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BEVEZETES, CELKITUZES

A mezdgazdasdgi adgazatok versenyképességének egyik kulcskérdése a vallalkozasok
berendezkedése, melyben fontos szerepe van a megfelelé vallalkozasi forma
megvalasztdsanak, az erdéforrasok mennyiségének ¢és mindségének, az optimalis
tizemméretnek, és a harmonizalt termelési szerkezet kialakitisanak. A rendszervaltast
kovetden a gazdalkodok 1j helyzet el¢ keriiltek. A berendezkedés Magyarorszagon az
1990-es évek elejétdl napjainkig egyre fontosabba valt. Magyarorszag koézelmultbeli
EU-csatlakozasanak egyik legfontosabb teriilete a mezdgazdasadg. Rendkiviil kedvezd
természeti adottsdgok kozott, azonban a nyugat-europai farmerekhez képest
hatranyosabb kozgazdasagi kornyezetben, joval kisebb tdmogatasokkal kénytelenek

szamolni a hazai gazdalkodok, noha ez az elkovetkezd években varhatdan javulni fog.

Ezek a valtozasok a gazdasdgok berendezkedését alapvetden érintették, és napjainkban
is érintik. A rendszervaltast kdvetden az 0j vallalkozasi forméak és méretek kialakitasa
jelentette a fO kihivast. Napjainkban az egyik legfontosabb gazdalkodasi kérdés az,
hogy miként kell berendezkedniiik az egyes dgazatoknak ahhoz, hogy eurdpai unios
tagorszagként a lehetdségekhez mérten a leghatékonyabb termelést lehessen felmutatni.
A kozOsségi jog atvétele és a csatlakozasi targyalasok eredményeként szamos lényeges
gazdasagi koriilményt kell Gjraformalni. A csatlakozési targyaldsok eredményeként az
agazatok egy részének olyan korlatokkal kell szembenéznie, amelyek nem teszik
lehetové a termelési volumen ndvelését. Az tjonnan létesitenddé gazdasdgok
berendezkedésének kérdései mellett kell — ami a berendezkedés klasszikus kutatasi
teriilete — a berendezkedés elemeinek helyzetét, allapotat €s varhatd perspektivait kell

vizsgalnunk.

A rendszervaltds utdn a piacgazdasag kialakuldsdval Magyarorszagon fokozott igény
jelentkezett a tulajdonnal rendelkezék részérdl arra is, hogy megtudjak mekkora a
vagyonuk értéke. Az érintettek hamar rajottek, hogy ebben a kérdésben a berendezkedés
meghatarozo, valamint arra is, hogy a konyvviteli nyilvantartott érték csak korlatozottan

alkalmas a piaci forgalmi érték becslésére.



A 25/1997. (VIIL1.) PM rendelet, késdbb a 2003-ban megjelent Eurdpai Ertékelési
Szabvanyok adtak modszertani keretet a redlis vagyonérték megallapitdsdhoz. Ezek
azonban nagyrészt csak iranyelveket tartalmaznak, a becslést az értékeld szubjektumara
¢s empirikus ismereteire bizza. Ennek kodszonhetden nincs altalanosan elfogadott és

egységesen alkalmazott, objektiv alapokon nyugvoé vagyonértékelési eljaras.

Tekintettel a mezdgazdasagunkban rejld lehetdségekre, ¢és az EU-csatlakozéssal
kapcsolatos kihivasokra, a normalis piaci folyamatok ¢és gazdasagi tranzakciok
megvalosithatosdga érdekében nagyon iddszerli a berendezkedés elemeinek és a
vagyonértek kozotti Osszefliggések feltardsa, ezaltal a vagyonértékelés modszertani

fejlesztése.

Kutatdsomban 71 Hajda-Bihar megyei tejtermeld tehenészeti telep példdja alapjan
vizsgaltam a berendezkedés és a vagyonérték Osszefiiggéseit. A célkitlizéseim a

kovetkezok voltak:

A berendezkedéssel, annak komponenseivel foglalkozé szakirodalmi adatok
alapjan elemezni a berendezkedésnek a gazdalkodasban ¢és annak
eredményességében jatszott szerepét.

e Bemutatni a vizsgalt gazdasagok berendezkedését, és kimutatni a berendezkedés
elemeivel, valamint a rendszervaltds adta berendezkedési problémakkal
kapcsolatos  Osszefliggéseket. Hipotéziseket allitani fel ¢és igazolni a
berendezkedéssel és vagyonértékeléssel kapcsolatos 0sszefiiggéseket.

e Kidolgozni allattenyésztési telepek, piaci Osszehasonlitdo adatok elemzésén
alapul6 értékelési eljarasat. Feltarni a berendezkedés és a vagyonérték kozotti
kapcsolatokat, = modellezéssel  kvantifikdlni egyes fontos  tényezdok
értékbefolyasolo hatéasat.

e Kiritikai szemlélettel értékelni a mezdgazdasagi vagyonértékelésben alkalmazott

modszereket.



A KUTATAS MODSZERE

A kutatdsomat a téma szakirodalmédnak tanulmanyozdsaval kezdtem. Eldszor a
berendezkedéssel, majd a vagyon-, vallalat- és ingatlanértékeléssel kapcsolatos
szakirodalmi forrasokat gyiijtdttem dssze és elemeztem. Osszesen 197 szakirodalmat és
35, a témahoz kapcsolodd jogszabalyt ¢és egyéb forrasokat szerepeltetek az
értekezésben. A berendezkedéssel, vagyonértékeléssel, az értékelés kozgazdasagi
alapjaival kapcsolatos szakirodalmi forrasokon kiviil a tejtermelés agazati kérdéseit, és
az egész ¢élelmiszer-gazdasadgot érintdé Osszefliggéseket targyald szakirodalmat is

Osszegyljtottem ¢és elemeztem.

A kutatas célkitiizéseihez kapcsoldddan a kovetkezd modszertani kérdések emelhetdek
ki. Az els6é két célkitlizés alapjan a tejtermeld tehenészeti telepek berendezkedésének
Osszefiiggéseivel és a vizsgalt telepek berendezkedésének elemzésével foglalkozom.
Ezek szerkezetileg nem kiiloniilnek el egymastol. Hipotéziseket allitottam fel, amelyek

helyességét 6kondmiailag ellendriztem.

Harmadik ¢s negyedik teriiletként a vallalat-, vagyon- €s ingatlanértékelés altalanos
Osszefliggéseit, és a tejtermeld tehenészeti telepekre alkalmazhatd sajatossagait
vizsgadlom. A harmadik célkitlizésnek megfelelden a berendezkedés ¢és a vagyonérték
Osszefliggéseinek feltdrasara vallalkoztam és ennek keretében egy, a piaci adatok
Osszehasonlitasan alapuldé modszert dolgoztam ki, valamint takarméanytermd teriilet
tavolsagéanak értékbefolydsold hatdsat modelleztem. A negyedik célkitiizésben foglaltak
szerint javaslatokat tettem a hozamalapti és koltségalapti értékelési modszerek

tovabbfejlesztésére is.

A Hajdu-Bihar megyében talalhato tejtermeld tehenészeti telepek koziil azokat vontam
be vizsgalataimba, ahol az atlagos tehénlétszam elérte a huszat. Ez a lehatdrolds az
Europai Unidban mar régota alkalmazott gazdasagi életképesség (economic viability)
figyelembevételével a Standard Fedezeti Hozzdjarulas (Standard Gross Margin)
kiiszobértekének alkalmazasaval tortént. Az 1. dbrén a vizsgalt telepeket karto-diagram

segitségével abrazolom.



AN

1. abra: A vizsgalt tehenészeti telepek elhelyezkedése, allatlétszama és megoszlasa
Hajdu-Bihar megyében (2001)
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Jelmagyardazat: A korok nagysadga a telepiiléshez tartozd Osszes tehénlétszam
nagysagaval aranyos, a korcikkek pedig egy-egy telepet reprezentdlnak. A kordkben
1évé szamok az Osszes tehénlétszamot mutatjak, a korcikkek a tehénlétszamnak a

telepek kozotti megoszlasara utalnak a telepiilésen beliil.



A berendezkedésre iranyulé kutatas modszerei

o A gazdasagi ¢letképesség szerint kivalasztott 71 telep egy részét rendszeresen
latogattam. 2001 és 2003 kozott 37 telepet kerestem fel, a fennmaradd 34 telepre
azonban személyesen nem jutottam el. Az adatgyijtésnek ebben a részében
tamaszkodtam négy egyetemi hallgatd adatfelméré munkdjara, akik az altalam meg
nem latogatott telepek felmérésében nyujtottak segitséget. Igy lehetdvé valt a
lehatarolt telepek tobbségének kozvetlen adat-felvételezése. A nem teljes kort
felmérés oka az elzarkézés, a bizalmatlansdg, amelyet gyakran a kimondott vagy
kimondatlan krizishelyzet is kivaltott. A teleplatogatasok soran a véllalatvezetdvel, a
gazdasagi vezetdvel, az 4agazatvezetdvel vagy miiszakvezetével mélyinterjut
készitettem, Gsszegylijtdttem a gazdasagban fellelhetd fontosabb dokumentumokat
(éves beszamold, analitikus nyilvantarté kartonok, agazati jelentések, palyazati
dokumentumok, hitelkérelmek, tervdokumentaciok, értékbecslések, stb.). Emellett
rendszerint konzultaltam a telepen dolgozo, fizikai munkat végzd alkalmazottakkal
is, akikrél elmondhatd, hogy altaldban nagyban segitették az adott teleprél egy
arnyaltabb kép kialakitasat. A meglévd adatok alapjan tényfeltarast végeztem Hajdu-
Bihar megye tejtermeld tehenészeteinek berendezkedésérol.

e A primer adatgyiijtésen til a tovabbi sziikséges adatokat az Allattenyésztési
Teljesitményvizsgalo Kft-t6l, a Tej Terméktanacstol, valamint a Hajda-Bihar megyei
Mezdgazdasagi Termel6k Szovetségétdl gylijtdttem be.

e Az adatokat meghatarozott rendezé elvek mentén csoportositottam, és elemeztem.
Torekedtem a berendezkedés elemei kozotti Osszefiiggések feltarasara, amihez
tablazatokat, diagramokat készitettem, valamint egyes eredményeket Kkarto-
diagrammal szemléltettem. Az Osszefiiggések kimutatasahoz egyszerli statisztikai
modszereket (egyszerli szamtani 4atlag, stlyozott szamtani 4atlag, megoszlasi
viszonyszamok, ellatottsagi mutatok, igényességi mutatok), valamint az 6sszefliggés-
vizsgalatok elvégzésére linedris korrelaciot alkalmaztam. Modszertanilag a Gonczi
Ivan — Kadéar Béla — Vadasz Laszlé professzorok altal alapitott Debreceni Uzemtani
Iskola hagyomanyira épitve alkalmaztam a gazdasagi elemzés eljarasait. A telepek

miiszaki allapotanak jellemzésére teleprekonstrukcios valtozatokat dolgoztam ki.



A berendezkedés és a vagyonérték osszefiiggésének vizsgalati modszerei

e A vagyonértéket befolydsold tényezOk szdmbavétele €s csoportositisa sordn
elkiilonitettem egymastdl a telep kiilsé adottsagait (a gazdalkedotol fiiggetlen
tényezoket), ¢és a telep befolydsolhatd jellemzdit (a gazdalkodétol fiiggo
tényezoket). A piaci Osszehasonlitd értékelés soran figyelembe vett értékmddosito
tényezOk  kozotti  Osszefliggések  feltarasara,  értékbefolyasolé  hatdsuk
szamszerUsitésére tobbvaltozos statisztikai elemzési médszereket (fékomponens-
analizist, klaszteranalizist, diszkriminancia-analizist, logisztikus regressziot)
haszndltam, az un. SPSS programcsomag alkalmazasaval. A modellszamitas
adatbazisa 19 megismert telep valos, kdzelmultban realizdlodott addsvétele, illetve a

kutatas iddszakaban aktudlis ajanlattétele.

A telepértéket befolyasold, eredetileg 17 szdmba vett tényezot a relative alacsony
elemszam miatt, a moddszer megbizhatésaganak novelése érdekében, tematikus
csoportositas alapjan 9-re redukaltam. A 19 telepet valamennyi valtozo szerint 1-5
kozotti skaldn mindsitettem, amelyhez az objektivitds érdekében eldzetesen
segédtablazatokat készitettem. A telepeket valtozoik atlagértékei alapjan mechanikus
szintvonalazassal harom mindségi kategdridba soroltam. Ennek 1étjogosultsagat az
elvégzett klaszteranalizis aldtdmasztotta. A fokomponens-analizissel a valtozok
szdmat haromra redukdltam, majd ujabb klaszteranalizissel a valtozok
csoportositasanak helyességét is megerositettem. Ezzel kimutathaté, hogy melyek
azok a tényezdk, amelyek szempontjabdl az azonos csoportba tartozd telepek
mindsitése kozotti kiillonbség minimdlis. A fékomponensek szerint elkészitett
klaszteranalizissel némileg eltérd eredményt kaptam a telepek eredeti valtozoik
szerint valo mindségi besorolasahoz képest. Az eltérésekbdl kimutathatod, hogy mely
tényezok, milyen mértékben jatszanak szerepet a telepek értékének kialakuldsaban. A
fokomponensek ¢és azok elemeinek mindségkialakité szerepét diszkriminancia-
analizissel is aldtdmasztottam. A telepek vételardnak, illetve iranyaranak
bevonasaval, logisztikus regresszié alkalmazisaval kiszdmitottam, hogy az egyes
tényezOk milyen mértékben jarulnak hozzd ahhoz, hogy a kérdéses telep egy adott
értékkategoriaba sorolhatd. Mindezek felhasznaldsaval a szamitasok eredményeként
Osszeallitott modell alkalmas arra, hogy egy, az adatbazisban nem szerepld telep

értékét a legfontosabb tényezok ismeretében becsiiljiik.



e A gazdalkodotdl fiiggetlen tényezOk koziil a takarmanytermd teriilet tdvolsdganak
értékbefolyasold hatasat vizsgaltam. Linedris programozasi modell segitségével
takarmanykoltség  optimalizaldst végeztem atlagos tejtermeld  tehenészetet
feltételezve. A hataronkoltség és tényleges onkoltség ismeretében igazoltam, hogy a
fajlagos szallitdsi koltségek alapjan meghatdrozhatd az a maximalis tavolsag,

amelyen beliil a takarmanyozasnak nincs koltségnoveld hatésa.

A vagyonértékelési gyakorlat kritikai szemléletii vizsgalatara iranyulé modszerek

A szakirodalom attanulmédnyozasa soran a kapcsolodd fogalmak definidlasaval
igyekeztem ramutatni a vallalatértékelés, vagyonértékelés és ingatlanértékelés
kozotti kiilonbségekre.

e A vagyonértékelés modszertani elveit tartalmazo 25/1997. (VIIL.1.) PM rendeletet
tanulmanyozva feltdrtam azokat a pontatlansdgokat és ellentmondasokat, amelyek a
jogalkoté figyelmét elkeriilték.

e A piaci Osszehasonlitod érték egyszeriibb, ugyanakkor megbizhatobb becslésére egy

tobbvaltozos 0sszefliggés-vizsgalatokon alapuldé modszert dolgoztam ki, amellyel az

allattenyésztési telepek értékét befolyasold tényezok hatasat szamszerisiteni lehet.

A hozamalapu értékelés biztosabb alapokra helyezéséhez az értékelés Iépéseit
végigkdvetve a legjellemzObb potencialis hibaforrasokat és azok elkeriilésének
modjat emeltem ki. Kimutattam egy vallalat vagyonanak és ingatlanainak értékelése
kozotti kiillonbséget, amely a gyakorlatban idénként Gsszemosodik. Felhivtam a
figyelmet a tokésitési kamatlab helytelen megvalasztasaban rejlo veszélyekre, és
egyben javaslatot tettem a tejtermeld tehenészetek tOkésitési kamatlabanak
kalkulacios sémajara.

o A koltségalapu értékeléssel dsszefiiggésben az avultsag helyes becslésére helyeztem
a hangsulyt. Ehhez felhasznaltam a Kozponti Statisztikai Hivatal Ingatlanértékelési
Modszertani Segédletét. Az avultsagi kategoridk lehatarolasara ennek alapjan tettem
javaslatot olyan pontositasokkal ¢és korrekciokkal, amelyek figyelembe veszik az
allattenyésztési telepek sajatossagait is. Az igy kialakitott modszer alkalmas az

avultsag megitélésében rejld szubjektivitas csokkentésére.



AZ ERTEKEZES FONTOSABB MEGALLAPITASAI

A kutatas eredményei a célkitlizéseknek megfelelden négy csoportba sorolhatok.

e A berendezkedés szakirodalmi attekintésével ravilagitottam, hogy annak
elemei milyen szerepet jatszanak a gazdalkodasban, kiemelve a
berendezkedés ujszerti megkozelitésének lehetoségét.

e A vizsgalt allattenyésztési telepek berendezkedésének felmérése, és a
berendezkedés elemei kozotti 0sszefliggések feltardsa. A berendezkedéssel
¢és vagyonértékeléssel kapcsolatos hipotézisek részbeni igazolasa.

e Megvizsgaltam a berendezkedés ¢és a vagyonérték kozotti fobb
Osszefliggéseket. Ennek keretében egyrészt feltartam a berendezkedés és a
vagyonérték kozotti kapcsolatokat. Kidolgoztam egy olyan allattenyésztési
telepértékelési eljarast, amely tejtermelé tehenészeti telepek, piaci
Osszehasonlito adatainak elemzésén alapul. Masrészt modellezéssel
kimutattam, hogy a tejtermeld tehenészeti telepekhez tartozo
takarmanytermé  teriiletek  tavolsaganak  értékbefolyasolé  hatasa
szamszerisithetd.

o Kiritikai szemlélettel értékeltem a mezdgazdasagi vagyonértékelésben

alkalmazott modszereket.

A berendezkedés szakirodalmi feltarasa

A mezOgazdasagi vallalkozasok berendezkedésének szakirodalmi feldolgozasaval
bemutattam, hogy a téma mekkora jelentdséggel bir a gazdadlkodéas eredményességének
alakulasaban. Részletesen attekintettem a vallalkozasi forma megvalasztasaval, az
er6forrasokkal (takarmanytermd teriilet, allatdllomany, miiszaki és technologiai feltételek,
munkaerd, menedzsment), az lizemmérettel és a termelési szerkezettel és ezek kapcsolodasi
pontjaival Osszefliggd szakirodalmat. Vizsgalataimm al ravilagitottam, hogy a berendezkedés
klasszikus értelemben vett kutatdsi teriilete — vagyis a mezdgazdasagi vallalkozasok
létrehozésa, kialakitdsa, legfontosabb alapelveinek és Osszefliggéseinek feltardsa — hazénk
Europai Unidhoz valé csatlakozasaval részben atértékelodott. Szamos mezdgazdasagi agazat
esetében a csatlakozast kovetden nincs, vagy csak korlatozott mértékben van lehetség a
korabbi termelési volumen bévitésére. Ilyen a tejeld szarvasmarhatartés is, ahol az ijonnan
létesitendd gazdasagok berendezkedési kérdései helyett, a meglévd kapacitas mellett a

berendezkedés elemeinek helyzetét, allapotat és varhato perspektivait kell elemezni.



A kutatas hipotézisei

Az allattartd telepek, koztiik a tehenészetek berendezkedésében jelentds fordulatot

hozott a rendszervaltozas. Kutatdsom kezdetén, a berendezkedéssel Osszefliggésben

olyan hipotézist allitottam fel, amely szerint az atalakuld nagygazdasagok miikodési
formai, illetve a tehenészeti telepek hasznositasi megoldasai alapvetden négyféle médon
alakultak at. Ezek a kovetkezok:

e a telepek egy része atalakult formaban valtozatlanul, esetleg technologiai valtassal,
tejtermeléssel foglalkozik;

o a telepek egy kisebb hanyada atalakitassal mas allattenyésztési agazatra rendezkedik
be, vagy akar mezdgazdasagon kiviili tevékenység szinteréiil hasznalja a telepet;

e az atalakulas soran a telepek egy része tobb tulajdonosi kor birtokaba keriil, és
esetenként az {lizemen beliil megosztva taldlkozunk tobbféle Aallattenyésztési
tevékenységgel;

¢ a telepek bizonyos hanyada meglehetdsen rossz perspektivaval ,,gazdatlanna valik”,
lepusztul, s a jelentds mértékben amortizalodott eszkdzok allapota tovabb romlik,

majd a termelés megszilinik.

Hipotéziseim koziil az els6 és a negyedik nyert megerdsitést, a masodik és a harmadik
kevésbé realizalodott. Feltételezem tovabba, hogy a berendezkedés egyes elemei és a
hozamszinvonal valamint a vagyonérték nagysaga kozott pozitiv korrelacio all fenn. Ez

a feltételezésem szintén nem volt megbizhatoan igazolhato.

A vizsgalt gazdasagok berendezkedése

A vizsgalt tejtermeld tehenészeti telepek berendezkedésének elemzése céljabol részletes
felmérést végeztem Hajdi-Bihar megyében, feltarva a berendezkedés elemei kozotti fobb
Osszefliggéseket. Feltételezésem szerint ezen elemek koziil a takarméanytermé teriilet (1.
tablazat) és a miiszaki-technologiai feltételek (2. abra) hatdrozzak meg dontd mértékben a
tejtermelés jovedelmezdségét. Definidltam azokat a feltételeket, amelyek teljesiilésének

hianya esetén a kérdéses tehenészetet, az adott szempontbol kritikusnak tekinthetjiik.

A vizsgalt telepek atlagaban az egy tehénre jut6 takarmanytermd teriilet 2,52 ha. Négy olyan

telep van, amely nem rendelkezik takarmanytermd teriilettel. Ez a tehenek kozel 6%-at érinti.
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Ezeknek a telepeknek a legkritikusabb a helyzete a takarmanytermd teriilettel valo
ellatottsag szempontjabol. A tehenek mintegy egynegyedének kevesebb, mint egy
hektar jut, mig 17 nagyméretli telephez tartozd 36%-os tehénlétszam részarany atlag
kortili (1-2,52 ha/tehén) takarmanytermd teriilettel rendelkezik. A takarmanytermo
tertilettel legjobban ellatott telepek a kozepes, illetve a kisebb tizemméret kategoriakbol
keriilnek ki. Ezek a telepek ugyanis mintegy 40%-0s részaranyt képviselnek a telepek

szamabol, ugyanakkor a tehénéllomanynak az egyharmadat sem fedik le.

A vizsgalatokat kiterjesztettem a létesitmények miiszaki allapotanak felmérésére is. A
miuszaki allapot jellemzésére a telep 1étrehozasanak és az utolso atfogo feltjitasanak az
idépontjat hasznaltam fel. A 2. abra alapjan elmondhat6, hogy a kedvezdtlen miiszaki
allapotban 1évd kotetlen tartast tehénférdhelyek teszik ki az Osszes tehénférdhely

56,0%-4t, mig a korszertinek nevezhetdek részaranya csupan 35,9%-ot képvisel.

2. abra: A tehéntartas technolégidja és annak miiszaki allapota Hajda-Bihar

megye tejtermel6 tehenészeteiben, 2001-ben

16704

kotetlen tehénférohelyek szama
kotott tehenférchelyek szama

1991 elott 1991-1996 kozott 1996 utan

utolso felujitas

I Kotetlen tartas —— KoOtott tartas

Forras: sajat felmérés
Hajdu-Bihar megye altalam vizsgélt tehenészeteiben a rendelkezésre all6 tehénférohelyek

kihasznaltsaga 78%-o0s, amelynek az tizemenkénti allatdllomany-nagysag szerinti megoszlasat a
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3. dbra mutatja. Az dbra alapjan elmondhato, hogy az tizemenkénti tehénlétszam ndvekedésével
emelkedik a hasznositott féréhelyek aranya. Ez aldl csak az 51-100 tehenet tartd gazdasagok
atlaga kivétel, amelyeknél alacsonyabb a kihasznaltsag, mint a legkisebb lizemeknél.

A féréhelyek kihasznaltsaga tekintetében a vizsgalt tehenészeti telepek létesitési ideje
szerint nincs szignifikans kiilonbség, ami abbol adddik, hogy azok technikai allapotat az
épités évén kiviil szdmos egyéb tényezd, elsdsorban a rekonstrukcid és felajitasok ideje
¢s modja is szamottevéen befolydsolja. Emiatt szintén linearis korreldcid6 modszerével
vizsgaltam meg az épiileteknek az utolsd feljitasa oOta eltelt id0 és a férdhely

kihasznaltsag kozotti kapcsolat szorossagat.

3. abra: A tehénférohelyek kihasznaltsaga dllomanyméret szerint Hajdu-Bihar

megyében, 2001-ben

>1000 86,3
501-1000 84,3

§ 301-500 83,7
=]
E |
‘S 101-300 76,8

51-100 60,1

20-50 75
I I I I I I I I I
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90
%

Forrés: sajat felmérés

Feltételezésem szerint az épiiletek annal nagyobb mértékben kihasznaltak, minél
rovidebb az utolsd feltjitas oOta eltelt 1d6. Az elvégzett szamitds nem igazolja a
feltételezést, ugyanis a korrelacios egyiitthat6 értéke -0,03, vagyis a tényezok egymastol

fiiggetlentil alakulnak.
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A kilencvenes évek elsé felében a tehenészetek korszeriisitése megtorpant, majd az
évtized masodik felében felgyorsult. Ennek igazolasara vagy cafolatara, Hajda-Bihar
megye tejtermeld tehenészeti telepein az épiiletek és technologiai berendezések miiszaki
allapotanak vizsgalatat kiilon végeztem a fejohazzal rendelkezd és fejohazzal nem
rendelkezd tizemekben. A 4. dbra mutatja, hogy a fejéhazzal nem rendelkezé telepek
kozel kétharmadanal 1991 el6tt volt az utolséd rekonstrukcio, €és a férdhelyeknek csupan

15,7%-4t jitottak fel 1996 ota.
4. abra: A fejohazzal nem rendelkezé tejtermeld tehenészeti telepek megoszlasa az
utolso felujitas ideje szerint Hajdu-Bihar megyében, 2001-ben

12

10

telepek szama
o)) oo

o

1991 elott

1991-1996 kozott

1996 uta
utolsoé felyjitas dhan

Forrés: sajat felmérés

A 5. édbra a fejéhaz nélkiili tejtermeld tehenészeti telepeknek a gazdasagonkénti
allatdllomany szerinti megoszlasat szemlélteti. Az 4dbra megmutatja, hogy az 500
tehénnél nagyobb létszami gazdasdgok mindegyikénél fejohazi fejés folyik. A 100
tehén alatti kisgazdasadgok a fejohdzzal nem rendelkezé telepeknek kozel a felét teszik
ki, ugyanakkor az ebbe a kategoridba tartozod Osszes férohelynek csupan a 13,8%-at
képviselik. Az utdbbi években, a tejtermelés jovedelmezdségének csokkenése a
korabbinal is hatranyosabb helyzetbe sodorta a tejtermeldket. Az alacsony jovedelembdl

ugyanis egyre nehezebb korszeriisitési beruhdzasokat megvaldsitani.



5. abra: A fejéhaz nélkiili tejtermel6 tehenészeti telepek megoszlasa Hajdu-Bihar

13

megyében, 2001-ben
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‘-telepek szama —<—tehénférdhelyek szdma

Forras: sajat felmérés

tehénférohelyek szama

A fej0hazzal rendelkez6 telepeknél kiilon vizsgéaltam a fejohazak és kiilon az egyéb
l1étesitmények miiszaki allapotat. Ebben az esetben is harom iddkategoriat alakitottam
ki, igy a két tényezot egyiitt kezelve kilenc kiillonbozd teleprekonstrukeié valtozatot

képeztem. Ezzel igyekeztem hozzajarulni a mindsités objektivitasdhoz (1. tablazat).

1. tablazat

Teleprekonstrukcié valtozatok értelmezése

Jelolés Fejohaz Egyéb létesitmények
A 1996 utan 1996 utan
B 1996 utan 1991-1996 kozott
C 1996 utan 1991 elott
D 1991-1996 kozott 1996 utan
E 1991-1996 kozott 1991-1996 kozott
F 1991-1996 kozott 1991 elott
G 1991 elott 1996 utan
H 1991 elétt 1991-1996 kozott
I 1991 elott 1991 elétt

Forras: sajat kutatas
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Kutatdsaim alapjan gy vélem, hogy a fejohaz a tejtermeld tehenészetek legfontosabb
létesitménye, ugyanis a telepek targyi eszkozei koziil a legnagyobb befolyassal van az
elérhetd jovedelem nagysagara. Ezért is orvendetes, hogy az 53 fejohazzal rendelkezd
telep koziil 36-nak a fejéhazat 1996 o6ta felujitottak (,,A”, ,,B” és ,,C” rekonstrukcios
valtozatok), vagy ujat létesitettek, ahogy azt a 6. dbra szemlélteti. Ez a fejohazzal
rendelkez6 telepek féréhelyeinek 65,7%-at, az Gsszes fér6helynek pedig az 59,3%-at
érinti. A fej6hazzal rendelkezd telepek férdhelyeinek 31,1%-at Gjitottak fel 1996 ota, a
féréhelyek 27,0%-anal pedig a fej6hazat és egyéb létesitményeket is korszeriisitették.
Kedvezdtlen azonban, hogy 10 telepen a fejOhazat és az egyéb létesitményeket sem
rekonstrualtdk 1991 ota. Ezeket a telepeket siirgdsen fel kell Gjtani, hogy a csatlakozas
utan hosszu tdvon is versenyben tudjanak maradni. Az ,,E”, ,F” és ,,H” kategoriakba
sorolt 6t telepen, amely 256 tehénférdhelyet jelent, szintén el kell végezni az elmaradt

beruhazasokat.

6. abra: A fejohazzal rendelkezo tejtermelé tehenészeti telepek megoszlasa az

utolso felujitas ideje szerint Hajdu-Bihar megyében, 2001-ben

10000
9000
8000
7000
6000
5000
4000
3000
2000
1000

telepek szama
tehénférohelyek szama

A B C D E F G H I

rekonstrukcios valtozatok

‘-telepek szdma ——tehénférdéhelyek szdma

Forras: sajat felmérés

A berendezkedéssel kapcsolatos vizsgdlat eredményei azt mutatjdk, hogy a hozam
szempontjabol kritikus telepek nem egyeznek meg a berendezkedés elemei
szempontjabol kritikus telepekkel, vagyis a berendezkedés és a hozamszinvonal kozott

nincs szignifikans 6sszefliggés.
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A berendezkedés és a vagyonérték kozotti kapcsolat modellezése

A berendezkedés komponenseinek egyenkénti vizsgélata soran fOlmeriilt egy olyan
komplex elemzési eljarasnak az igénye, amely nem csupan egy-egy tényezore, €s annak
értékbefolyasold szerepére Osszpontosit, hanem egyiittesen képes az értékbefolyasolo
faktorok hatasdnak szdmszertsitésére. Tobbvaltozods statisztikai elemzési modszerek
bevonasaval, tobbszintli  vizsgéalatok  eredményeként modell  segitségével

szamszerlsitettem a tejtermeld tehenészeti telepek értékét befolyasold tényezok hatasat.

Az adatfeldolgozéds egyszerlisitése és az eredmények megbizhatésagdnak ndvelése
érdekében a tizenhét valtozobol tematikus alapon kilenc valtozdcsoportot alakitottam ki.
Ezek a valtozok egymassal is Osszefiiggenek, egyenkénti szerepiik nehezen mérhetd,
ezért az értékbefolyasold hatasuk becsléséhez tovabbi adatredukciot kellett végrehajtani.
Fokomponens-analizis segitségével a kilenc valtozobdl harom, egymastdl egyértelmiien
elkiiloniild fokomponens jott létre, amelyek Osszességében 85,4%-ban megdrizték az
eredeti informaciotartalmat. A telekadottsag ¢és tenyészallatok értéke kivételével

valamennyi véltozo6 besoroldsa egyértelmii (2. tablazat).

2. tablazat
A valtozok fokomponensekbe rendezédése a sulyok alapjan
Fékomponensek
Viltozék
1 2 3

Konyvszerinti érték 0,936

Technoldgia korszeriiség 0,932

Miiszaki allapot 0,904

Jogi korlatok 0,925

Allat- és kornyezetvédelem 0,804

Munkaerd 0,781

Telekadottsag 0,722 0,414
Takarmanytermd teriilet 0,936
Tenyészallatok értéke 0,555 0,372 0,662

Forras: sajat szamitas
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Klaszteranalizissel a telepeket, a valtozok alapjan viszonylag homogén csoportokba
soroltam ugy, hogy az adott csoportba tartozd telepek hasonlitsanak egymasra, de
kiilonbdzzenek mas csoportok tagjaitdol. Az eredmények nem dallnak tavol az
elézetesen,a tényezok pontozasaval elkészitett ,,rossz”, ,kozepes” és ,,j6” mindségi

kategoriak osszetételétol.

A centroid modszerrel végzett klaszerelemzés eredményének aldtdmasztasdra a
fokomponsek mindségkialakité szerepét diszkriminancia-analizissel is vizsgaltam.
A modszer a harom mindség szerinti csoportot két fiiggvény alapjan sorolta be. Az elsé
szdmu diszkriminancia fiiggvényt az 1. fOkomponens (miszaki allapot, technologia
korszertisége, konyvszerinti érték) alkotja, 0,98 diszkriminancia stllyal. A masodik
szamu fliggvényt pedig 0,48 ¢és 0,43 sullyal a 2. (jogi korlatok, allat- ¢és
kornyezetvédelem, munkaerd és telekadottsagok) és a 3. (takarmanytermd teriilet)
fokomponens teszi ki. A besorolds 100%-ban megegyezik a klaszteranalizis altali

csoportositassal.

Az elvégzett analizis megfeleléen igazolja kordbbi feltevéseimet. Az elsd szamu
fliggvény magas (3,10) diszkriminancia értéke a jo mindsitésii telepek csoportjaban
jelzi, hogy a miiszaki allapotot magaba foglalé fokomponens donté fontossagi a
mindség meghatarozasaban. Masrészt, a kozepes mindsitésii telepek masodik
figgvényeinek az atlaga (1,58) magasabb, mint a j6 mindsitési telepeknél (-0,79). Ez
bizonyitja, hogy a masodik és harmadik fékomponens a kozepes mindsitésii

telepeknél meghatarozo.

Miutan kimutattam a valtozoknak a telepek mindsitésében betdltott szerepét, a
tényezOknek a piaci arral vald Osszefiiggését vizsgaltam. Ennek érdekében a fajlagos
arat is bevontam a valtozok kozé €s klaszteranalizist hajtottam végre. Két klaszter jott

létre, amelyeknek az alacsony és a magas arkategoéria elnevezést adtam.

A klaszterezés eredményeként a kozepes és rossz mindésitésii telepek az alacsony
arkategoriaba, a jo mindsitésii telepek pedig a magas arkategoriaba keriiltek (3.
tablazat). A besorolas azonban nem 100%-osan fedi le a kategoridkat, az eltérések

elemzésébol tudunk kovetkeztetéseket levonni.
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3. tablazat

A telepek besorolasa arkategoriakba minéségi kategoriak szerinti bontasban

A centroid mddszer arkategdriainak elemszama
Megnevezés
alacsony arkategoria magas arkategoria
rossz 5 0
Mindségi
kozepes 6 3
kategoriak
JO 1 4

Forras: sajat szamitas

A nem szabalyosan besorolt telepek adataibol feltételezhetd, hogy a piaci éar

kialakitasaban a harmadik fékomponens jatssza a legjelentdsebb szerepet.

A fenti vizsgélatbol azonban még nem mutathatdé ki megbizhatéan a fékomponensek
arkialakitd hatasa. Feltételezésem igazolasara logisztikus regressziot végeztem. A
modszer megmutatja, hogy az egyes fOlkomponenseknek mekkora sulya van abban,

hogy egy telep melyik arkategoriaba kertil.

Megallapitottam, hogy a tejtermeld tehenészeti telepek értékét legnagyobb mértékben
az alkalmazott technologia korszerlisége, a telep technolodgiai szervezettsége, kisebb

mértékben a takarmdnytermo teriilet hatarozza meg (4. tdblazat).

4. tablazat
Az elso fokomponens és elemeinek arkialakito hatasa
Megnevezés Esélyhanyados Fajsuly

1. fékomponens 5,08 0,52
3. fékomponens 2,83 0,33
Miiszaki allapot 0,33 -0,19
Konyv szerinti érték 1,21 0,05
Technologia korszeriisége 6,64 0,40

Forras: sajat szamitas
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A tobbi tényezd ezeknél kisebb befolyast gyakorol az érték kialakuldsara. A szamitasok
tehat igazoltdk korabbi feltevéseimet. Kimutattam tovabba, hogy a legmagasabb aru
telepeknél szintén a fenti két tényezé a dominans, de fajsulyuk kozel azonos (5.

tablazat). A legalacsonyabb art telepeknél viszont a technoldgia korszerlisége mellett az

allat- és kornyezetvédelmi szempontok kozel azonos fajsulyt képviselnek (6. tablazat).

5. tablazat
A legmagasabb aru telepek arkialakito tényezoi
Megnevezés Esélyhanyados Fajsuly
1. fékomponens 3,322 0,381
3. fékomponens 3,022 0,351
Forrés: sajat szamitas
6. tablazat
A legalacsonyabb aru telepek arkialakito tényezoi
Megnevezés Esélyhanyados Fajsuly
1. fékomponens 4,803 0,44
2. fokomponens 3,907 0,506

Forras: sajat szamitas

A piaci Osszehasonlito adatok elemzésén alapul6 értékeléshez készitett modell alkalmas,
a korabbi gyakorlathoz képest Uijszeri megkozelitésben, a modszer objektivitasanak
fokozéasara. A modszertani fejlesztés igazolta azt a feltevést, hogy az értéket befolyasolo
tényezok kozotti osszefliggések feltarasa nélkiil nem lehet objektiv vagyonértékelést

végezni.

A tobbvaltozos elemzés igazolta, hogy a takarmanytermo teriilet nagysaga, mindsége
¢s elhelyezkedése az egyik legfontosabb berendezkedési szempont. Kiilondsen a
tavolsag meghatdrozd a jelentds szallitdsi koltségek miatt. Bemutattam, hogy
modellszamitas segitségével meghatarozhaté az a maximalis tavolsag, amelyen
beliil elhelyezkedd takarmanytermo teriillet nem fejt ki értékcsokkenté hatast a
tehenészeti telepre. A linearis programozasi modell a tehenészet takarmanyadagjainak

optimalizalasara épiil.
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A fajlagos szallitasi koltség segitségével a hataronkoltség és a tényleges Onkoltség

kiilonbozetébdl kiszamithatdé a kritikus tdvolsdg. Ezen a tavolsagon beliili
takarmanytermo¢ teriiletek az allattenyésztési telep értékét novelik, a kritikus tadvolsagon
tal 1évo terliletek a telep értékét csokkentik. Ezek a tavolsagok a takarmanyok
taplaloanyag-tartalmanak, a takarmanyok koltségének, és az allatok taplaloanyag-
igényének fiiggvényében eltérdek. Hangstlyozni kell tehat, hogy a modellezés
eredményeként kapott adatok csak azt igazoljdk, hogy fontos berendezkedési

szempontok vagyonértékelési osszefiiggésben kvantifikalhatok.

Vagyonértékelési modszerek kritikai elemzése

A harom elfogadott vagyonértékelési iranyzat (piaci Osszehasonlitdson alapuld,
hozamalapu ¢és koltségalaptl) magyarorszagi koriilmények kozotti objektivebb alapokon
nyugvo alkalmazéisa céljabol vallalkoztam modszertani fejlesztésekre. Ezeknek az
eljarasoknak az alkalmazaséaval, nagyobb biztonsaggal becsiilhetd az allattenyésztési

telepek piaci forgalmi értéke.

7. tablazat
A piaci 6sszehasonlito adatok megbizhatosaga
Megbizhatosag Legkevésbé
szempontjai Legmegbizhatobb Megbizhato megbizhato
szobeli tajékoztatas
Az adat forrasa | adasvételi szerzodés megvaldsult hirdetés
adasvételrdl
Az adat
keletkezésének 1 éven beliil 1-2 éve 2-3 éve
ideje
A dasa az agazatra atlagosan pénziigyi cs6dhelyzet,
saz lils’ag“ jellemz6 nehézségekkel, de felszamolas elotti

perspektival jovedelmezdség fizet6képes miikodés allapot
fA‘Z . , . elado és vevo kozott e
ingatlanszerzés | az dgazatban érdekelt e e 1 spekulacio

i ,, normalis tizleti 1
célja, vevo Kkancsolat valosziniisithetd
érdekviszonyok P

Forras: sajat kutatés

A piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapulod értékelési eljaras tovabbfejlesztését a

fentebb bemutatott modell szolgalja.
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Kiilon hangsulyozni sziikséges, hogy a piaci értékviszonyok korrekt leképezése
érdekében meg kell vizsgélni a felhasznalt 6sszehasonlité adatok megbizhatdsagat. Az
adatokat megbizhatosag szerint harom kategoridba javasolom besorolni: legkevésbé

megbizhatd, megbizhato, legmegbizhatobb (7. tablazat).

A hozamalapu értékelési modszer tovabbfejlesztésének keretében elkiilonitettem
egymastol az ingatlanértékelést €s vagyonértékelést. Raviladgitottam arra, hogy egy
allattenyésztési telep értékelésekor a tevékenység dgazati jovedelme alapjan szadmitott
érték valamennyi vagyoni €s nem vagyoni elemet magaba foglal, ami a jovedelem
képzddéséhez hozzajarult. A gyakorlatban elterjedt értékelési metddus azonban gyakran
csupan az ingatlanokat €s a beépitett technologiat veszi szamba. Ebben az esetben nem
beszélhetliink komplex vagyonértékelésrdl, vagyis a tokésités alapja az ingatlan

hasznositasanak alternativ koltsége lehet.

A tejtermelés jovedelmét &4gazati technologiai modell segitségével kalkulaltam.
Meghataroztam az atlagos muiikodési koriilmény feltételeit és az igy elérhetd atlagos
jovedelmet. Kimutattam, hogy a sajat kalkulacié és az AKII adatai alapjan a tejtermelés
a 2004. év kozepének felvasarlasi arai alapjan minimalis nyereség, illetve a veszteséges

tartomdny hataran helyezkedik el.

Az utobbi években idonként feler6sdodd piaci, finanszirozasi és makrogazdasagi
kockazatok miatt fontosnak tartottam a tOkésitési kamatlab OsszetevOinek
szamszer(isitését. Ennek eredményeként 15,5%-ot kaptam, nagyjabol megegyezik a

Foldhitel- és Jelzalogbank Rt. altal javasolt 15%-os rataval.

A koltségalapu értékelési moddszer alkalmazdsa soran a legnagyobb problémat a
létesitmények avultsaganak helyes becslése jelenti. A Kozponti Statisztikai Hivatal
ingatlanértékelési moddszertani segédlete alapjan 6t allagkategoriat alakitottam ki a
tokéletestdl a hasznalhatatlanig. A kategoéridk legfobb ismérvei alapjan az
allattenyésztési telepek Iétesitményei is besorolhatoak valamely kategoriaba. A
kategoriak pedig egy-egy avultsagi intervallumot képviselnek, igy a szubjektiv itélet
helyett az daltalam javasolt modszer megbizhatobban alkalmazhatdo a szakszer(i

allagbecslés érdekében.
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AZ ERTEKEZES UJ ES UJSZERU TUDOMANYOS EREDMENYEI

1. A mezdgazdasagi vallalkozasok berendezkedésének szakirodalmi feldolgozéasaval
bemutattam, hogy a téma rendkiviil fontos a gazdalkodds eredményességének
alakulasaban. Széleskoriien attekintettem és rendszereztem a berendezkedéssel és

vagyonértékeléssel kapcsolatos hazai és kiilfoldi szakirodalmat.

2. Hipotéziseket allitottam fel a berendezkedéssel Osszefiiggésben. Igazoltam azt a
feltételezést, hogy jelentés szamban atalakultak az egykori telepek, néhanyuk
viszont megsziint. Kisebb jelentoségii a tulajdonosi megosztas és elenyészo az
eltérd célra torténé telephasznositas. Definialtam azokat a feltételeket, amelyek
teljesiilésének hidnya esetén a kérdéses tehenészetet, az adott szempontbdl
kritikusnak tekinthetjilk. A miiszaki allapot jellemzésére létrehozott
rekonstrukcios  valtozatokkal igyekeztem  hozzajarulni a  mindsités
objektivitisahoz. A vizsgalat eredményei azt mutatjdk, hogy a hozam
szempontjabol Kkritikus telepek nem egyeznek meg a berendezkedés elemei
szempontjabol kritikus telepekkel, vagyis a berendezkedés mindsége és a

hozamszinvonal k6zott nincs szignifikans osszefiiggés.

3. A berendezkedés és a vagyonértékelés Osszefliggéseinek feltardsa soran szakirodalmi
forrasokkal alatdmasztva kimutattam, hogy a nyilvantartott konyvszerinti érték
csak korlatozottan alkalmas realis érték becslésére. A piaci adatok
megbizhatosaganak jellemzésére négy-szemponti Kkategdriatablat alkottam,
amely alapjan az osszehasonlitandé adatokat megbizhatésag alapjan sulyozni

lehet.

Tobbvaltozos statisztikai elemzési modszerek bevondsaval, tobbszintli vizsgalatok
eredményeként, modell segitségével szdmszeriisitettem a tejtermeld tehenészeti
telepek értékét befolyasold tényezOk hatasat. Megallapitottam, hogy a tejtermelé
tehenészeti telepek értékét legnagyobb mértékben az alkalmazott technologia
korszeriisége, a telep technologiai szervezettsége, kisebb mértékben a
takarmanytermé teriilet hatirozza meg. A tobbi tényezo ezeknél kisebb befolyast

gyakorol az érték kialakulasara.
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Kimutattam tovabba, hogy a legmagasabb piaci arral reprezentalt értékii
telepeknél szintén a fenti két tényez6 a dominans. A legalacsonyabb értékii
telepeknél viszont a technologia Korszeriisége mellett az allat- és

kornyezetvédelmi szempontok kozel azonos mértékben dominansak.

Megallapitottam, hogy a takarmanytermd teriilet tdvolsaga jelentésen befolyasolja
az allattenyésztési telepek értékét. Konkrét modellvizsgalataim azt igazoltak,
hogy a takarmanytermo teriilet tavolsaga vagyonértékelési osszefiiggésben

kvantifikalhato.

4. Kritikai szemlélettel értékeltem a mezdgazdasagi vagyonértékelésben alkalmazott
modszereket. A hozamalapu értékelési modszer tovabbfejlesztésének keretében
elkiilonitettem egymastol a fogalmilag mar korabban definialt ingatlanértékelést és
vagyonértékelést. Ravilagitottam arra, hogy egy allattenyésztési telep
értékelésekor a tevékenység agazati jovedelme alapjan szamitott érték
valamennyi vagyoni és nem vagyoni elemet magaba foglal, ami a jovedelem

képzodéséhez hozzajarult.

A tejtermelés jovedelmét dgazati technologiai modell segitségével kalkulaltam.
Meghataroztam az atlagos miikodési koriilmény feltételeit és az igy elérheté
atlagos jovedelmet. Osszegzési modszerrel kalkuldltam a 2004. évi atlagos

7 rar. e

ajanlasokban szerepldvel.

A koltségalapu értékelési modszer fejlesztésére a Kozponti Statisztikai Hivatal
ingatlanértékelési modszertani segédlete alapjan ot allagkategoriat alakitottam
ki. A kategoridk legfébb ismérvei alapjan az allattenyésztési telepek 1étesitményei is
besorolhatéak valamely kategoéridba. A kategoridk pedig egy-egy avultsagi
intervallumot képviselnek, igy a szubjektiv itélet helyett az altalam javasolt mdédszer

megbizhatobban alkalmazhat6 a szakszert allagbecslés érdekében.
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