. Ezt
azonban még a foldpiac befolyisolisa sorin sem tudtdk a fellett orszdgok
kiiktatni. Tobb orszigban a nyugdijkorhatir elGtt 10 évvel a parasztok
elényugdijat kaphatnak, ha a szomszéd gazdiknak lizemnnagysig novelése
céljabdl eladasra felajanljak foldjuket

3. Az dllamnak a foldpiac kOrnyezetét szabdlyozé tevékenysége

A [oldpiac alakulisat, (a foldek elidegenitését bérletét ezek keresletét,
kinalatat és 4rdt) tobb tényezd szabilyozza. A nemzeti dllam, a szupraraciondlis
szervezetek, a regiondlis szervezetek, valamint a mez8gazdasigon belili
tényezdk. ‘

A kérdéskorben érdeklGdésre tarthat szimot:

a) az dllam makrotevékenysége (pénz és kbliségvetési palitika),

b) az allam agrdrdrupiacot szabilyozd beavatkozédsa.

Nézzitk az elsd problémdt: :

Az allam makrotevékenysége nagy szerepet jitszik az Ossztirsadalmi-
gazdasigi feltételek megteremtésében. Igy ha az dllam foglalkoztatdspolitikdjival
noveli a munkaerdpiacon a keresletet, a gazddk hamarabb feladjik iizemeiket,
megnivelve a foldpiaci kindlatot és csdkkenti a fGlddrakat. (Ha az dllamnak
nem foglalkotatdst noveli aszadlyozdsa, a foldpiacon forditott jelenségek
figyelhetSk meg.)

Az allam jelentds infrastrukturilis foldvisirlisa nem mezSgazdasigi
foldpiac emeli a mezdgazdasigi foldirakat. A nem mez8gazdasigi foldkereslet €s
ebben az illam szerepe igen jelentds.>

Az dllam monetdris politikdjiban szabilyozza a kamatldbak nagysigit.
foldkinalatot és csidkkenti az arat.

Az illam inflicibellenes, igy ez is befolydsolja a fédpiacot.

A novekvd infldciés rdta keuds hatissal jir. Részben mivel a
fbldvasarlis viszonylag stabil tSkebefektetésnek szdmit, novekszik a fold
kereslete, ezzel a fold redlira is. Részben mivel az infliciés virakozisokat
beépitik a foldirba, megnd a fold nomindlis ira.

5 K. Klare — W. Peters: A mezdgazdasigi foldpiac drainak fejlédése az NSZK-ban.
Landbauforschung Votkenrode. 1980. 2. fizet 87—150 p.
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Az dllami gazdasdgpolitika befolyisolja a pgazdasigi ndvekedést és
gazdasiagi ingadozasokat. Ezzel keretfeltételt jelent a fdldpiac szdmdra is. A
tapasztalatok szerint a gazdasigi novekedés lassuldsa, vagy a gazdasigi visszaesés
cstkkenti a keresletet a foldpiacon, killdndsen visszaveti a nem mezdgazdasdgi
Joldek keresletét. Mivel a mezOgazdasigi €és nem mez8gazdasigi fOldpiac
interdependens, igy a mez6gazdasigi foldpiacon is cstkkentek az drak a fejlett
piacgazdasigokban.

Nézziik a mdsik problémdt:

Tudjuk, hogy a foldkereslet a mezdgazdasdgi drukeresletbdl
szdrmaztatott. A mezSgazdasigi termékkereslet gérbéje negativ, ereszkedd, az
ara novekedése cstkkenti az dru keresletet.

Bir igaz, hogy a kereslet meglehetdsn rugalmatlan, ebbél ered@en alakul
a jaradék figgvényéhez a foldpiaci kereslet is. Tehdt ha n6 a mezdgazdasagi
termékek 4dra, csdkken a keresletiik, ez a fildkereslet cstkkenésével is jdr.

igy minden olyan dllamj szabélyozis-részvétel (beavatkozds) pl.
agrarpiaci rendtartis, fogyasztdi érdekvédelem, amely befolydssal bir a
mez8gazdasagi termékpiacra, hat a fOldpiacra is. Az dllam hathat egyfelél a
mezdgazdasigi termékek termeldit 4rira. A kiilénbdzd dridmogatdsok,
drintenvencidk (akir nemzeti, akdr integriciés szinten) mennyiségi-mindségi
felarak, kiegészitGarak, maximalt €s limit drak, véd&arak hamak a tényleges iru
drakra igy a keresletre, végs§ sorin a foldarakra. Misfel8l az dflam
befolydsolhatja a mezfgazdasdgt kesesletet is. Ide tartozik az dilam intervencics
felvisarlasai, amelyek a termelés biztonsdgit és az Adrcsdkkenés korlitozasat
célozzik. Tovibbi idetartozik az illami készletek képzését szolgild felvisirlis.
De nem hagyhatjuk figyelmen kivill az dllam mikrointézményei (iskolik,
kérhazak, szocidlis otthonok stb.) €lelmiszerfelvasirldsat sem. Véghl az allami
termel8-fedolgozd tizemek mezSgazdasigi termékkeresletét is emliteniink kell.
Harmadszor az dllam szabalyozhatja a mez&gazdasigi termékkinilatot. Ennek is
kiterjedt az eszkbzrendszere, redl és szabdlyozé eszkbzik egyarint idetartoznak.

Redleszkdzdk lehetnek: kiildnbozd folyd termelési tAimogatdsok (a gép
€s anyagok drtdmogatisa), beruhizisi timogatisok.

A szabdlyozd eszkizbiz tdrtozik: A kedvezményes hitel (hitelgarancia
nyljtdsa), adékedvezmények, jovedelem kiegészit$ beavatkozisok. Ezek mind
jovedelemntveldk, a befektetések forrdsait novelik, igy a termelési kindlatot
Osztdnzik.

4. A foldpiac szabdlyozdsa

Az drszabdlyozds és a foldpiac

A fejlett piacgazdasipokban a fdldpiac szabilyozisinak fontos eszkdze
az drszabdlyozis. Ennek igen viltozatos formdi vannak és kGlonbozdképpen
hivjik ezeket, de céljaik ¢s kdvetkezményik legtobbszér hasonlé. Néhiany formit
a német nyelvteriiletrdl targyalunk:

a) A foldvasarlasi hitelkedvezmények és artimogatdst sth.

b} Az engedélyezett folddrakat.
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Fildvdsdridsi tdmogatdsok

Az dllami szabdlyozds egyik formija a foldpiacon kedvezd hitelek
nyUjtdsa és foldvasirlasi hozzijirulds. Az NSZK-ban a 80-as években a
foldvasarlé lUzemek kamatkedvezményt, valamint foldvdsdridsi bozzdjdruldst
kaptak. Pl. Schleswieg-Holsteinben a vételir 15 %-it kaptik igy meg, ha-ként
1500 DM-t, izemenként pedig 12.000 DM-t. (Az lizemek azonban csak az egyik
tamogatasi format vilaszthattik.)

Mi volt a célja ennek? A mez8gazdasigi tOke hiiny csokkentése és
intenzifikilas elGsegitése, tovabba a b:noknagységok ndvelése, a csalddi tizemek
egzisztencidjinak erSsitése,

Hogyan hatnak az iyen tamogatasok a foldpiacra?

A mez8gazdasigi jdvedelmezdség csikkenése megnoveli a foldkindlator
ezzel szembeni keresletet fokozza a foldvdsdrldsi tdmogatdst. igy a foldarak
esetét akadalyozva hozzijarul ahhoz a mikrodkonémia 4ltal paradoxnak tiing
jelenséghez, hogy a piaci foldarak hosszu tivon is meghaladjik a hozamértéket.

Ugyanakkor az dllam mis oldalrél akadilyozza is, hogy a bozamértéket
talsigosan meghaladja a piaci ar. A német [Bldorvény, a fildeladdst
engedélybez kiti S Megtiltja vagy kiillén feltételekhez kot a foldiigyleteket, ha
nagy az eltérés a paci dr és a fold tényleges értéke kdzott. Mindkét intervencits
forma ndveli a fold keresletét, de a misodik bizonyos korlatot is allit a piaci
hozamérték eltérése elé. Ez azonban kissé visszafoghatia — ha a
megallapodottndl kisebb az engedélyezett foldir — a fdldkinilatot,

A folddrak engedélyezése és maximdldsa

A piacgazdasigokban az 4llam beavatkozik necsak kozvetve a folpiaci
kindlat, kereslt és tizemi jovedelem alakulisdba, hanem kézvetleniil az drba is.
Ennek egyik ismert médja az drengedélyezés, maximdlds és drstop.

A javasolt vételarat 12—24 hénapos forgalmi dilagdrakkal vetik dssze.
Tehét meglehet6sen hosszﬁ idd itlagér:’n veszik szimité.sba Ezen kiviil a helyi
ﬁgyelembe véve 50%-0s tobbletdrat is engedélyezhetnek a foldugyl hatésiagok.
Ennek az a nehézsége, hogy megfeleld szdmat és nindségii foldtranzakciénak
kell lebonyolédnia ahhoz, hogy elfogadhat6 dtlagirat hatirozzanak meg. Igen
gyakran azonban nincs elegendd szdmii fold addsvétel. llyenkor a szomszéd
f6ld forgalmi értékébdl indulnak ki. Végiil pedig — ha ez sem hoz reilis drat — a
hozamértékbsl. Ezzel is magyarizhat6 az, hogy ahol van foldpiac, ott is van
valamilyen foldértékelés.

6 Az NSZK foldforgalmi térvénye (1962).
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Mi a célja a folddr engedélyezést eljirdsnak, amely gazdasigilag
elfogadhaté valamilyen foldir-maximalizilisnak?’ Az a célja, hogy elSsegitse a
fodbirtok struktira vdltozdsdt, az lzemméretek novelését, aziltal, hogy a
magas drak keresletkorldtozd szerepét csdkkenti, fGldvasarlast noveli, eldsegiti,
illetve megakadilyozza az izemek gazdasagtalan teriiletcstkkentését. Az is célja,
hogy csokkentse ezzel a piaci és hozamir jelentds eltérését.

Hogyan hat ez a foldirszabdlyozds a fbldpiacra?

Kétségtelen, hogy a foldkereslet névelése irinyiban és f(Sképpen a
nagyobb, ersebb iizemeknek kedvez. MasfelSl ez visszafogja bizonyos mértékig .
a kindlatot. Hiszen ha a beny0jtott folddr alacsonyabb, mint az engedélyezett, ez
az Ugyletet akadélyozhatja. Végiil az drengedélyezés akadilyozza, hogy a piaci
ériék és a bozamériék il nagy legyen. Mint latjuk ilyenkor "ar" alakulhat ki, a
vételarjavaslat, az engedélyezett vételdr, €s a hozamériék-dr. Az itlagos forgalmi
ar (engedélyezett ir) azonban még mindig nagyobb mint a hozamérték.

Lathatjuk, hogy a fdldpiac szabilyozdsinak milyen bonyolult rendszere
jott 1étre a nyugati orszdgokban. A foldirengedélyezés erssitheti a keresletet, de
cstkkentheti a kindlatot, igy a kitlizdit célokat nem érheti el. A birokratikus,
gazdasigilag erds dllam bonyolult — csaknem anarchikus — viszonyokat teremt a
foldpiacon. Egyfel$l ha szabdlyoz valamit, akkor az "liresen” maradt teriiletekre
1j szabdlyt kell hozni. Masfel8l a kiillonb6z8 szabdlyzdsok hatisa eltérhet a
kitlizidtt céltél. Harmadrészt az egyik szabily kioltja a masik hatdsit.

A Dbilirokricia szemlélterésére dlljon it a  Schleswig-Holstein
Mezdgazdasigi Hivatal drengedélyezési procedarija:

— A vevd és eladd altal megdllapitott drakat csak a szerzSdések 50 %-
idban fogadjik el (Ezek megfelelnek a “helyileg szokdsos" atlagos forgali
értéknek.)

— A tObbi 50%-ival a szerédéseknek az toriénik, hogy az 50 %-os
irtobbleti jitéktérben a Hivatal vilogat vagy, a szerz6dd felek ezen belil
megillapodnak. A Hivatal megengedi az 50 %-os felrat, ha az eladds az Gzem
tovibbvitelére, illetve O egzisziencia teremtésére iranyul. Megtagadja, ha
addssigtirlesztésre és j beruhdzasra haszniljék fel.

— A nem elfogadott fOldirakat a szerz8dd felek a Mezbgazdasigi
Birésaghoz terjeszthetik fel dontésre.

— A birdsigok az 50 %-nil magasabb felirat is felszimithatnak. Hiszen
1—2 éves dtlag forgalmi értékrdl van sz6, valamint a szerz8dés megkdtése és a
birdi dontés kozott bosszu idd elhet el.

Ha az emlitett dllami drszabdlyozis a legmagasabb iral szabja mep, az
maximalizdlt dr. Még sem drstop, hiszen a forgalmi atlagirat folyamatosan
szabjak meg Mégis az a megillapitds, hogy ez a szabilyozds "csak a tiinetet

, kezeli és nem a hiba akat gyégyitia".8 Végeredményben vagy az térténik, hogy a
legmagasabb drat az eladdk alacsonynak tartjdk és visszafogjdk a kindlatot,

7 B. Otto: Az allami szabdlyozds a mezGgazdasdgi fSldpiacon. Betriebwirtschaftliche
Mitteilungen der Landwirtschaftskammer. Schleswig-Holstein 1979/12. sz. No. 297.
B B. ono:im. 12.p..
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ilyenkor ez az 4r hidba novelné a fold keresletét, vagy csak feketepénzek
ellenében adjéik el, ez viszont nem Osztdnzi a keresletet.

Az addszabdlyzds és a foldpiac

Az EK orszdgokban igen jelentds a kiilsék (nem mez8gazdasigi
foglalkozastak) foldvasirlisa. Az emlitett teriileten a mezdgazdasig eladott
foldtertletének csaknem felé telekeladis.? A nem mezSgazdasdgiak foldvasarlisi,
vagyonbefekietési és arspekulicios célokkal torténik. Milyen hatdssal van ez a
foldpiacra? Kétszeresen is noveli a keresletet, részben azért, mert a telekir
tébbsztrdse a mezdgazdasigi fold Adrdnak, amelyet a gazdik gyakran
mez&gazdasigi foldvasirlisra hasznilnak, részben mert ez kilsG keresletként
jelentkezik.

A fejle piacgazdasigi orszdgokban a kiils8k fbldvisirlisdnak
korlitozdsira talaltik ki az an. foldelidegenttési nyereség addjit. A német
nyelvteriileteken ez igen elterjedinek mondhaté, amely kordbban nem
mezdgazdasigi ingatlanokra terjedt ki, most a mezdgazdasigiakra is.

Lényegét tekintve a kovetkezd. Megdllapitjik a mezSgazdasigi fold Gn.
altalanyértékét (Pauschalwert), amely dltaliban nagyobb a piaci drndl. A telek
céljdra kitlsdnek eladotwt fild 4ra nyilvin tObbszordse ennek, elidegenitési
nyereség keletkezik. Ezt a nyereséget adéziatjdk meg kiilonbdz8 adékulcsokkal.

A mezdgazdasig szdmdra bhizonyos kivételek vannak, az dltalinoshoz
viszonyitva. Melyek ezek: '

' a) Ha mez8gazdasigi old egy részének eladisabdl szirmazé bevételt, a
foldvisarlisra visszaforditjdk vagy mezbgazdasigi eszkdzdket vagy épileteket
véasirolnak akkor nincs megaddztatva.

b) Ha az ipar-, és virosfejlesztés céljabdl kényszereladdsra késztetik a
termelSket egydltaliban nem kell elidegenitési adét fizetnie, noha a forgalmi
érték folott kapnak az adéalapbdl.

Mi a célja a jovedelemaddnak?

Az, hogy akadilyozza a nagymértékii foldkidramldst a
mezdgazdasigbdl. (Ha nem mezdgazdasdgi ingatlant ad el, addt fizet!) Az, hogy
hozzijiruljon a méretstuktiira javitisihoz a magas fOldarbevétel itjdn, ha
mez3gazdasdgi ingatlant vasirolnak.

Milyen hatissal van mindez a f6ldpiacra?

EgyfelSl néveli a mez8pgazdasigi foldkeresletet nagymértékben, a nagy
telekarak miatt. Mésfel&l néveli a foldkinilatot is kisebb mértékben, mivel ezek a
gazdik "fekete folddrakat” is meg tudjik fizetni. Azonban a "foldeladis” éppen a
csalddi iizem szivéssiga miatt (pl.mellékfoglalkozdsi {izem) lassibb.
Harmadfel3l a keresleti piachoz (elad6k piaca) és magas foldarakhoz vezet.

Végil azt is emlitniink kell ez az dllami intervencié ez is hozzdjirul a
vételdrak és a hozamértékek eltéréséhez. A piaci drak emelkedése nagy

2B, Otro: i.m. 14. p.
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vagyonnivekedést eredményez. Ezért jogosnak mondjik az angol gazdikrol,
hogy “"szegényen élnek, de gazdagon halnak meg".

Az engedélyezett filddr és az elidegenitési nyereségadd batdsa azutdn
Osszekapcsolodik €s kedvezd hatist fejt ki a foldkinalatra. Hogyan? Egyfelst az
engedélyezett foldar alacsonyabb mint a kindlati (hallgatélagosan magéllapitott)
ir. Ezért kisebb lesz az értékesitéi nyereség, kisebb lesz az adé. Misfelsl az
eladd még "fekete pénzhez" is jut, hiszen a kinalati drat kapja meg.

Az illam nem olyan "jészivii", hogy csak az eladét fejje meg. Ezt teszi a
foldvisarléval is. A vevs in. jbldmegszerzési addt fizet, amely az okminyszeriien
igazolt vételar 7 %-a is lehet. Ez a vételdr egy részének letagaddsihoz vezet.

A fdldmegszerzési add csdkkenthetné a keresietet, ha nem alacsony
foldarak alapjan adézninak a gazdik.

A foldpiaci addszabilyozék kozdtt tobb  piacgazdasdgi orszdgban
bevezették (vagy tervezik} az On. foldértéknivekedési adot. Ennek lényege,
hogy a foldériékndvekedést teljesen vagy részben elvonjik. Természetesen nem
a forgalomba keriils foldére fizetik. {gy nincs szitkség a foldar maximalizdldsira,
sem foldarstopra. igy ez csillapithatja a folddrndvekedést.

Ezzel sincs azonban a folddrszabilyozds megoldva, ugyanis a kiilsg
kereslet drndveld batdsa tovibbra is fennéll. Ugyanis ez a nem realizdlt f5ld
nyereségét terheli. Elvonja az egyébként is jovedelemhiinyos mez&gazdasigtol a
jovedelmeket, aliddsva az erdforrAsok novekedését. Ez a  jovedelmezd
pazdasigokban akadidlyozza a birtokstrukitra javitdsit (foldkereslet), a gyenge
gazdasigokban pedig noveli (foldeladds miatt) a kindlatot. Ez kinadlati foldpiacot
jelenthet csdkkenthetné a fOldarakat, de az emlitett redlfolyamat nem vinné
eldre.

Az dilamni beavatkozds egyiittes batdsa és a foldpiac

A két szabalyozis (az dr és az add) eszkdz egymis mellett tirgyalisa is
bizonyos kovetkeztetések levondsit teszi tehetSvé magukra a szabdlyozott
folyamatokra és a szabilyoz6 eszkézdkre vonatkozdan is.

a) Az 4r és addszabilyozis céljat egészében nem éri el (birtokstruktara
viltozds — egrisztenciateremtés). Bizonyos folyamatokat gyorsithat vagy
lassithat, de ennek ellene "dolgozhatnak" a gazdasig redlfolyamatai. Pl. hidba
Osztonzik a foldkeresletet, ha nincs igény az iparban a munkaerdre, ¢z nem
ndveli meg a kindlatot. Ez a szabdlyozdk és redlfolyamatok széleskorii egymds
melletti vizsgilatit kbveteli meg.

b) Az 4llami szabdlyozis kilonbdzd elemei ellentérben hatnak, noha
akkor erfsebb a hatisuk, ha egyirinyba miikddnek. Ezért a szabilyok
dsszebangoldsa mind szélesebb kdrben szhkségszeril.

¢) Sokszor nem a szabalyozd, hanem a legilis “kiskapu” erételjesebben
szabilyoz. Ezért a foldpiaci szabilyoz6 rendszer kidolgozdsanil a szabdlyozé és
megvaldsuldsdnak viszonydt egyltiesen kell meghatirozni.
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d) Az elmilt évtizedek adatai arra utalnak, hogy az dllami féldpiaci
szabdlyozis, mint egyik tényez8 hozzdjirult a foldarak emelkedéséhez, a piaci éy
bozadéki drak nagy szakadékdboz. Ez még ma is igy van, amikor stagnil a
foldpiac €s csokkennek a foldarak.

Az er8s 4llam beavatkozdsa a fenti hatisokon kiviil azzal is jir, hogy
megindul a kfjdiszdsukra irinyulé mechanizmus. Az ismertetett rendszerben az
irletagadds (ha a kialkudott ir alacsony) mindez feketepénzek keletkezéséhexz
vezetnek.!® Tovibbi nem tdriénik mdas, mint az dllami engedélyezési eljirdst
kovetben lemdsolja a piaci folyamatokat, a forgalmi drak tovibbra is a
hozamérték folott maradnak, csupin de jure vannak a ndvekvS draknak korlatai.

Ha a félddrszabdlyozds ismertetett két esetét a foldviris!asi timogatist
(amely kzvetetten drszabilyozisi eszkdz) €s az drengedélyezést nézzik, ennek
nem megfeleld hatdsforga kidvetkezOkre vezethetd vissza.

a) Mind a kett$ a foldkereslet novelését célozza. Az arengedélyezés
azonban nem t6li be funkcidjit, a ‘fekete drak" miatt. A foldvasarlasi
tdimogatasnal azonban van ilyen szerepe, killdndsen az {izemi méretet néveld
gazdik szimdra.

b) A fold kinilatit azonban ezek nem novelik, st a mezSgazdasigi
teriileteken, ahol nincsenek szabad munkahelyek, a parasztsig fGldeladdsa
korlitozott,

¢} A vevék nem az engedélyezett drakat, hanem ennck tObbszorosét
fizetik. Annyit, amennyit a gazdasagi kényszerek miatt nekik a fold “ér".

Az illami szabilyozds nehézségei killonosképpen a foldpiacon Gtkdznek
ki. Mivel egyrészt a jogi szabalyozis gyakran statikus és révidtiva, az ar jovbbeli
nagysigit nem lathatja. Masrészt a fGld sajitos tirsadalmi szereppel bird
vagyontirgy is (munkahely, létfenntartdsi eszkdzok termelShelye, lakhely, stb.),
ezért a tirsadalom érdekében a teljes szabdlyozatlansdg nem engedhets meg.
Ezt a dilemmdt azonban még sem a foldjog, sem a kdzgazdasigian nem oldotia
meg. A megoldasra javasolt elSbb tirgyalt féldértéknivekedési add sem.

A tagositdsok és folddsszevondsok szerepe

A fbldpiacra jelentds hatist gyakorol az dllam a tagositdssal és a
SJoldosszevondsokkal. EgyfelS] ugy, hogy tdrvényi szabilyzdst vezet be ezekre a
folyamatokra, masfel8l gy, hogy orszdgos tdrsasdgok, illetve részt vevd
kézdsségek és azok szovetsége jon lére ezek lebonyolitdsira. Ezek felvisdroljik
(elSteremtik) a foldeket és kildonbdzd célokra kiosztjik azokat. Ennek
formajirdl az elbteremtett teritletekrGl és kiosztdsrél mutatja a németorszigi
adatokat az alibbi tdbidzat.

10 Brre uwal az, hogy a apili eladdsok (tirsasig, falusi kozidsség) szerzddési drai
megfelelnek az engedélyezett araknak, a bbi eladdsokndl pedig eltérnek.
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A kiosztott df folddarabok Németorszégban

(Tagositds és gyorsitott Hsszevonis keretében)

Megnevezés 1980. 1985. 1900, Viliozis
(1980—100%)

Tagositas

szdma 221 168 148 —33

teriilete

1000 ha 194 142 84 —56
Gyorsitott 6sszevonds

szima 30 31 23 —23

terilete

1000 ha 16 15 15 -0
Osszesen

(1000 ha) 210 157 99 =53

Forrds: Statistisches Jahrbuch fiir Landwitschaft 48.p.

Hogyan teremtik el a tagositis és az Osszevonais foldalapjat?

Részben az Un. részvételi kdzosségek és ezek szdvetsége visirclja fel a
foldeket, részben az orszigos tirsasigok. Az igy elSteremtett fOldalapot a
kovetkezd - célokra haszndljik: koziekedési célokra (f6ként nem a helyi
kozlekedésre), orszdgos vizgazdilkoddsi létesitményekre, varosépitési célokra,
kornyezetvédelemre, kdzOsségi szilkségletek ellitisira, természet, tdj és
emlékmiigondozisra, szabadidd és Udilési célokra. Ezek komwmundlis és
kirnyezetvédelmi célok.

A fentieken kivill a tagositisi és gyorsitott dsszevondsi fisldek 1990-ben
nagyrészét kommunalis célokra, és csak 1/3-a megy mezdgazdasigi és
erddgazdasigi célokra haszniltik.

A fenti célokra felhasznalt teriitet 1975—90 kdzdtt 2,73 mill. ha volt. Ez
pl. Németorszdgban 1987-es mez8gazdasigi teriiletnek 23 %-a, 1987-es
adatokbol kiindulva a kivont teriilet 1,12 %-a. Ez t6bbszbrdse a mezdgazdasdgi
foldek tényleges belsd forgalméinak, amely 0,1—0,3 % kozétt van.!!

11 Bzt az adatot modositja, hogy az igy forgalmazott fBld 1/3-a a mezdgazdasagi
foldforgalomba keriil.
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Hogyan hatnak ezek a foldpiacra?

Litjuk, hogy a tagositds (gyors Gsszevonis), mivel a {6ld ]elentos része
kikeridl a mezdgazdasigbdl, csdkkenti a piaci kindlatot a mez&gazdasagi
foldpiacon. Lathatjuk azt is, itt a vevSk dltaliban nem maginosok, hanem
valamilyen tirsasig-kozosség, s magit az eljirist t6rvény szabdlyozza. Ez tehit
szintén noveli a kereslet és kindlat fesziltségét a foldpiacon.

Ehhez jirul még, hogy ezeket a foldekeét viszonylag magas dron
(karpotlasi 4ar, megemelt érték) visiroljak, ez Snmagiban is drfelhajté. Tovibbd
ezt a hatdst fokozza, hogy azok, akik az igy kapott pénzért foldet vasarolnak,
keresGként jelenthetnek meg a mezdgazdasigi foldpiacon.

Osszegezve, az allami beavatkozisnak a tagositissal dsszefliggd formaja
is hozzdjarul mint egy tényezd, a fdld hozam és piaci értékénck az eltéréséhez.!

LAJOS NAGY

THE CHARACTERISTIC FEATURES OF LANDMARKET IN
MARKETECONOMIES

(Summary)

The land markets are specific segments of market economies, why
beside the private properiz there is a strong government regulation. The
regulation of land market shows a close relation with most branches of the civil
law (land law). It is sufficient to mention the property law and contract-law.

The first of this paper examines the characteristics of land market in the
advenced countries. Out of these the most important are:

a) the relatively small proportion of the turnower (selling and renting)
of land market, ’

b) the great role of the natural turn-ower in the land turn-ower,

¢) the lack of unity of land market,

d) finally, great role of the government intervention.

Further on the article deals with a contradiction berween the
macroeconomic theory of land market and its experiences (That is the land

12 Mepjegyezziik, hogy a piacgazdasigokban nem ugyanazt értik tagositdson, mint
kordbban ndlunk, tehdt naturdlis [Sldeserét a nagyizemi foldieriletek koncentrilisa céljibal. A
tagositds itt a foldek kikeriilését is jelenti kommundlis célokra. Bizonyos szabdlyozottsiggal —
feliéve bizonyos kisajdtitdsi szabdlyckat — triénik, valamint a piaci draknak megfeleld adds-vételrol

van szo.
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supply not entirely inelastic, and the price of land can not be simply derived
from the prices of agricultural produces but rather from the per capita farm
income.)

The paper than analyzes the objectives of central regulation of land
market.

Stressing its role: in the change of agricultural farm structure, in fair
distribution of wealth, in the decrease of agricultural overproduction.

Finally the largest part of the paper deals with the system of instruments
of government regulation of the land market. Among them the most important
are: a) supports for land purchase, b) regulation of land prices, ¢} regulation of
land and income tax. These forms of regulations often are not consistent,
eliminate or cross each other’s effect, for example; the incentive to take the land
out of cultivation for the purpose to decrease the overproduction, result in that
the farmers make more intensive the cultivation and the production does not
decrease.
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