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BEVEZETES

A kozgazdasagi szakirodalomban a fold értékének és még inkabb jovedelmének
kérdésével mar a késo feudalizmusban, a tokés termelés kezdeti idoszakaban
foglalkoztak. A foldnek, mint termelési tényezdnek sokaig kitlintetett szerepe
volt a kozgazdasagi elméletekben (Smith, Ricardo, Marx) adozas, jovedelemhez
valdo hozzdjaruldas meghatarozdsaban, de ahogy a mezdgazdasagnak a
nemzetgazdasagban betoltott szerepe csokkent, a kozgazdasagi elmélet is
veszitett a foldértékelés kutatasanak intenzitasabol.

Napjainkban a fold gazdasagi értékének kérdése felmertil a fejlett (a folddel valo
felelds gazdalkodas, kornyezetvédelmi szempontok, verseny élezddése miatti
hasznositasbol kifolydlag) és a rendszert valtod orszagok kozott is. Hazankban az
elmult évtizedben tobb tényezd is aktudlissa tette a fold kozgazdasagi értékének
vizsgalatat, ahol miikodd foldpiac hidnyaban valds piaci érték nem alakult ki,
igy az nem vehetd6 alapul pl. a hitelfedezet szempontjabol.

A folddel kapcsolatos kérdések kiilondsen fontos szerephez jutnak azokban az
orszagokban, ahol a mezdgazdasag gazdasagi €s tarsadalmi szerepe is jelentds és
a fold mezdgazdasagi hasznositisa az orszag jelentds hanyadat fedi le. Ilyen
példaul hazank is, ahol a mezOgazdasagi teriilet az Osszes foldteriilet 63%-at
teszi ki, szemben az EU-25-6k 43%-aval (KAPRONCZAI 2006a).

A fold szdmos gazdasagi tevékenység legfontosabb inputjaul szolgéld eréforras.
Mindmadig a mezdgazdasag alapvetd €s meghatarozo termelési eszkoze, a
»természet egy eredeti és kimerithetetlen ajandéka” (MAGDA-PUSKAS 1996
462 p.).

A téma aktualitasa

A foldnek a termelésben betoltott szerepe, termoképességének gazdasagos
hasznositdsa felveti a termdfold értékelésének az igényét. Sziikség van erre
nemzetgazdasagi szinten is, de az iizemek gazdalkodasanal szintén mérvado.

Az ENSZ Mezdgazdasagi és Elelmezési Szervezete altal kibocsatott iranyelvek
(FAO 1976) alapjan elfogadott definicio szerint a foldértékelés (land evaluation)
a foldhaszndlat eredményességét mindsiti; a felszinformék, a talajok, a
novényzet, az éghajlat és a teriilet egyéb jellemzdinek komplex felmérésébdl és
egyiittes értelmezésébdl all. Sok esetben az , értékelés” és a ,,mindsités”
megjelolések nagyjabol szinonimakkeént szerepeltek. Ezt a felfogast - csatlakozva
PECSIHEZ (1979) és LOCZYHOZ (2002) - helytelenitem.



A piacgazdasagra valo attérés 1j igényt tdmaszt a fold ért€k meghatarozasanak.
A f0ld értékének ismeretére sziikkség van: adozasi, hitelfedezeti és vagyoni
(0rokosodés) szempontok miatt, a mezdgazdasag tamogatasi rendszer¢hez, a
foldtulajdon és bérleti joganak adas-vétele esetén, a fold hatékony allokaci6jabol
adddoan (kiilonb6zd hasznositdsi modok), a foldpiaci drak allami befolyasolasa
érdekében és az agarpolitikai dontések meghozatalahoz.

Szerte a vilagon a foldek értékelése fogalmilag tobbféle tevékenységet fedhet le.
Jelentheti egyrészt az uUn. talaj vagy termodhelyi értékek (értékszamok)
meghatarozasat, masrészt a mezdgazdasagi term6foldek piaci értékének, aranak
megallapitdsat, becslését, harmadrészt a (telkek) értékelését (SZUCS 1998).
Elméletileg és modszertanilag is teljesen eltérd problémarol van sz6. Munkdm
soran én a mezdgazdasagi termofoldek kozgazdasagi értékelésével, piaci arat
befolyasolo kozgazdasagi tényezdkkel foglalkozom.

A foldertékelés rendszerének megfeleld kialakitasahoz sziikséges megvizsgalni
a foldarak alakulasat is. A term6fold piaci ara szoros Osszefiiggésben van annak
okologiai tulajdonsagaval, mégis a foldarak megallapitdsanak moddszertana
abbol indul ki, hogy a mezdgazdasagi termdfold értékét a rajta (és altala)
eldallitott termékek iranti keresleti és kindlati viszonyok hatdrozzak meg, emiatt
nem az Okologiai tényezOk elemzése, hanem a fold tékeértékének viselkedése all
a vizsgalodasok kozéppontjaban (SZUCS 2003).

Abban az esetben, ha nem miikodik jol a foldpiac, nem alakulnak ki valosagos
piaci arak. Ilyenkor a foldek értékelése elsdsorban kalkulativ uton, kiillonb6zo
kozelitdé modszerekkel és modellekkel torténik.

A témaval egyetemi tanulmanyaim alatt keriiltem kapcsolatba, amikor a
foldalapt  jelzaloghitelezést, mint a mezdgazdasag tokeellatottsaganak
javitasanak egyik lehetséges eszkdzét vizsgaltam. Ennek kapcsan foglalkoztam a
Foldhitel- és Jelzalogbank tevékenységével és foldértékelési modszerével. A
témaban vald elmélyiilés utan tapasztaltam, hogy a fold kozgazdasagi értékének
meghatdrozasdnak hidnya nemcsak a foldalapu jelzéloghitelezését gatolja,
hanem mas egy¢b teriileteken jelentkezik.

Ez irdnyitotta kutatasomat a foldértékelés problémakore felé. Ezt az iranyt
megerdsitette, hogy lehetdségem nyilt az NKFP-2004-4/015. szamu, a
,Foldmindség, foldérték ¢és fenntarthatdo foldhasznalat az Eurdpai Unids
adottsagok kozott” cimili kutatdsi programban valo részvételre, ahol most mar
egy kutatoi csoport tagjaként vehetek részt egy Uj foldeértékelési moddszer
kidolgozasaban. A téma aktualitasat az EU fenntarthato stratégidja is indokolja:
Felelésebben kell gazdalkodni a természeti eréforrasokkal (FARKASNE-
MOLNAR-SZUCS 2004).



Disszertaciom szakirodalmi feldolgozasanak célja a termdfold, mint
természeti er6forras sajatossagainak vizsgalata a foldértékelés szempontjabol,
tovabba a foldjaradék elméletek, illetve a foldertékelés rendszerének torténeti
Osszefoglalasa. Ismertetem a még ma is haszndlatos AK rendszert ¢és az ezt
felvalthatdo (jelenleg kidolgozas alatt allo) foldértékelési rendszert (D-e-
METER). Osszehasonlitom a foldértékelést nemzetkdzi vonatkozasban.
Vizsgalom a term6fold kdzgazdasagi értékelésének és piaci ardnak alakuldsat.
[smertetem a term6fold dranak meghatarozédsara szolgaldé modszereket, melybdl
kiemelem a foldjovedelem és a bérleti dij kombinalasaval késziilt komplett
foldar-becslési modszert, amit leginkadbb alkalmaznak hazankban, illetve ebben
az esetben vizsgalatot végeztem a termdfold alapérték meghatirozasakor
figyelembe vehetd korrekcids tényezdkre. A szakirodalmi feldolgozéast a
napjainkban alkalmazott foldértékelési modszerek elemzésével zarom.

Disszertaciom kutatasi céljai:

e Bemutatni, hogy a hazai és a nemzetkozi elméletben, illetve gyakorlatban
milyen céllal és milyen foldértékelési mddszerek 1éteznek, és vizsgalni
alkalmazhatosagukat.

e Az NKFP-2004-4/015. szamu, a ,,Foldmindség, foldérték és fenntarthatd
foldhasznalat az FEurdpai Unids adottsdgok kozott” cimili kutatasi
programban valo részvétellel hozzajarulni egy 1) foldértékelési eljaras
kidolgozéasahoz, els@sorban a helyzeti jaradék vonatkozédsaban.

e Primer és szekunder forrasok alapjan 6sszegyljteni a fold kozgazdasagi
értékét befolyasolo tényezoket.

o Empirikus adatgytiijtéssel és statisztikai modszerek alkalmazasaval
megvizsgalni, hogy a magyar gyakorlatban mely tényez6k milyen hatdssal
vannak a foldarra. Vizsgédlni a kozgazdasagi foldérték és a piaci ar
kapcsolatat.



1. SZAKIRODALMI ATTEKINTES

1.1. A termo6fold, mint termelési tényezo

Az emberek ¢€lettevékenységeik folytatdsahoz kiilonféle javakat hasznalnak vagy
fogyasztanak a természeti kornyezetbdl. A természeti kornyezet valamely eleme,
minden olyan eszkoz, koriilmény vagy akar lehetdség (ami az emberi sziikséglet
kielegitésének alapja) forrasa lehet, eroforrasnak szamit.

A szakirodalomban az eréforrasok tobbféle csoportositasaval talalkozhatunk.
SZAKAL (1993) az alabbiak szerint csoportositja dket:
e az erdforrdsok szinvonala szerint. milyen hatékonyan képesek valamely

feladatot betolteni,
o az erdforrasok bonyolultsdga szerint: mennyire sokoldalu, hany funkciot
foglal magéba,

e ag erdforrdsok tartéssdaga szerint: allo vagy forgoeszkoz,

o hasznossdaguk idobeli jellege szerint: készlet jellegli (ezen beliil kimertild
vagy kimerithetd erdforras) vagy folyamatosan rendelkezésre allo (ezen
beliil megujuld vagy megujithato eréforras),

o tulajdonba vehetd vagy nem vehetd erdforrds.

A természeti er6forrasok egyike a termo6fold-eréforras. Ennek specidlis forméja
a mezOgazdasagi célu fold vagy termdfold. Dolgozatomban a természeti
er6forrasok kozil én kizarolag a terméfoldet vizsgalom. A fold nemcsak
mezdgazdasagi erdforrds. Szerepe a tdarsadalom szamdra a kovetkezd
teriileteken nyilvanul meg:
e Minden gazdasagi, tdrsadalmi stb. tevékenység a foldon, mint térben
valosul meg.
o A természeti kornyezet alapja. A f6ldhoz kotédik a napfény, a csapadék
stb., hiszen nem lehet f61d nélkiil igénybe venni ezeket.
o A f0ld termelési tényezo, hiszen mezdgazdasagi eréforras, €pitdanyagok,
energia ¢s mas alapanyagok forrésa.
e Onmagéban is a fogyasztasi javak egyike (lakohely, kirandulohely stb.).
o A gazdasagi és tarsadalmi tevékenységek egymashoz viszonyitott
helyzetének meghatarozoja (piac, sziikkséglet-kielégitési lehetdségek stb.).
o Tulajdon targya lehet, kapcsolodik hozza a birtoklas és hasznalat joga és
felelOssége.

o Tokefelhalmozasi, kincsképzo, vagyonmegorzé szerepet is betolt
(BARLOWE 1986).



Gazdasagi szempontbol a fold sajdatos dlloeszkoz, mas alloeszkozhoz
viszonyitva, a mezdgazdasag inputjainak csoportositasakor kiilonallo csoportot
képez, mert sok tulajdonsag tekintetében eltér mas termelési tényezdk
sajatossagaitol.

A termdfold, mint a mezdgazdasagi termelés alapveté termeldeszkize a
kovetkezd tulajdonsdgokkal jellemezheto:

o A f0ld legszembetiinbbb sajatossaga mdas természeti erdforrdsokhoz
képest, hogy helyhez kotott, nem helyezhetd at a ,,Fold” egyik pontjardl a
masikra.

e A termd6fold teljesen korldtozott erdforrasnak tekinthetd, hiszen mas
termelési  tényezOkkel ellentétben a termd6fold nem allithatd eld,
mennyisége nem novelhetd tetszés szerint, nem gyarapithatd, az
emberiség szamdra nélkiilozhetetlen. Will Rogers szerint ,,A {old jo
befektetés. Tobbet mar nem csinalnak beldle” (SAMUELSON-
NORDHAUS 1990 853 p.).

o A termdfold a mezdgazdasagban egyik iddszakban a munka tdargya,
mdsik idoszakban a munkaeszkoz funkciojat tolti be. A foldnek ez a
kettds tulajdonsaga a kozvetlenil hozzd kapcsoldédd mezdgazdasagi
redlfolyamatokat ciklikussd (idényszeriivé) teszi, ezért és a ndvekedési
anyagoknak szerves folyamatokhoz wval6 kapcsolodasa miatt a
mezOgazdasagi termelés egyszersmind tokeigényesebb tevékenység is.

o A fold élettartama helyes hasznalat mellett gyakorlatilag oroknek
tekinthet6. A  mezOgazdasagi termelésben folyamatosan vagy
rendszeresen ismétlddden vesz részt.

e A term6fold — ellentétben mas termeldeszkozokkel — nem haszndlodik
(nem kopik) el, sOt okszerli gazdalkodas mellett termelékenysége
nemcsak fenntarthatd, de fokozhat6 is, de allando védelmet, fenntartdst
igéenyel. A mezOgazdasagi termelésnek természeténél fogva megijulo
erdforrasa. Bér elhasznaldsa lehetséges, de megengedhetetlen. A
foldteriilet alapvetd tulajdonsdgai, tartos feltételei meliordcio utjan
megvaltoztathatok.

e A mezdgazdasagi term6fold meghatarozd sajatja — ez kiilon is
kiemelendd-, hogy természetes termelékenységgel rendelkezik (ez
kiilonbozteti meg az anyakdzettdl), s e tulajdonsdga altal nytjtott
potencialis lehetdségek kihasznaldsa a mindenkori termelderdk ¢és az
alkalmazott talajhasznalati mod fliggvénye, a természetes termelékenység
¢s a foldhasznalat moddja egyiitt testesiti meg a termdfold termeldi
kapacitésat.

o A fold termelékenységét novelé beavatkozdsok hatisa komplexebb, mint
a mas jellegli mezdgazdasagi befektetéseké. Ez azzal fiigg Ossze, hogy a
fold termelékenységének foka a tobbi termelési tényezd értékesiilését is



befolyasolja, altalaban differencidlja az alap és potldlagos raforditasok
hatékonysagat.

e A fold az erbéforrdas szerepét abban az esetben tolti be, ha mads
erdforrasokkal kapcsolatba hozzuk. Azok ésszerii  egyesitésével
hasznositasa névelheté, amelyet viszont természeti tulajdonsdgai
korlatoznak is. A termelési er6forrdsoknak a termelési folyamatban valo
egylittes részvétele miatt a termelési eredmények nem egy-egy
tényezohoz, hanem azok egyiittes¢hez kapcsolddnak.

o A f0ld termelési eszkioz-szerepét az emberi munkaerd ¢és a kiilonbozo
munkaeszkozok kozremiitkodéseével tolti be.

e A f6ld, mint a gazdasag targyanak monopoliuma, kiilonb6zo foldjaradék
(tartés extra jovedelem) képzddését teszi lehetévé (SZUCS 2003)
(MAGDA-SZUCS 2002) (MAGDA-PUSKAS 1996).

A fold gazdasagi értekének meghatarozdsaval kapcsolatban kialakult
elméleteket, nézeteket elemzem a kovetkezd alfejezetekben.

1.2. Jaradékelméletek a termelési tényezok szerepérol, a foldjaradék-
elméletek

A fold, a téke ¢és a munkaer6 — bar Onmagaban is kiilonalld termelési
tényezOknek tekintheték - aligha vehetdek oOnalldan tartdos €s eredmeényes
hasznélatba. Mégis érdemesnek latszik kiilon kezelni a természeti eréforrasokat
tobbek kozott azért, mert ezek a természeti adottsdgok mint értékképzok és
vagyonelemek nemzetgazdasagonként szamottevéen kiilonboznek (ORLOVITS-
TOTH 2003).

A fold egyik sajatossdga, hogy ,természeténél fogva Osszkinalata allando,
vagyis teljesen rugalmatlan, ¢és altaldban véve aradnak emelkedésére nem
novelhetd vagy csokkenésére nem csokkenthetd”. Az ilyen tényezOk aranak a
megjelolésére hasznaltdk a klasszikus kozgazddszok a jaradék kifejezést
(SAMUELSON-NORDHAUS 1990 851 p.).

A foldjaradék szoros Osszefiiggésben all a termd6fold araval, hiszen
egyszeriisitve, ha tOkésitjliik a foldjaradékot (ertekeét visszaosztjuk a foldtékeétol
elvart kamatigénnyel, mely alacsonyabb a banki kamatlabnal, mivel a
foldtulajdonosnak nemcsak a foldjaradékbol keletkezik jovedelme, hanem a f6ld
értéknovekedésébdl is), akkor megkapjuk az arat (POSTA 2002).

Foldjaradék esetében a fold tiszta hozamara, vagyis a termelési koltségek
levonasa utdn a gazdaknak marad6 tobbletre gondolunk. Piacgazdasagi
viszonyok kozott a foldjaradék pénzben jelenik meg, és mint jaradékjovedelem a



foldnek a termelésbe vald bekapcsolasaért, illetve bérleti viszonyok esetén
hasznélatanak atengedéseéért fizetett dij.

A foldjaradék-elméletek ismertetésekor a bevezetdben célszerli ramutatni két
elvi jelent8ségli kérdésre. Az elsOként arra, hogy mindenek eldtt vizsgalat
targyat képezi az, hogy a fold termédereje milyen eredményeket érhet el, ha a fold
hasznositisa az emberi munka erejével parosul. Mésodszor arra, hogy a
jaradékelméletek elemzésekor az is kideriil, hogy a foldjaradék-elméletek és a
jovedelem eloszldasi elmélet alapelvei szerves kapcsolatban vannak. A
kolcsonhatas elemzése azért is sziikségszerti, mert:

a) a piaci forgalomban résztvevo egyének €s intézmények jovedelemszerzési
feltételeit a piac és az aralakulas szabja meg;

b) az igy kialakult jovedelem-eloszlas tarsadalmi természetii folyamat,
amelyet a mindenkori tdrsadalmi szerkezet hataroz meg;

c) a foldjaradék szerepét ¢€s jelentOségét mar régdta &Es szamos
megkozelitésbol tanulmanyozzak, de a kiillonbozd vélemények képviseldi
abban egyetértenek, hogy a munkabér-torvény mellett a jaradék-torvény a
jovedelem-eloszlasi torvény masodik fontos pillére.

Foldjaradék-elméletek a fiziokratak elott

Mar az okori romaiak észrevették a foldmivelés azon sajatossagat, hogy
nagyobb hozamot nyUjt, mint amekkora a termelésbe fektetett munka
fenntartdsdhoz sziikséges. Csak a természetet, a foldet tekintették jaradéktermeld
tényezonek, mert a munka, amit zommel rabszolgak végeztek, szamukra kiilon
tényez6 nem lehetett. Ciceré szerint a jaradék jogosan illette meg a
foldtulajdonost, hiszen a tulajdon, mint abszolut szerkezetii jogviszony, mar
akkor is megtdmadhatatlan intézmény volt (MATTYASOVSZKY 1908).

Az elsé foldjaradékkal foglalkozd elméletek a késdé feudalizmus, a tékés
termelés kezdeti 1dOszakara nyulnak vissza. Jorészt kiils6 jelenségekbdl
kiindulva Petty (1623-1687), Boisguillebert (1646-1714) és Locke (1632-1704)
irdsaiban megjelenik a foldek kiilonb6zd mindségébdl, azok eldnyds
(varosokhoz kozeli) fekvésébdl és az értékesitési viszonyokbdl, valamint a
magantulajdonbol szarmazo jaradék eléképe.

Hume (1711-1776) szerint pedig a foldesurak foldjaradékként elsajatitjak (a fold
egyenl6tlen elosztasa réven) masok munkdjanak egy reszet azoktol, akiknek
megélhetésiikh6z nincs elég f6ldjiik (MATYAS 1999 a).

Cantillon (1680-1733) a fiziokratdk el6futaraként hangoztatja: csupan egyetlen

nem termelt, koltségmentes tényezd van, a fold, tehat csak ennek hozadéka
mindsiilhet tiszta hozadéknak, amellyel szemben nem all koltség. Ramutatott
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arra 1s, hogy a bérlék szerzddésben rogzitett jovedelmet fizetnek a foldestirnak
¢s a munkasnak, igy az ¢ jovedelmik bizonytalan, azaz kockdzatot vallalnak
(MATYAS 1999 a).

A fiziokratak

A XVIII. szazadi francia fiziokratdk a foldet tartottik az egyetlen olyan
produktiv tényezonek, amely jaradéktermelo képességével jovedelmet hoz. A
merkantilizmus egyoldalt pénziigyi elveivel szemben a természeti térvények
jelentették szamukra a kiindul6épontot.

Tolik szarmazik az a klasszikus kozgazdasagtan altal atvett megallapitas,
miszerint a munka ara egyenld a munkdsok létfenntartasahoz sziikséges javak
Osszességével. Az ennek levondsa utan fennmarado tobblettel (tiszta termék —
produit net), azaz a folosleggel azonositottak a foldjaradékot, amibdl a
foldtulajdonos — annak ellenére, hogy maga nem miveli a foldet — mégis megél.

A fiziokratdk tehat ugy vélték, hogy a foldnek természetes termderejénél fogva
0nall6 hozadéka van, mely mezdgazdasagi értéktobblet forrasaul szolgal. Ez a
természeti adomany (,,don de la nature”) szerintiik az emberi munkarafordités
ellenértékén feliil, mint értéktobblet jelentkezik (CSATO 1982).

Quesney (1694-1774) felfogasa szerint a foldjaradék az a tobblet, ami
megmarad a foldbirtokosnak, miutin fedezte a fold megmiivelésével jaro
koltsegeit.

Turgot (1727-1781) amellett érvel, hogy a jaradék teszi lehetove, hogy mds
legyen a foldmiivel6 és mads a foldtulajdonos, hiszen igazi szabadon elkoltheto
jovedelme csak a foldtulajdonosnak van.

A Kklasszikus foldjaradék-elméletek

A klasszikus kozgazdasagtan egyik legkiemelkeddbb képviseldje, Smith (1723-
1790) foldjaradék-elmélete fiziokrata vonéasokat tiikkr6z. Munkassaga nyoman a
foldjaradéktan 0j nézéponttal gazdagodott, nevezetesen a jaradéknak az arral
vald Osszekapcsolasaval. Smith tehat a mezdgazdasagi termékek dranak a
termelési koltségek levondsa utan fennmarado részét tekinti foldjaradéknak. Ez
az un. rezidudlis (maradvanyérték-alapt) felfogas lényege, mely a klasszikus
kozgazdak jaradékelméleteinek alapjat képezi.

Szerinte a jaradékot a fold magantulajdonba keriilése hozta létre, amikor
megjelent a haszndlati engedély ellentételezéseként a bérleti dij.
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Ebbdl kovetkezik, hogy minden magantulajdonban lévé fold ad jaradekot.
Véleménye szerint a fold tulajdonosa tehat nem kovetelhetne bérleti dijat, ha a
megmiiveldnek a termelésbdl feleslege nem lenne.

F6 miivében, a Nemzetek gazdagsagdban (1776) mar megtalalhatok a késébbi
foldjaradéktanokban kifejtett gondolatok kezdeményei, igy Anderson ¢és
Ricardo (1772-1823) kiilonbozeti jaradékanak és Thiinen (1783-1850) helyzeti
jaradékanak alapja. ,,[...] Azt a gabonat, melyet a varostol egy mérfoldnyi
tavolsdgban termeltek, ott ugyanannyiért fogjadk eladni, mint azt, melyet hisz
mérfoldnyirdl szallitottak” (SMITH 1755 162 p.).

Smith észrevette ugyan, hogy a foldjaradék a talaj termékenységével ¢és
fekvésével egyiitt valtozik, de nem tette foldjaradék-elmélete alapjava. A
gabonafold jaradéka volt szerinte az a mértek, mely minden mas miivelés ala
vett fold jaradekat megszabta.

A kiilonbozeti jaradék

A Nemzetek gazdagsdga 1776-os megjelenése utdn egy évvel egy gyakorlati
gazda, Anderson a foldek termdképességébdl vezette le a jaradékot, és
kimondta, hogy létezik jaradékot nem ado fold is, ahol a termelési kéltség éppen
egyenlo a termés értékével. Mig a fiziokratdk teljesen a természet erdire, Smith a
természetre €s a munkdra, addig Anderson kizardlag a munkdra és a termelési
koltségekre vezette vissza a jaradék fogalmdat MATTYASOVSZKY 1908).

Anderson a foldjaradékot rezidudlis modon, prémium felarként értelmezi.
Szerinte gabonat nem lehet munka nélkiil termelni, ennélfogva az a
munkamennyiség (munkabér), amely a gabona termeléséhez sziikséges, a
gabona igazi, belso értekével egyenld. A kozgazdasagi elmélettorténetben
elséként itt valik szét a Smith-nél még azonos jelentéstartalmu ar és érték
fogalma.

Anderson vildgnézete sok tekintetben egyezik Smith felfogasaval is. Mindketten
az Onérdeket tartjdk a gazdasagi élet legfdbb mozgatdjanak, és a munkdban
keresik az igazi értékek forrasat. Csak amig Smith a gabona értékének
megallapitasakor elhagyta a munkaelv kizardlagos allaspontjat, Anderson ezt
elméletében kovetkezetesen végigvitte.

Ricardo Anderson vélekedésével ellentétben (aki a foldjaradék magyarazatanal a
mar miivelés alatt 4ll6 foldekbdl indult ki) a foldbirtokos jovedelmét a
leggyengébb mindségli, még miivelésbe vonhatd f6ldbdl vezette le. Szerinte a
gabona 4rat a legdragabban termeld, még a sziikségletek ellatasahoz
nélkilozhetetlen f6ldon (a hatarfoldon) felmeriild termelési koltségek
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hatdrozzdk meg, ¢€s igy a jobb hatarfold mindségli foldek birtokosai, akik
ugyanezt az arat kapjak, de kisebb koltséggel termelnek, tobbletjovedelemhez
jutnak. A termelés hataran, tehat a miivelés alatt all6 legrosszabb f61don Ricardo
szerint nincsen jaradék, mert itt a termeld csupan a befektetett munkdjanak az
ellenértékét kapja meg. Ezzel a foldjaradéknak, mint kiilonbozeti jaradéknak a
magyarazatat épitette ki (HELLER 1943).

RICARDO (1817) a koltségelvet kovetkezetesen a munkaérték-elmélet alapjan
értelmezte. Ezzel magyarazhatd, hogy a klasszikus elméletben a jovedelem-
eloszlasi folyamatoknak a termelékenységgel vald kapcsolata hattérbe szorult.
Szerinte a foldjaradék kiilonbozeti jovedelem ¢€s az aralakulas kovetkezménye
abban az esetben, ha a piaci arak a foldek koltségeihez igazodnanak, a tobbi
termeld tonkremenne. A jO mindségli foldek nem tudnak kérpdtolni a kiesod
kinalatot, igy az arak emelkednének egészen addig, mig a kereslet altal
meghatarozott hatarfoldek is be tudnak kapcsolodni a termelésbe. Ricardo abban
is kovetkezetes volt, hogy a tobbletjovedelmet elkiilonitse a munkabértdl és a
tokenyereségtol.

Elgondoldsa szerint a foldjaradék, bar szorosan Osszefligg a fold
termOképességével, mégsem kozvetleniil ennek, hanem az aralakulasnak a
kovetkezménye. Vagyis a gabonaar nem azért magas, mert egyes foldbirtokosok
jaradékot kapnak, hanem azért, mert kedvezdtlenebb koriilmények kozott
termeld foldeket is meg kell miivelni, és a gabona 4raknak ezek kdltségei szerint
kell alakulnia (SAMUELSON 1998).

Elméletének alaptételét azzal is indokolta, hogy Malthus népesedési elmélete és
a csokkend termelékenység torvenye alapjan ugy gondolta, hogy a kiilonbozeti
jaradék novekvé mértékli, mivel a lakossdg ndvekedése egyre rosszabb
mindségli foldek miivelésbe vonasat kényszeriti ki, viszont a gyakorlat ezen
megoldas ellenkezdjét 1igazolta. A kiilonbozeti jaradék a belterjesség
fokozasaval a technika, technoldgia, a kozlekedés fejléddésével lassti csokkend
tendenciat mutat (HELLER 1943).

Ricardo mintaszerlien alapozta meg a kiilonbozeti jaradék fogalmat, de a
foldjaradék magyarazatanal erdsen egyoldalu volt. Nem ismerte el az abszolut
jaradék létezését, mivel ugy vélte, hogy a mezdgazdasagi termékek arat
kizarélag a legrosszabb foldeken folytatott termelés koltségraforditasa hatarozza
meg, nem tartotta lehetségesnek, hogy az ar meghaladja ezt a raforditasi
szinvonalat. Az abszolut jaradék Iétezésének elismerését a munkaérték-
elmélettel ellentmondonak talalta. Véleménye szerint az arban csak a munka
termelte érték tiikkrozodhet, a foldjaradék pedig nem tekintheté ilyennek, igy
létezése esetén annak az ar értékén feliili részeként kellene jelentkeznie. Biraloi
nem fogadtdk el a foldjaradék mértékének feltétleniil emelkedd tendenciajara
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vonatkozd tételét sem. Visszautasitottadk azt is, hogy a foldjaradék nem is
lehetne a gabona aranak eleme, ¢s kétségbe vontak azt az allitast is, hogy a
mezOdgazdasagban feltétleniil érveényesiil a csokkend termelékenység torvénye.

Amint MATYAS (1999 a) ramutatott, Ricardonak az a felvetése, hogy az
emberek a jobb foldekrdl a rosszabb foldekre térnek at, nem felel meg a
tényleges fejlédési folyamatnak, hiszen forditott eset is eléfordulhat (amikor az
emberek a termelderék fejléddésével a rosszabb foldeket jobb foldekke
valtoztatjak), és a foldjaradék 1étrejotte ez esetben is megmagyarazhato, tehat a
foldjaradék tudomanyos elmélete szempontjabol a csokkend foldhozadék
torvényére semmi sziikkség nincs.

HELLER (1925) szerint azért gondolta Ricardo, hogy a foldjaradéknak az id6
folyaman emelkednie kell, mert ha a mezdgazdasagi termelés technikdja
valtozatlan volna, a népesség szaporodasaval a foldtermékek iranti kereslet
erosen novekedne, ¢és igy — ha a kindlat nem novekszik a keresletnek
megfelelden —, a mezégazdasagi termékek aranak is novekednie kell. Ez viszont
nem jelenti azt, hogy idénként ne siillyedhetne. Megjegyzem, hogy mar Ricardo
1s tudta, hogy a mezdgazdasagi technika fejlédése csokkentheti a mezdgazdasag
termelési koltségeit, és ez csokkenti a termények arat, ami a foldjaradék
siillyedéséhez vezet, de egyrészt Ricardot az ilyen atmeneti hatisok nem
érdekelték, masrészt a mezdgazdasag fejlédési lehetdségeit is meglehetdsen
alabecsiilte.

Ricardonak a foldjaradék emelkedd iranyzatara vonatkozo tételének hatterében
az a gondolat allt, hogy a fold kinalata teljesen merev, vagyis, hogy a termékek
aranak alakulasa irant a fold kinalata teljesen érzéketlen. Ezt azzal tamasztotta
ala, hogy a foldet nem lehet szaporitani. Ezt HELLERHEZ (1925) hasonl6an
cafolom abban az értelemben, hogy a miivelésre alkalmas gyarapithatd (pl.
konjunktira kihasznaldsa céljabol miivelési ag valtoztatasaval, tavak
lecsapolasaval). Ez persze nem jelenti azt, hogy ne lennének a miivelésre
alkalmas teriiletek nyerésének hatarai. Azt viszont megmutatja, hogy a fold
kindlata nem teljesen merev, hanem sziikk hatarok kozott, de valtozik a
foldtermékek iranti kereslettel.

A Ricardo-féle foldjaradék-elmélet biraloi kozott Say (1767-1832) kétségbe
vonta azt, hogy a foldjaradék nem eleme a termelési koltségeknek, melyet Mill
(1806-1875) cafol. Mill elfogadva Ricardo jaradékelméletét, ramutatott arra,
hogy nemcsak a mezdgazdasagban, az iparban is létrejohet jaradék (DOBB
1977). Viszont megjegyzem, hogy vitatkozott abban Smith-szel, hogy nem
ismerte el azt, hogy a foldjaradék a mezdgazdasagi termékek monopolaranak
lenne a kovetkezménye. Véleménye szerint a mezdgazdasagi termékek
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mennyisége ndvelhetd, ha készek vagyunk a nagyobb termeléssel jar6 nagyobb
koltségek fedezésére.

Malthus (1766-1834) elméletében ujak voltak azok az elemek, amelyeket Smith
nem dolgozott ki részletesen. Igy példaul a kornyezeti feltételek
korlatozottsagdra helyezte a hangsulyt, bar szamara ez elsésorban a ,,j0
termOfoldek” korlatozottsaganak felismerését jelentette.

Mill gazdaséagi reformprogramjanak egyik célkitizése a foldjaradék, ado révén
torténd elvondsara vonatkozott. A foldjaradék, ,,ha magéért a foldért és nem az
[...] abban fektetett javitasokért kovetkezik, nem termeld kiadas [...], hanem
csak egy eltulajdonitott természeti tényezd hasznalataért fizetett dij” (MILL
1875 82 p.). Kifizetése révén a bérlének a jovedelmébdl kisebb rész all
rendelkezésére produktiv felhasznalasra.

Mivel a f6ld mindségeének tobbféle dsszetevdje van, ezek alapjan MARX (1894
617 p.) az elméletet tovabbfejlesztve a kiillonbozeti foldjaradéknak tobb formajat
kiilonitette el.

o A legkézenfekvobb mindségi kiilonbség a fold, talaj ¢és éghajlati
adottsagokbol szarmazod nagyobb termdképességbdl adodik. Az ebbdl
szdrmazd tobbletjovedelem mindségi hozadék vagy 1. szamu kiilonbozeti
jaradék néven ismert.

e A masodik forma a fold belterjesebb miiveléséhez, a jobb technika,
technologia alkalmazasahoz kotddik. Azonos mindségii f61don eszkozolt
nagyobb mértékli befektetés potlolagos raforditds, tehat szintén
tobblethozadékot eredményez. Ez az un. belterjességi vagy intenzitdsi
hozadék, de 1. szamu kiilonbozeti jaradék elnevezéssel is taldlkozhatunk.

e Marx a kiilonbozeti jaradék harmadik formdajaként a fold fekvésébol
kiindulva az épiilet-telekjaradékot nevesiti, mint az épitkezésre szant, nem
mezOgazdasagi fold jaradékanak alapjat. A mezdgazdasagi miivelés alatt
allo foldek esetében ezt a hatast Thiinen definialja, helyzeti jaradék
formajaban.

Thiinen a termelésbdl kiindulva hatarozta meg jaradék-fogalmat: a foldjaradek a
fekvés vagy a talayjmindség elonyébdl szdrmazik. Az 1826-ban megjelent ,,Der
Isolierter Staat” cimii miivébdl a termdfold fekvése szerinti jaradéktermeld
képességének elméleti kidolgozasa érdemel kiilon kiemelést.

A fold fekvésébdl adodd Un. helyzeti jaradék meghatarozasakor — azonos
mindségli foldeket feltételezve — csak a szallitasi koltségek kiilonbségeire
forditja a figyelmet. A szerzd gy véli, hogy minél nagyobb a szallitasi tdvolsag,
annal kisebb a jovedelem. A thiineni hatarkoltség fogalma szerint: egy bizonyos
szallitasi tavolsagon a szallitasi koltség felemészti a teljes jovedelmet, itt van a
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termék piacra torténd szallitisanak hatara. A hatar alatti, szallitasbol adodo
jovedelemkiilonbség tekinthetd tehat helyzeti jaradéknak (BURGERNE 2002).

H,=T (ad-k)-Ttsz,
ahol

H; = helyzeti jaradék

T = termék mennyiség

a = termékar

k =atermék termelési koltsége

t = szallitasi tdvolsag

szx = az egységnyi szallitasi tavolsag koltsége

Az abszolut foldjaradék

Ricardonak az a tétele megdonthetetlen, hogy a jobb f6ld kiilonbozeti
jaradékhoz juttatja a kedvezdbb helyzetben 1€évo termeldt, de nem tartalmazza a
foldjaradék teljes magyarazatat. A kiilonbozeti foldjaradék ugyanis csak az a
tobblet, amelyhez a kedvezObb helyzetben 1évd termeld jut, de a mivelésre
alkalmas fold akkor is jovedelem forradsa, amikor miivelése nem olyan elényo0s,
hogy kiilonbozeti elényhoz juttatja birtokosat. Annak, aki bérbe veszi mas
foldjét, a fold hasznalataért arat kell fizetnie, és ezaltal a foldtulajdonos, ha
bérbe adja foldjét, jovedelemhez jut, amely egyszertien a foldtulajdon
kovetkezménye. Ez a jovedelem nem kiilonbozeti jaradék, hiszen nem a
termelésben ¢élvezett elony forrasa, hanem a foldtulajdon. Ezért ezt a jovedelmet,
mely igazi tiszta tulajdoni jaradék, abszolut foldjaradéknak nevezzik.

Az abszolut foldjaradék léte megkérddjelezi a mezégazdasagi termékek ara €s a
foldjaradék kapcsolatara vonatkozd, Ricardo 4ltal kifejtett elképzeléseket. A
haszonbért ugyanis a bérldnek éppen ugy be kell szamitania a koltségeibe, mint
ahogy beszadmitja azt, amit a munkdsainak fizet, vagy amit egyéb
termeldeszkozokre kolt. Bérleti rendszer esetén tehat az armeghatarozo
hatarfoldon is novekszik a koltség, amit az arban sziikségszerlien érvényesiteni
kell. Ez aldl csak ott lehet kivétel, ahol a tulajdonos maga miiveli a foldet, de ez
sem igazi, mert bar maganak nem fizet haszonbért (mint, ahogy nem fizet
munkabért sem), ardnak megéllapitasdnal mégis figyelemmel kell lennie ezekre.
Ez ugyan nem jar pénzkiadassal, de mint értékes joszag felhasznalasa, valddi
koltség. A foldjaradék mint koltségtényezd nemcsak a foldtulajdonosok
jovedelmének meghatarozoja, hanem az élelmiszerarakkal valo kapcsolata révén
a redljovedelem alakité tényezdje is. A foldjaradék ¢és a fold ara is yj
megvilagitasba kertil napjainkban. A foldjaradek csak kisebb mértékben a fold
hasznélatba adasaért kapott jovedelem. Az tobbnyire a fold aremelkedésébdl
szarmazo értéknovekedésként, vagyonnovekedéskeént jelentkezik. A fold arat
sem hatdrozhatjuk meg napjainkban ugy, mint tokésitett jaradék, hiszen a

16



valosagos foldar ennek altalaban a tobbszordse. Az aralakulasban meghatarozo
szerepe a kereslet-kinalatnak, tehat a miikodo foldpiacnak van (SAMUELSON
1998).

Az az allitas, hogy az abszolut foldjaradék 1étezése maradéktalanul ellentétben
all Ricardo elméletével, nem fogadhatdo el. Ricardo elméletének ugyanis a
ritkasagi elv azt a részét képezi, mely szerint az értéknek az egyik fontos
tényezdje a javak sziikdssége. Marpedig a fold kétségteleniil ritkasagi joszag, és
ha er6sen megnd a termékek iranti kereslet, a hatarfoldon is keletkezik jaradék.
Ricardo ¢és elméletének tamogatéi azért nem foglalkoztak az abszolut
foldjaradékkal, mert nem tulajdonitottak neki gyakorlati jelentdséget.

Senior (1790-1864) szerint amig korlatlan mennyiségben all rendelkezésre a
fold, addig a természet kozremitkodése ingyenes, de a tulajdonba vett természeti
erOk értékesek lesznek, hacsak korlatozott mennyiségben allnak rendelkezésre.
Ez a vélekedés az abszolut foldjaradék fogalmat a magantulajdon intézményéhez
kapcsolta. Szintén ezt a felfogast képviselte Rodbertus (1805-1875) is.

A ritkasagi elv kovetkezetes képviseldi koziil kiemelést érdemel Répke (1899-
1966), aki szerint ,,a foldjaradék keletkezése azt jelzi, hogy bizonyos célra nem
all elegendd fold rendelkezésre”, s ezért fizetni kell a fold haszndlatiért
(HELLER 1943 313 p.).

Marx is (Ricardoval szemben) azon az 4allasponton volt, hogy létezik a
legrosszabb f6ldon is jaradék, amit abszolut jaradéknak nevezett. Ez a jaradék
nem értéken feliili arrész, hanem értékalkoto-rész. Ugy gondolta, hogy ha a
legrosszabb fold termékeinek ara csak a termelésre forditott koltségeket,
valamint az atlagprofitot tartalmaznd (hatarkoltségeken felmeriilé termelési ar
lenne), és nem tartalmazna jaradékot, akkor a jovedelembdl nem lehetne bérleti
dijat fizetni a tulajdonos szamara. fgy az arnak a termelési koltségek felett kell
kialakulnia. Ezt azzal magyarazta, hogy a mezdgazdasagi termékek nem
termelési aron, hanem értékaron kelnek el. A foldtulajdonosnak jaré haszonbért
a legrosszabb foldon gazdalkodd6 mezdgazdasagi tékés a termelési ar és az
értékar kozotti kiilonbozetbdl fizetheti, de ez a kiilonbozet képviseli egyben a
mezdgazdasag abszolut jaradékat is. Az abszolut jaradék tehat a
foldtulajdonosnak jut. A legrosszabb fold ara a tdkésitett abszolut jaradékbol
adodik (BURGERNE 2002).

Az abszolut foldjaradéknak az eurdpai irodalomban is feltiinést keltd vilagos és
szakszerli kifejtése Navratil Akos (1875-1952) nevéhez fiizédik, aki elismeri,
hogy a foldjaradék eleme lehet a termelési koltségeknek, de csak
magangazdasagi értelemben. Nemzetgazdasdgi nézOpontbol viszont a
foldjaradékot kovetkezetesen kirekeszti a koltségtényezok kozil. Mivel a
modern kdzgazdasagtan az abszolut jaradékot is koltségelemnek tekinti, mert a
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foldhasznalatot befolydsolja, ezt a véleményt gy illesztette elméletébe, hogy
kovetkezetes maradt a jaradék eredeti értelmezéséhez, amely szerint az
kiilonbozeti elony (NAVRATIL 1939).

Mar a neoklasszikusok eléfutaranak tekinthetd Say abban a tekintetben, hogy
nem fogadja el az angol klasszikusok azon allitasat, hogy a foldjaradékot mas
torvények szabdlyozzdk, mint a tobbi termelési tényezd jovedelmét
(SZAKOLCZAI 1990).

A neoklasszikus foldjaradék-elméletek

A neoklasszikus kozgazdasagi elméletek 1étrejotte ota folyik, és még ma sem
jutott nyugvopontra az a vita, hogy tdke-e a fold, melynek hozadéka van, vagy a
klasszikus elmélet szerint olyan termelési tényezo, amely utdn természetes
tékeerejébdl fakadodan jdradék keletkezik (BURGERNE 2002).

A neoklasszikusok szakitani kivantak a klasszikus kozgazdasagtan azon
modszerével, hogy a foldjaradékot keletkezési okaira bontva, részenként
vizsgaljak. Mivel a klasszikus elmélet addés maradt azzal, hogy levezesse, a
teljes foldjaradék értékén beliil milyen aranyt képvisel az abszolut, a kiilonbdzeti
¢s a helyzeti jaradék, egységes, a hatarhaszon-elméleten alapuldé modszer
kidolgozasara torekedtek. Szerintik az egyes termelési tényezdk darat azok
hatartermék-értéke hatarozza meg, igy az 0ssztermékbdl valo részesedésiik is
hatartermék aranyaikat tiikrozi. A felhasznalt tényezOk hatartermékének és
mennyiségének a szorzatosszege pedig egyenld a termelés mennyiségével
(SAMUELSON 1998). Felfogasuk szerint a tényezdtulajdonosok altal az input-
piacokon kapott ellenérték egyben a tényezd-tulajdonosok bevétele, jovedelme
1s, tehat egyszerre dr és jovedelem.

P-MP,-L+P-MP, - K+P-MP,-A+P-MP,-E=P-Q

MP = az adott tényezd hatarterméke
P =atermék ara

L =munka

A =fold

K =tdke

E =avallalkoz6, mint termelési tényezo

A ricardoi foldjaradék-elméletet azonban a hatarhaszon-iskola nem vetette el
teljes egészében. Bar az osztrak irdnyzat a klasszikus elméletek
legkovetkezetesebb ellenzdje, az angol és amerikai iskolaknak mar nem ennyire
egyértelmi az allaspontjuk. Ez utébbiak hatartermelékenységre és hatarkoltségre
vonatkoz6 elméletiikben a foldjaradékot nem tekintik ugyanolyan hozamnak,
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mint a tobbi termelési tényezOt, hanem csak értéken feliili aralkotorésznek (W.
S. Jevons, Marshall) (BURGERNE 2002).

John Bates Clark (1847-1938) munkéssaga soran az Egyesiilt Allamokban ,,a
kiilonleges termelékenységi elmélet”-tel 1ényegében a hatartermelékenységi
nézetek terjedtek el. Végiil is megerdsddott az a vélemény, hogy a jovedelem-
eloszldsnak csak egy torvénye van, és ez a hatartermelékenység, ¢és a
foldjaradékot is ezen az alapon lehet megmagyarazni.

Clark szerint a fold mint termelési tényezd nem kiilonbozik a t6kétdl, és hozama
éppugy kamatnak tekintheté, mint a t6kekamat. Elete késébbi szakaszaban
azonban megtagadta kordbbi nézeteit, ¢s a fold hatartermelékenységének a
kiilonbozeti  foldjaradék fogalmaval vald Osszeegyeztetésén  dolgozott
(BURGERNE 2002). A marginalis elmélet alldspontjat ebben a vonatkozasban
BARLOWE (1986) foglalta ossze egy tanulmanyaban idézi BUREGRNE
(2002). Eszerint elfogadhato a ricardoi elméleten nyugvd és Marx altal
tovabbfejlesztett 1. és 1. szamu kiilonbozeti foldjaradék létezése. A két fogalom
levezetését azonban a hatirhaszonelmélet modszereivel végezték el. fgy az
extenziv (I. szamU) jaradék akkor képzdédik, ha a még miivelésbe vont
legrosszabb mindségli f6ldhoz képest — ahol a felhasznalt termelési tényezdk
hatarkoltsége €s hatarhozama egyenlé — jobb mindségli foldet is miivelésbe
vonunk, ezaltal a hatarfoldhoz képest alacsonyabb koltséggel, illetve magasabb
hozammal szamolhatunk. Az intenziv (II. szdmu) jaradeék pedig akkor
keletkezik, ha az azonos folddarabon felhasznalt termelési tényezdk
hatarkoltsége alacsonyabb hatarhozamuk értékénél.

A hatartermelékenységi elmélet latvanyos térhoditdsanak ellenére a matematikai
iskola képviseldin kiviil azok a kozgazdaszok is hangoztattdk fenntartasaikat,
akik az értékelmélethez csatolt fejtegetéseket nem tartottdk elégségesnek, é€s
hidnyoltak a piaci hatasok tényszerii feltarasat.

A piaci tényezOk elemz6 tanulmanyozasaval olyan kompromisszumos megoldas
sziiletett, hogy valtozatlanul elfogadtdk a hatartermelékenységnek a jovedelemre
valo befolyésat, de azt is hangstlyoztak, hogy egyéb tényezdk is hatdssal vannak
a jovedelmek nagysagira. A beszamitasi elméletbdl kiindulva Bohm-Bawerk
(1851-1914) szerint a fold termelékenysége csak alapja a jaradék
keletkezésének, mivel a jaradék igazi forrdsa a tényezdk haszndlatdnak a
jovoben valo beérése. Ezzel a jaradék-elméletet parhuzamba hozta a tokekamat
elmélettel, vagyis a foldjaradék a tartés javak kamataval azonos elv alapjan
keletkezik (MATYAS 1999 b).
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A neoklasszikus foldjaradék-elméletek esetében napjainkig problémat jelent,
hogy az egyes elkiilonitett termelési tényezok termelésbol valo tényleges
részesedését a gyakorlatban nem lehet pontosan felmérni (MATYAS 1969).

A foldjaradék vizsgalata egyben atevezet a foldértékelés problémakorébe is.
1.3. Foldértékelési célkituzések

A f6ld sajatos tulajdonsagaibol adodoan értékének a meghatarozasa problémas
teriilet, a szakirodalomban is vitatott kérdés. A nemzetk6zi szakirodalomban
gyakran hangsulyozzék (BEEK — BENNEMA 1972 12 p.), hogy ,,a foldet csak
valamilyen jol meghatarozott célra szabad mindsiteni, hiszen abszolut és
altalaban vett foldérték nem létezik”. A helyes cél megvalasztasa dontd lehet az
értekelés sikere szempontjabol. Tehdt nem mindegy, hogy milyen célra
értékeliink.

A foldértékelési célkitlizésnek tulajdonképpen kettds feladata van: egyrészt a
talajok 0koldgiai értékelése, masrészt a termdfoldnek a gazdasagi értékelése.

A talajok okologiai értékelésének eredményeképpen a talajokat mindségi
osztadlyokba soroljdk, mely a talajok természeti adottsagai alapjan torténik
aszerint, hogy valamely novény termelésére milyen potencidlis adottsagokkal
rendelkezik. Az Okologia tulajdonsagokat a talaj, az éghajlat és a domborzati
viszonyok egyiittese, kiilonb6zé kombinaciojuk fejezik ki. (Ezek tudoményos
elemzése nagyon fontos, hiszen hatdsuk mérlegelése nélkiil a foldhozadékok
jovobeli alakuldsanak becslése nem oldhatdo meg.)A talajtulajdonsdgok ismerete
hasznos tampontot nydjt a termelés szervezéséhez, az iranyitasi és vezetési
feladatok megoldasadhoz. E tulajdonsagok ismerete segitséget ad a gazdalkodok
dontéseihez: a gépesités szervezéséhez, a mitragydk szakszerli €s okszerli
alkalmazasahoz, tovabba a talajjavitasi feladatok, a talajmiivelés modjanak
megvalasztasdhoz ¢és a novények gazdasagon beliili elhelyezéséhez, a
termésatlagok megtervezéséhez (LACZKO 2005). Ez az értékelési mod nem
pénzbeni értékelésre torekszik, hanem annak csak kiinduldsaként szolgal, vagy a
mezdgazdasagi termelésfejlesztéshez hasznaljak orientacioként (példaul
Franciaorszagban, Belgiumban és Németorszagban).

Ezzel szemben a gazdasagi értékelés a termdfoldnek a mezdgazdasagi
hasznositdsa altal elért eredményét probalja pénzben kifejezni. Hazankban a
foldek gazdasagi értékelésének céljai a kdvetkezok:
e adozasi célok (Daniaban is);
e a fold adas-vételének,
e a foldjaradék, illetve foldhaszonbér dallami ellendrzésének ¢és
befolyéasolasanak eldsegitése;
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a jelzéloghitelek fedezetének a megallapitéasa;

a foldpiaci arak allami befolyasolasa;

az agarpolitikai dontések meghozatalahoz (Hollandidban és Anglidban is),
a mezdgazdasag tamogatasi rendszeréhez,

a kisajatitasi kartalanitdshoz, valamint tagositashoz,

a fOldteriiletnek a nemzeti vagyonszadmitdshoz figyelembe vett
torekvéseihez,

e a mezdgazdasagi termelésbdl kivont fold  ellenértékének a
megallapitasdhoz segitségnytjtas.

A fold gazdasagi értekének meghatarozasaval kapcsolatban kialakult
elméleteket, nézeteket elemzem a kovetkezd alfejezetekben.

1.4. A foldértékelési rendszer kialakulasa Magyarorszagon

A foldértékelési rendszer vizsgélataval kapcsolatban sziikségesnek tartom
kitérni a foldértékelési rendszer kialakulasara.

1.4.1. A foldértékelési rendszer torténelmi hattere, a foldminodség értékelése

A mezdégazdasagi foldek mindségi megkiilonbozetésére vonatkozd torekvések
mar az irott torténelem kezdeteitdl vannak (1086. Doonesday Book Hoédito
Vilmos altal elrendelt kataszteri felmérés), de erre szamszerli dsszefliggéseket
csak a XVIII-XIX. szazadban kerestek abbol a cé€lbdl, hogy az Ujratermelést
még nem veszélyeztetd lehetd legmagasabb foldadobevételeket érhessenek el
(MATE-TOTH 2003).

Hazankban el6szor II. Jozsef kivanta bevezetni a foldek megadoztatasat a
kincstar jovedelmének novelése érdekében (annak ellenére, hogy a feudalis
berendezkedésti Magyarorszagon a foldek adodztatasat az 1741. évi VIIL
torvénycikk megtiltotta) az 1780-as években, és ennek megalapozasara rendelte
el a foldvagyon felmérését s mindsitését. Az altala elrendelt kataszteri felmérés
lett a foldnyilvantartas legkorabbi elézménye, melynek munkélatai 1786-ban
kezdddtek meg. Az ideiglenes kataszter 6 miivelési agra és 3-5 foldmindségi
osztalyra terjedt ki. (A kataszter szd eredetét a nyelvészek visszavezetik a romai
birodalomban hasznalt ,.addzasi szervezet”-re és az annal alkalmazott
»Capitastrum” elnevezésre.”) A felmérés megindult, de az addémentességiiket
védd nemesi varmegy€k ellenalldsa miatt megvalosulatlan maradt. Mivel a
»kalapos kirdly” a haldlos dgyan ezt a rendeletét is visszavonta, igy a munka
félbemaradt.

A term6fold mennyiségi és mindségi felleltarozasa fél évszazaddal késobb lett
1d6szerti, amikor a nemesi adémentességet eltorolte az 1848-as forradalom, a
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szabadsagharc leverése pedig Ilehetévé tette a Habsburg Birodalom
tartomdnyaiban hatalyos hozadéki adozas rendeleti Uton vald kiterjesztését
hazank teriiletére.

Az allando foldadokataszter bevezetését Ferenc Jozsef rendelte el. Az 1850. évi
marcius 4-én kelt csaszari rendelet (patens) alapjan bevezették Magyarorszag
teriiletére vonatkozdéan a hozadéki adozast, melynek alapja az ideiglenes
foldkataszter volt. A fold alanya a fold tulajdonosa volt (tulajdonosnak
tekintették azt a személyt, aki a foldet ,ténylegesen birtokdban tartotta™). A
foldado targya minden gazdasagilag hasznosithato foldtertilet, alapja kozonséges
gazdalkodas mellett tartdsan elérhetd tiszta jovedelem volt. A tiszta jovedelem
kiszamitas a kataszter és a helyi viszonyok alapjan tobb év atlagabol tortént.

A munkalatok soran abbol indultak ki, hogy a becslési eljaras minden kozségre
nézve kiilon onalld egészet képez, tehat a szomszédos kozség viszonyaira nem
kell tekintettel lenni. A foldeket mindségi jellemzdik alapjdn mindségi
osztalyokba soroltak.

Az Un. foldado ideiglen munkalatait 1859-ben fejezték be, mely 1884-ig a
toldado kivetésének alapjaul szolgalt.

A Kkataszteri tiszta jovedelem kialakulasa, az aranykorona-érték

A kiegyezés utan igyekeztek torvényi alapokra helyezni a foldnyilvantartast, és
ez az 1875. évi VII. torvénycikk utjan valosult meg, (de az 1869/71. évi
orszaggyllésen beterjesztésre keriilt a ,Foldaddé szabdlyozdsa” cimi
torvényjavaslat (KERKAPOLY 1873)), mely a foldado kivetése céljabol olyan
rendszer kidolgozéasardl rendelkezett, amely a fold mindségét altalanosan
elfogadott mutatoval jellemzi, és orszagos kataszter készitését is eldirta. E
torvénycikk alapjan allando jellegli kataszteri nyilvantartas valtotta fel a
»foldado ideiglent”, melynek célja volt egy 1j, az iddészaki valtozasok
atvezetésére i1s alkalmas foldaddkataszteri nyilvantartds elkészitése a kataszteri
tiszta jovedelem alapjan.

A torvény értelmében a fold tiszta jovedelmének tekintették a kozonséges
gazdalkodas mellett tartdosan nyerhetd koézéptermék értékét, levonva beldle a
gazdalkodasi rendes koltségeket (1875. évi VIL. tc. 8. §). Az aranykorona tehat
az atlagos gazdalkodassal elérheté nettd6 jovedelem teriiletegységre (egy
kataszteri holdra, ami 1 600 négyszogdl, illetve 5755 m* = 0,5755 ha) es6 értéke
forintban, késObb aranykoronaban (MAGDA 1999). A tiszta jovedelem
mivelési dgak (szant6fold, kert, rét (kaszalo), szold, legeld, erdd, nadas) és
mindségi osztalyok (8 db) szerint, becslés Utjan keriilt meghatarozasra.
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A foldmindoség értékelése

A rendszer bevezetésekor talajtérképek még nem voltak, ezért megvalositasakor
a mintateres felmérés modszere mellett dontottek. Mivel a foldmindséget a
kataszteri tiszta jovedelem becsléséhez kapcsoltak, a felméréshez az orszagot 12
kataszteri részteriiletre kellett osztani, azon beliil pedig becsldjarasokat kellett
kijelolni (LOCZY 2002). A tiszta jovedelem kiszamitasat becsléjarasonként,
illetve osztalyozéasi vidékenként végezték. 288 becsldjarason belil 570
osztalyozasi vidéket hataroltak el (SZUCS 1998). Egy-egy becsldjaras igen
kiilonb6z6 méretl teriiletet foglalt magaba: a legkisebb egyetlen kozség hatarat,
a legnagyobb azonban 51 teleplilés mezOgazdasagi teriilete is beletartozott.
Atlagos nagysaguk 80 000-100 000 ha volt. A jelenlegi orszagteriiletre az
egykori becsléjarasok koziil 211 esik (LOCZY 2002). Megbizhaté dsszevetésre
csak egyazon becsldjarason beliill volt mod, hiszen orszdgosan még azon
mindségi osztalyban is jelentds mértékben szorodtak az aranykorona-értékek
(SIPOS-SZUCS 1992). Az egész orszagra kiterjedd altalanos foldadokataszter
elkészitése 10 évig tartott, és 1885. janudr 1-én Iépett hatdlyba. Az 2. melléklet
tajékoztatd jelleggel mutatja be Magyarorszag terlileti megosztasat AK érték
szerint. Hatdlyba lépése utdn a mai napig tobb orszagos és lokalis jellegii
prébalkozas volt az AK rendszer korszertisitésére.

Mar a szazadforduléra a gazdalkoddsban és a miivelési agakban jelentds
valtozasok kovetkeztek be. A foldadokataszter mar keletkezésekor is bizonyos
aranytalansadgot foglalt magaban. A miivelési 4g valtozasok nyilvantartasdnak a
hianya és a kataszteri tiszta jovedelemben mutatkoz6 ardnytalansag volt a
legfobb akadalya a foldado aranyos ¢és igazsagos kivetésének. Ezeknek a
hianyossagoknak megsziintetése érdekében az 1909. évi V. tc. elrendelte a
foldadokataszter kiigazitasat. Ez kiterjedt:

e a foldrészletek miivelési agaban beallott valtozasok érvényesitésére;

e az eredetileg tévesen tortént osztalyba sorozasok és

e a helyteleniil felallitott tisztajovedelmi fokozatok miatt bekdvetkezett

aranytalansagok megsziintetésére;
e folyamatos bejelentési kotelezettségre, €s arra, hogy

e a kataszteri tiszta jovedelmet aranykorona-értékben kell kifejezni. (1909.
éviV.tc. 1. §)

Nemcsak az Okologiai tényezdket, hanem a kozgazdasadgi viszonyokat is
feliilvizsgaltak. Megnézték, hogy valtozott-e a korabbi gazdalkodasi rendszer
vagy példaul a mezdgazdasagi termékek értékesitését befolydsold kozlekedési
viszony. Ezzel egyidejlileg a tulajdoni adatokat is azonositottak.

A foldadokataszter kiigazitasi munkai harom és fél évig tartottak. 1913. januar
1-t6] kezd6dben mar a kiigazitds eredményének megfelelden tortént a foldado
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kivetese (RAJCZI 2004) és kisebb valtoztatasokkal a mai napig ervényben
vannak (SZUCS 1998).

Az 1dék folyaman bizonyos valtozasok a fold mindségében i1s bekovetkeztek
(hidromelioracios munkalatok, talajjavitas, tdpanyag-gazdalkodas), azonban
ennél sokszorosan nagyobb valtozdsok mentek végbe a tiszta jovedelmet
befolydsoldo egyéb, dontéen kozgazdasdgi tényezdkben (a termékek piaci
arvaltozasai, munkaerd, vonoerd, a szallitds feltételei stb.). E valtozasok
azonban a torvény kotottségek miatt nem érvényesiilhettek. Ezeket az eredeti
konstrukecid szerint csak az egész mindsitési munka ujboli orszagos elvégzésével
lehetett volna figyelembe venni (MATE-TOTH 2003).

Az 1930-as évek utan a talajtani kutatdsok fellendiilésének koszonhetden az
aranykorona rendszer fogyatékossagainak kikiiszobolésére €s 11j, tudomanyosan
megalapozott rendszer kidolgozdsara elsOsorban a talajtani szakemberek
részerdl indultak probalkozasok.

A harmincas években a Kreybig L. vezetésével beindult adtnézetes talajismereti
térképezés keretében az elkiilonitett talajfoltokra termésadatokat kezdtek
gytjteni. A cél az volt, hogy megalapozzak az ij mindsités bevezetését (MATE-
TOTH 2003).

SIGMOND tobb tanulmanyédban (1935, 1936) hangoztatta a foldértékelés
jelentdsegét, és allast foglalt amellett, hogy annak részletes talajvizsgalatokon
kell alapulnia. Ezzel kapcsolatban tett javaslatot KOTZMANN (1938) is, aki a
kataszteri foldértékelés talajtérképi alapokon torténd kialakitasat szerette volna
megvalositani.

A vilaghabori utan DER (1957) és SIK (1958) fejtett ki elképzeléseket a
foldértékelés korszerlisitésérél. DER (1957) 1:10 000 1éptékid talajtérképekre
alapozva termelési értékszamokat rendelt hozza a talajtipusokhoz. SIK (1958) az
altala addig ismert helyi talajvaltozatokat tekintette egy 1j foldértékelés
alapjanak. Minden helyi valtozathoz természetes termékenységértékeket
rendelet, majd azokbdl 10 csoportot, mindségi osztalyt képezett. A becslésnél
mérlegelte a fekvést, az er6zidt, a talajviz-viszonyokat, €s a talajjavitas igényét,
vagy tényét. Elképzelésének hibaja, hogy nem ad semmilyen utmutatast a
természetes termékenységeket jellemzd szamérték képzésének a mddjara.

DER (1957) elgondolasaval egyetértve FEKETE (1965) is az 1:10 000
talajtérképekre tamaszkodva gondolta megalkotni az 10 értékelési modszert.
Meérlegelte az egyes talajvizsgalati paramétereket, €¢s azok alapjan alakitott ki
pont-értekeket, mint a termékenység mérdszamat, de szamitasba veenddnek
tartott olyan tényezdket, mint az Gitviszonyok, a piac tdvolsaga stb. Megkisérelte
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felhasznalni a Kreybig-féle atnézetes talajismereti térképek adatait, de Sik helyi
valtozatokra €pitett természetes termeékenysegi szamait is.

MATE (1960; 1961) mar a talajok termékenységiik szerinti osztalyozasat
javasolta. Munkgjaban ujnak tekinthetd, hogy nem becslés utjan, hanem
hivatalos statisztikai termésadatokra tdmaszkodva rendelt termékenységi
szdmokat a tudomdnyos talajosztilyozds egységeihez. Ez a kozelités
szdmszerlsitette el0szor a talajegységeknek a fobb termesztett novények
szempontjabol mutatott termékenységet (MATE-TOTH 2003).

A legnagyobb probéalkozas GECZY (1960, 1968) nevéhez fiizédik, aki az egész
orszag terliletére megszerkesztette az Un. Gyakorlati mezdgazdasagi
talajismereti térképet. (FORIZSNE 1985) Modszere nem valthatta le az
aranykorona rendszert tobb okbol sem:
e a kiindulasul hasznalt Kreybig-féle térképek 1éptéke (1:25 000) joval
kevésbé részletes, mint a kataszterek 1éptéke (1:2 880);
e az altala hasznalt talaymegnevezéseket nem definidlta pontosan;
termésadatok szakszerti feldolgozasa nélkiil, egyéni becslésre épitette
(MATE-TOTH 2003).

A természeti tényezSk értékelésén kiviil GECZY hangsulyozta a kozgazdasagi
tényezOk fontossagat is. Gazdasagi feltételeket is emlit: kedvezd piac kozelsége,
a o szallitasi lehetdségek és rendelkezésre all6 munkaerd (LOCZY 2002).

A kutatdmunkdkban elért eredmények alapjan sziiletett meg az 1963. évi 32.
torvényereji rendelet az allami foldnyilvantartasrol. Azonban a végrehajtdshoz
kiadott rendelet nem tartalmazott sem programot, sem intézkedést. Tovabbra is
fenntartotta a tiszta kataszteri jovedelem AK-ban kifejezett értékelését, csupan a
foldnyilvantartast modositotta.

1967-ben 1 foldtorvény sziiletett, melyben 1) elemként megjelent a szovetkezeti
foldtulajdon intézménye. Az 1967. ¢évi IIl. torvény értelmében a
termeldszovetkezetek a hasznalatban 1évé fold utdn a jogszabalyban
megallapitott mértékli foldjaradekot voltak kotelesek fizetni tagjaiknak. Nem
kellett azonban foldjaradékot fizetni a termeldszovetkezeti és az allami
tulajdonban all6, valamint a haszonbérelt fold utan.

Az 1970-es évek elején vetddott fel a gondolat, hogy az AK-rendszer mar nem
adott elég segitséget a helyi és orszagos gazdasag iranyitasahoz, egyre tobb
tényez6 indokolta, hogy elavult, ezért ) rendszer kidolgozasa valt sziikségessé.
A hétkoznapi szohasznalatban ,,szdzpontos” 1) foldértékelésnek nevezett eljaras
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e rendszer felvaltasara kidolgozott, tudomanyos, talajtani ismeretekre €pitd
modszerként jelent meg (LOCZY 2002).

Ekkorra nyilvanvalova valt, hogy (az I. sz. kiilonbozeti foldjaradék értelmében)
a talaj termékenységének szocialista viszonyok kozott is szerepe van az elérhetd
jovedelemben, ill. kisajatitaskor a fold értékének megallapitasaban. A
termohely-értékelés ekkoriban kidolgozott elve az wvolt, hogy a talaj, a
domborzat, az éghajlat és a hidroldgiai tényezdk kiilon-kiilon értékelhetdk, majd
a részértékeket egyiitt kifejezve termdhelyi értékszam alakithato ki
(FORIZSNE-MATE-STEFANOVITS 1971).

lllll

kovetkezokben kiilonbozik: a mintaterek korszerli (genetikus) talajfeltarasaval, a
termohelyi értékszamrendszer kidolgozasaval €s bevezetésével. E foldmindsités
legfobb hibaja az, hogy valtozatlanul hagyja a szubjektiv teriileti tagolodasokat
(becsldjaras, jarasi, kozsegi mintatér, miivelési 4g) €s a mintaterek igen ritka,
130-150 hektaronkénti eléforduldsait, a miivelési dgak figyelembevétele ,,rejtett”
kozgazdasagi értékelést is tartalmaz, a ,,mintaterek” termdhelyi értékszamait
egyszerli szadmtani atlagképzéssel alakitottdk ki a foldértékelési korzet
valamennyi azonos miivelési 4gu és foldosztalyt foldrészletére. Ez a rendszer
mar az elokészités befejezd szakaszaban megbukott (FORIZSNE 1985).

rrrrr

aranykoronds rendszert6l. Ez egy egységes metodikaval készitett 1:10 000
méretaranyl orszagos talajtérképezésen €és a mar bevezetett termohelyi
értékszam rendszerén alapszik. Jarulékos munkarészeivel (humusz-, talajviz-,
talajjavitasi kartogram stb.) pedig az €ppen aktualis és késobbi teriiletfejlesztési
feladatokat, igy a birtokrendezési, foldhasznalati reformokat is megalapozza
(DOMSODI 2000).

Tudomdanyos szempontbol nem volt kétséges, hogy egyediil a talajtérképezés
lehet egy korszerti foldértékelés alapja, de amikor négy megye 8 gazdasagdban
egymassal  parhuzamosan  kiprobaltdk  mindkét  modszert, végképp
bebizonyosodott, hogy a talajtérképes felmérés eredménye sokkal megbizhatobb
(FORIZSNE 1985).

FORIZSNE-MATE-STEFANOVICS (1971) szerzéi kollektiva hozta 1étre az
els6  gyakorlati  bevezetésre  érett  megkodzelitést Kallay  Kornél
kezdeményezésére. Javaslatukba a nagyléptéki talajtérképezési munkakorben
érvényesitett  talajosztalyozasi  egységekhez  1-t61  100-ig  terjedd
viszonyszamokat rendeltek, amelyek szerintik a termékenység mértékét
tikkrozte. A megéllapitott talajértékszamokat szeml¢lteti a 3. melléklet.
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A dinamikus elemzéseknél a korabbi évek AK értekeit és mutatoit kulcsszamok
segitségevel lehet pontszdmos €rtékre atszamitani €s Osszehasonlitani. A talajok
termel¢kenységének értékelésekor az egyes talajjellemzdkhoz (pl. talajviz
mélysége, sotartalom, humuszos réteg vastagsaga, mészallapot, erdziora valo
hajlam) értékszamokat rendeltek (bonitaltak). Az igy kapott értékszamok
Osszege jellemezte a talaj értékét. Ez az 6sszeg maximalisan 100 pont lehet. A
talajértekszam az eléforduld leggyengébb és legjobb talaj alapjan 1-t6l 100-ig
terjedd pontszammal fejezte ki a talajok mindségét, hozadékképességét.

A moddszer (Foldértékelési szabalyzat 1981) minden genetikai talajtipusra
megallapitotta a lehetséges maximalis pontszdmot (optimalis esetben ez 100
volt), majd domborzati (lejtdszog —€s kitettség), ill. éghajlati alapon ebbdl
levonasok (korrekciok) torténtek (LOCZY 2002). Mindezen o6koldgiai
értékelések alapjan alakult ki a termOhely értékszama.

Az altaluk becsléssel megallapitott pontszamokat tekintélyes mezdgazdasagi
szakemberek, testiiletek, intézmények észrevételei alapjan pontositottdk. A4
szerz6i  kollektiva  szerint a  talajegységek  termékenységét  kifejezé
viszonyszamokat ki kellett volna egésziteni a fold gazdasagi értékét befolydsolo
egyeb, dontéen kozgazdasagi tényezoket kifejezo korrekcios faktorokkal
(STEFANOVITS — MICHELI 1999).

1979-ben minisztertanacsi rendelet sziiletett a termOhely-értékelésrél, de a
kozgazdasagi foldértékelés modszerét még nem dolgoztak ki. 1981-t61 1988-ig a
foldhivatalok munkatarsainak részvételével folyt a termdhely-mindsités,
ideiglenesen jorészt mintateres modszerrel. Az orszag 60%-ara elkésziilt az
ertékelés. Idokozben élesen felmertilt, hogy ettdl a megoldastdl nem varhat6
megbizhat6é eredmény, hiszen
e meglrzi az aranykorona-rendszer hibdit, a talsagosan eltéré méretli
foldértékelési korzetek (az egykori becsldjarasokat),
e a mintaterek nem felelnek meg a talajtani ismereteknek,
e a mintaterek adatinak egyszerii szamtani atlagolasaval torz kép alakul ki a
fold-erdforras térbeli eloszlasarol,

e a miivelési agankénti értékelés rejtett moédon kozgazdasagi elemeket is
magaba foglal (LOCZY 2002).

Az 1981-1989 kozott be nem fejezett kisérlet a 100 pontos mintateres, illetve
talajtérképes genetikus foldértékelési rendszer bevezetésére finanszirozasi okok
miatt hitsult meg. (LAKATOS E.n.), pedig taldn a Stefanovics, Forizsné és
Maté nevéhez fiz6d6 100 pontos rendszer bizonyos kozgazdasagi elemekkel
kiegészitve az aranykorona rendszert felvalthatta volna, de a tsz-ek ellenéllasaba
litkozott.
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A foldadokataszter szerepe a rendszervaltozaskor

A rendszervaltds soran megkezdddott a termofold-privatizacio, mely két
egymassal parhuzamban 1€év6 folyamat elindulasat jelentette: a karpotlast (mely
az allam altal az allampolgarok tulajdondban igazsagtalanul okozott karok
részleges ellentételezése volt, a volt foldtulajdonosok karpotlasi jegyekben
részesiiltek, amelyeken tobbek kozott foldet vehettek foldarveréseken) és a
szOvetkezeti részarany-tulajdon kiosztasat.

Az 1990-es évek elején megkezdett karpdtlas ujra kizardlagossa tette az
aranykorona rendszer haszndlatdt, mas moddszer hidnydban, igy a termdfold
magantulajdonba adéasa soran ugyanazt a mérészamot alkalmaztdk, ami alapjan
az allamositas illetve kollektivizalas soran szamoltak.

Az 1991. évi torvény értelmében a termofold estén a kdrpdtlas mértékét a
term6fold kataszteri tiszta jovedelme alapjan allapitottak meg ugy, hogy 1 AK
érték 1000 Ft-nak felelt meg. Amennyiben a foldrészletek AK adatait a korabbi
okiratbdl nem lehetett megéllapitani, akkor az AK értéket a fold fekvése szerinti
kozség (varos) kataszteri tiszta jovedelmi adatainak 1982-1985. évi lezarasa
soran megallapitott atlagos AK adatok alapulvételével szdmoltak ki. (1991. évi
XXV. évi tv. 13. §) A karpotlas lebonyolitdsdhoz licitalasi eljarast vezettek be.
A f6ld minimadlis arverési arat 500 Ft/AK-ban allapitottak meg. Az 1992-1995
kozott megtartott foldarverések teriileti adatait a 4. melléklet szemlélteti.

A kataszteri tiszta jovedelmi érték elavuldsa tekintetében egyetértés van a
szakemberek kozott. Abban viszont folyik a vita, hogy egy teljesen 1j
koncepcion alapuld foldértékelési rendszerre van-e sziikség vagy az AK
korszeriisitésére (SZUCS-NAARNE 2005).

Az AK alkalmazéasa ellen sz6l6 érveket mar ismertettem, az indokoltsagat a
kovetezdekben foglalom Ossze:

o Kiilonb6z6  korrekcioszamitasok és  Osszefliggés-vizsgalatok  azt
bizonyitjak, hogy a korabbiak ellenére az AK ma is megkozelitdleg
kifejezi a foldek mindségi kiilonbségét, ezért alkalmas lehet arra, hogy
bizonyos korrekcidk megtétele utan egy pénzbeni értékelési rendszernek
az alapjat képezze.

e Az AK ¢és a fontosabb termelési eredmények kozotti korrelacids
egyiitthatok 0,5-0,65 koriili értékiiek, ami arra utal, hogy az AK-val mért
foldmindség lényeges hatassal van a termelés hozamokra, tehat
elfogadhato pontossaggal utal azok kozgazdasagi termékenységére.

o A jelenlegi foldbérleti rendszer az AK-ra épiil, a foldbérleti dijak szinte
kivétel nélkiil az 1 AK-ért fizetett bliza kg-ban vannak meghatarozva
(SZUCS 1998).
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e 1980-1990 kozott késziilt szamitdsok alapjan megallapithatd, hogy a
szant6foldi novények tiszta jovedelme és az AK kozott legalabb kozepes
vagy annal erdsebb a korrelacio. Az utobbi évtizedben a buza
jovedelemtermeld képessége nem javult, s6t valamelyest romlott, a
kiilonb6z6 mindségli foldek hozadékaranyai gyakorlatilag valtozatlanok
maradtak, melyet a 5. melléklet szemléltet, ezért az 1980-1990-es évek
naturdliaban kifejezett hozadékai az ezredfordulon is elfogadhato
mérészamoknak tekintheték (MAGDA—SZUCS 2002).

Csatlakozva GOCZAN (1980), SIPOS-SZUCS (1992), SZUCS (1998),
DOMSODI (2000) SZIGETHY-FESU (2003) véleményiikhoz, szerintem is a
term6fold-értékelés jelenlegi rendszere megQjitasra  szorul. GAAL  és
szerzOtarsaival (2003) egyetértve szerintem is egy Uj foldmindsitési rendszer
adhatna alapot az eurdpai normakkal kompatibilis tdmogatési-iranyitasi
rendszerek kidolgozasdhoz. Bar csatlakozva MAGDA (1999) véleményéhez,
szerintem sem létezik olyan rendszer, amely teljes egészében torzitasoktol
mentes lenne.

Mivel a természetes foldmindsitéstél nem valaszthatd el a pénzbeni értékelés,
mert a pénzbeni értékelés a talajértékelést, a természetbeni és targyi tényezok
értekelését €s a piac korlatozottsdga esetén a piaci arat egésziti ki, igy az alabbi
alfejezetben ezt ismertetem.

1.4.2. A termofold gazdasagi értékelése

A természeti eréforrasok eértékét a kiilonbozd kozgazdasagi iskoldk mas és mas
megkozelitésben hatarozzak meg. Az erdforras-gazdalkodas oOkonomiai
alapszabalya abban foglalhaté Ossze, hogy a maximalis jolét elérésére kell
torekedni, tehat a még éppen elfogadhaté marginélis vagy hatarkoltségekkel a
lehetd legnagyobb eldnyt, hasznot elérni (FISHER 1981). Ehhez feltételezniink
kell, hogy a hasznossdg mérhetd tulajdonsag. A hasznossdg mértéke az
elfogyasztott javakkal (joszdgokkal) aranyos (PEARCE-TURNER 1991). Az
er6forrds pénzben kifejezett értékének megallapitdsa azonban nehézségekbe
iitkdzik. Ugyanannak az eréforrasnak a tarsadalom egyes tagjai szdmara tobbféle
érteke is lehet (beszerzési, kompenzacids, karmegeldzési, karviselési érték)
(GREEN-TUNSTALL 1991).

A termdfold Osszetett er6forrds, igy erteékének egyértelmii kifejezését meég ez is
neheziti, tovabba a term6fold teljes haszndlati értékébe nemcsak a mai
tényleges, hanem a lehetséges haszna, a kovetkezd generaciok szamara kifejtett
elényei is beletartoznak. Ezért a hasznossag vizsgalatdba az idétényezot is bele
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kell vonni, mégpedig a tarsadalmi hasznossag ,,leszamitolési rata” (kamatlaba)'
formdjaban. Hotelling szerint egy erdforrds kitermelése akkor gazdasagos, ha
nettd arnovekedése megegyezik a fenti kamatlabbal (HOTELLING 1931).
Mivel azonban a termofold, mint er6forras, fizikai értelemben semmivel sem
helyettesithetd, ez esetben a Hotelling-szabaly csak nagyon korlatozottan
alkalmazhato.

A hasznalati értéken kiviil kérnyezetvédelmi értékiik is lehet az er6forrasoknak
(pl. az erd6k a gazdasagi értékiikon kiviil joléti szolgaltatasokat is nyujtanak). A
kozgazdasagi foldértekelés egyik problémaja éppen az, hogy a gazdasdgiakon
kiviil (a gyakran pozitiv értelemben externdlis) oOkologiai eldnyok
szamszer(sitésére is torekedni kell (LOCZY 2002).

SZUCS (1990) a foldek gazdasagi értékelésének harom szintjét kiilonbozteti
meg:

o A legalsé szintet, a gazdalkodok szintjén valo gyakorlati foldertékelést a
mindennapok gyakorlata veti fel. A gazdalkodok kiilonboz6
megfontolasok alapjan hasznositjdk a foldjeiket. A dontés sordn
szempontokat tartanak szem el6tt és minden olyan koriillményt, amely a
jovedelemszerzés lehetdségére hat. Ez az értékelési forma évenként
ismétlédik. Ennek a foldértékelésnek kritériuma egy maghatarozott brutto
¢s nettd jovedelemszint vagy rata, ami a belsd és kiilsé gazdasagi
koriilményektdl fliggden valtozik.

o A kozépsO szintet a gazdasdagpolitikai foldertékelés alkotja, amelyet
altalaban az iranyito apparatusban végeznek. Erre a gazdasagi szabalyozas
rendszerének  kialakitasa ¢és mikodtetése soran van  sziikség
(mezbdgazdasagi arakat, arsdvokat, fuvarparitasokat szabnak meg, foldadot
emelnek, csokkentenek, mezdgazdasagi koltségszinvonalat kalkuldlnak
stb.). Ezzel a tevékenységgel tulajdonképpen az orszag kiilonb6zo vidékei
vonatkozasaban, valamint a tobbi termelési tényezOkhoz mérten értékelik
a foldet.

e Meérlegelni kell azt is, hogy mit érnek foldjeink nemzetkozi szinten,
vildggazdasagi vonatkozasban vagy vallalati szinten, de adott kiilsé és
belsd gazdasagi koriilmények kozott.

Mair a FAO szakértdi is felismerték, hogy a természeti viszonyok mindsitésére
kozgazdasagi értékelésnek kell épiilnie, s6t az elsd, még nem teljesen
kozgazdasagi alapt felmérés (US Depatment of the Interior 1951) joval
megeldzi a FAO iranyelveinek megsziiletését.

! amely megmutatja, hogy a technikai fejlédés kovetkeztében milyen mértékben mérséklddik az eréforrasigény
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A fold kozgazdasagi értékelése

Altalanossagban a kozgazdasagi (ill. 6kologiai) értékelés (MULLER-MULLER
1992 140 p.) ,,az a viszony, mely az értékelés alanya (értékeld) és targya (az
értékelt objektum) kozott fenndll, s az utdbbinak valamilyen skéalan kifejezhetd
kozgazdasagi (6kologiai) értéket juttat”.

Napjainkban az 0sszemérés céljara a pénzbeli érték hasznalatos. A foldtertilet
kozgazdasagi alkalmassdganak nevezziik az adott teriileten a vizsgalt
toldhasznalatbdl varhatoan fakado netté gazdasagi elonyt, hasznot (ROSSITER
1994). Ez nem egyenld a foldteriilet, mint ingatlan piaci értékével, de koze van
hozza. A piacgazdasdgban az eltérd tiszta jovedelem hosszabb tdvon erdsen
befolyésolja a fold arat. Az angol nyelvben a foldértékelés (land evaluation) és a
foldarbecslés (land valuation) kifejezések kozott csak egy betli a kiilonbség,
mégis meglehetdsen eltérd fogalmak vannak mogottik. Viszont mindkeét
fogalom egyetlen témakor, a termdfold koézgazdasagtana (land economics)
kutatasi teriilet része (DOVRING 1987).

A termOfold kozgazdasdgi értéke nem abszolit, hanem a gazdasagi
berendezkedéstdl fliggd, torténelmi kategoria. Nyilvanvaléan masképpen
szdmitandd az Onellatd gazdalkodas, a kozpontositott tervgazdalkodas és a
modern piacgazdasdg viszonyai kozott (ROSSITER 1994). Az onellato
gazdalkoddsban a haszon mérdszama a termék energia- vagy fehérjetartalma, a
raforditasoké a sziikséges munka ideje, intenzitasa lehet. A tervgazdalkodas mar
csak részben alkalmaz naturalis mutatokat, és ebben a tekintetben atmenet a
piacgazdasag felé, ahol a koltségeket €s a hasznot is kozgazdasagi fogalmakkal
mutatjak ki (,,mindennek ara van”).

LOCZY (2002) is irja, ROSSITER (1994) ramutat, hogy a kozgazdasagi
értékelés nem egyszeriien pénziigyi elemzés. Az egész tdrsadalom nem csupén a
gazdasadg valamelyik szerepldjének anyagi érdekeit veszi figyelembe. Nem
szamol feltétleniil valodi arakkal, megengedhetd, hogy az eréforrasok elosztasa
(allokacioja) szamitdsakor alkalmazott ,,arnyékarakat” is bevonjak (melyek
megmutatjak, hogy valamelyik eréforrds mennyiségének egységnyi valtozéasa
(novelése) mennyivel moédositja (ndveli) a termelési cél elérhetd optimumat. Az
arny¢karakkal olyan elemek értékét is ki lehet fejezni, amelyek kozgazdasagi
fogalmakkal nem irhatok le. Ilyenek az externalidk, azaz a termeld-fogyaszto
kapcsolatan kiviili gazdasagi hatdsok (CORNES-SANDLER 1996), amelyeket a
pénziigyi elemzésekben nem szabad figyelmen kiviil hagyni. Az embereket
dontéseikben nem csupdn az anyagi javak megszerzése motivalja, az externalis
koriilményeket mégsem lehet teljeskoriien koltségesiteni. A legnagyobb hiba
viszont 0-nak tekinteni 0ket (HOLDERN 1981).
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A fold kozgazdasagi értékelésének elméleti kérdéseivel mélyrehatdoan
foglalkozott BAKUCS-FERTO (2005).

Az elsé modern foldértékelési tanulmanyok az 1960-as években jelentek meg.
Ezek a modellek a standard kereslet-kinalati modell keretében elemezték a
foldarakat. HERDT-COCHRANE (1966), tovabba TWEETEN-MARTIN
(1966) szimultan egyenletekkel vizsgaltak a foldarak alakulésat, viszont ezek a
modellek nem voltak képesek jol magyardzni a valtozasokat.

HARVEY (1974) a f6ld keresleti €s kinalati gorbéjének elmozdulasat vizsgalta.
Megallapitotta, hogy a gorbéket befolyasold tényezdk akar el is tolhatjak Oket,
igy az egyéni hatasokat nehéz meghatarozni. BURT (1986) is vizsgélta a fold
kindlati gorbéjét. Arra a megallapitasra jutott, hogy a klasszikus értelemben
mezogazdasagi fold kinalati fiiggvény nem létezik egyrészt, mert a foldkinalat
arrugalmatlan, masrészt, mivel a foldkinalatot befolyasoljdk a kormanyzat
folhasznalatra vonatkozo tervei és a kiilonbozé agrarpolitikai eszk6zok.
TRAILL (1979) a keresleti-kinalati modellek kudarcanak lehetséges okaként a
farmerek spekulativ viselkedését emliti. (A visszavonuléasra késziild farmerek,
ha foldaremelkedésre szamitanak, mégsem hagyjak abba a termelést.)

A keresleti oldalt vizsgalé irodalmak két nagy csoportra bonthatoak:
e hedonikus arképzési modellekre;
e jelenérték szamitason alapuldé modellekre.

A hedonikus darképzési modellek els6sorban nem mez6gazdasagi tényezdkkel
magyarazzak a mezdgazdasagi foldarak valtozasat (pl. a mezdgazdasagi teriilet
¢s a varosi kozpontok vagy féutak kozotti tavolsdg, a lakossag slriisége, a
teriilet alkalmassdga szabadidés tevékenységekre, a fold ¢és talaj
karakterisztikak).

OLTMER-FLORAX (2001) részletesen bemutatjdk e modellekkel foglalkozo
tanulmanyok targyat. A fold 4&rat meghatdrozd tényezOk tekintetében a
szakemberek nem alkottak egységes véleményt: CHICOINE (1981),
DUNFORD et al. (1985), SHI et al. (1997) az urbanizacidban és a varosok
kozelségében MIRANOWSKI-HAMMES (1984), XU et al. (1993), ELAD et al.
(1994) a talaj és a foldteriilet elhelyezkedésének a tulajdonsdgaiban, mig
PALMQUIST-DANIELSON (1989) az er6zid kontroll és talajkonzervacidban
latta azt.

Ezek a modellek alkalmasak a foldszabalyozdsok rovid tava hatasanak
vizsgalatara, de a hosszl taviira nem (BAKUCS-FERTO 2005).
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A jelenérték modellek alapja, hogy a vagyontargy értéke egyenld az Osszes
jovobeli vart bevétel valamint ar diszkontalt értekével. (RANDALL-CASTLE
1985) Ezzel a modellel foglalkozott tobbek kozott LLOYD (1993) ¢s SHIGETO
(2005), akik megalkottak az alapmodell hipotéziseit.

A jelenérték modellek keretében vizsgalédott PHIPPS (1984) is, aki a
mezOgazdasagi foldarak, a fold haszonédldozat koltsége ¢és a foldalapu
maradvany hozam” kozotti elméleti kapcsolatot vezette le.

ALSTON (1986) megprobalta az inflacids hatasokat is belefoglalni a mar ismert
jelenérték modellbe. A szerzd két, kordbban megfogalmazott, a fold aranak a
novekedését magyardzo hipotézist épitett be a modellbe. Az els6 MELICHAR
(1979) hipotézise, amely szerint a foldarak novekedésének oka a foldbol
szdrmaz¢d jovedelem novekedése. A masodik bevont hipotézist FELDSTEIN
(1980) dolgozta ki, amely a real foldarak novekedését a vart inflacios rata
novekedésével magyarazza. ALSTON (1968) kutatasa megerdsitette azt, hogy
az inflacionak, mint magyardzo valtozonak elhanyagolhato hatisa van a
foldarakra. A foldarakban bekovetkezett valtozasokat nagyrészben a foldbol
szarmazo redl netto hozam novekedés okozza.

FEATHERSTONE-BAKER (1987) kutatasa pedig kimutatta, hogy a
periodikusan valtozo foldarakat elsésorban a foldpiac dinamikaja okozza.

FALK (1991) kutatasa bizonyitotta azt is, hogy bar a foldarak és a hozamok
valtozdsa magasan korrelalt, a foldarak sokkal valtozékonyabbak, mint a
hozamok. Ehhez kapcsolodéan TEGENE-KUCHLER (1993) megvizsgalta,
hogy a foldarak miért nem valaszolnak a valtozé hozamokra (ez ellentmondasos
azzal az &ltalanos véleménnyel szemben, miszerint a hozam hatdrozza meg a
foldarakat), hiszen ha a mezdgazdasagi foldbe befektetdk eladasi €s vasarlasi
dontéseiket a jelenérték modell alapjan ¢és raciondlis varakozéasoknak
megfelelden hozzék, akkor ilyen lehetéségeknek nem kellene létezniiik. A
magyarazatot abban talaltak, hogy a foldtulajdonosok szdméra a hozam nemcsak
pénzben (bérleti dij), hanem nem-pénzben (pl. biztonsdg, biiszkeség) is
jelentkezik, és ezt pedig nehéz pénzben mérni és jelen értékben kifejezni.

A kozgazdasdgi irodalom megallapitasai szerint is a foldek értékelése Osszetett
feladat. Atfogja a termdfold oOkologiai mindsitését és a foldek gazdasagi
értekelését (amely a foldnek a komplex értékét, arat hatarozza meg).

? Ertéke egyenlé a nettdé farm bevétel minusz munkaerének, managementnek, haztartasi javaknak megfeleld
hozam, nem fold jellegli hosszi tavi beruhdzasok amortizacioja, a hatarhaszon koltség, plussz a hosszi tava
befektetések (fold is) utdn fizetendé kamatokkal, nettdé bérleti dij, valamint a foldtulajdonosnak (nem
gazdalkodonak) jar6 kormanyzati kifizetések.
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Az oOkonomiai tényezOk rendszerbe foglaldsa sok gondot okoz. Hozzajuk
tartozik minden gazdasagi jellegli faktor, amely az azonos természeti
adottsagokra épiilve, vagy azokkal tarsulva kiilonbséget hoz létre a termelés
eredményében. Ez a kiilonbség eredhet a termelés raforditasait csokkentd
hatasokbol, a fajlagos hozamok novelésébdl, a realizélas feltételeit javitd, a
tokeforgast gyorsitd vagy a kedvezdbb piaci szitudciot eredményezd tényezdk
hatasabol (SZUCS 1990).

Még a természeti tényezOkben meglévd differencidk altaldban tartos jellegii
kiilonbségeket képeznek a termelési feltételek kozott, addig a kozgazdasagi
tényezOk tartés €s ideiglenes jellegiieck is lehetnek. Tartosnak bizonyulhat
példaul a foldek fekvése, a felvevo piactdl vald tavolsaga, megkdzelithetdsége,
az Ontozés potencialis lehetdsége. Kevésbé bizonyulhatnak tartosnak azok a
kiilonbsegek, amelyeket mint a f6ldhoz vagy annak foldrajzi fekvéséhez kevésbe
kotodo tényezok, vagy a piaci viszonyok eredményeznek (a termelés allo- és
forgoeszkoz-felszereltsége).

A kozgazdasagi tényezoket sokféleképpen rendszerezték, egységes alldspont
még ma sem alakult ki.

A f6ld kozgazdasagi értékét befolyasolo fontos tényezdk egyik csoportositasa az
alabbi:

o Az input oldalra hat6 kdzgazdasagi tényezok koziil dontd szerepe van: a
term6fold technikai felszereltségének, a munkaerd-siiriségnek, az
eszkozellatottsdgnak, a vallalat altalanos belsd és kiilsd infrastrukturalis
helyzetének stb.

e Az output oldalra hatd tényezok koziil az értékesitési piaci viszonyoknak
van meghataroz6 szerepe, a népsiiriségnek, stb.

Az output oldalon a hatdsok végeredménye az inputoldalra hatd tényezdkkel
szemben nem a termeles fajlagos koltsegeinek csokkeneseben, hanem a
termelékenységre jutd tobblettermék ndvekedésében jelenik meg (SZUCS
1990).

A foldek hozadékat, jaradéktermeld képességét befolydsold kozgazdasagi
tényezoket a kovetkezOkeéppen lehet csoportositani:

o fekvés, elhelyezkedeés: lakott teriilettdl, kiemelt telepiiléskdzponttol,
¢lelmiszer-feldolgozod helytdl vald tavolsag; TUtsiirliség; repiil6tér,
vasutallomas, hajokikotd kozelsége

o helyi potencidlis lehetoségek: ©Ontozés, hoforras, energiavezetékhez
kapcsolddas lehetdsége

o |elyi karosito hatasok: tereptargy, 1égszennyezddés, zajartalom, vadkar,
természetvédelmi szempontok
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o tavlati fejlesztési elképzelések: a mezdgazdasag vitelére vonatkozd, illetve
a mivelésbdl vald kivonast prognosztizalo fejlesztések.

Altalanossagban elfogadott termdfold kozgazdasagi értékelése végil is a
foldtdke hozadékanak meghatarozasat jelenti. A foldnek, mint termelési
tényezdnek tékeértéke van, amely utdn a tulajdonos tékehozadékot var. Ennek a
hozadéknak az értéke a termdfoldek termelékenységétdl, a foldek mindségi
kiilonbségétol, helyzetétdl, araktol, tdmogatasaitol fiigg, amely tulajdonosanak
tartos gazdasagi elonyt, jaradékjellegii jovedelmeket biztosit.

A f0ld iranti kereslet szarmazékos kereslet, tehat az arat a foldon termelt
termékek marginalis bevétele hatirozza meg. Mivel ez a foldek mindségetdl
fligg, a kiilonb6zd mindségli foldek ara attol fiiggden valtozik, hogy az adott
foldteriileten milyen termékek termelhetdk; milyen mennyiségi Osszefiiggés
szerint alakul az egyes termékek marginalis hozadéka, illetve atlag- és
hatarhatékonysaga (SZUCS 2003). A foldar szamitisanak alapjat képzé
marginalis hozad€k a termelt termékek egyedi marginalis hozadékéanak sulyozott
atlaga (SZUCS 1998).

A fold értékét a piaci forgalomban és a gyakorlati értékelésben is tékeként
kezelik. A tékejavak ardt nem elsésorban keresletilk és kinalatuk, hanem
hozamuk kereslete és kinalata hatirozza meg (BURGERNE 1996). Ezért
keresletiik szdrmazékos, kinalatuk pedig rovid tdvon altaldban korlatozott.
Emiatt a foldarak lassan reagalnak a kereslet és kindlat valtozésaira, az
arrugalmassag kicsi (SOGAARD 1993). A kereslet jovedelem-elaszticitasa
azonban nagyobb, mivel a novekvd jovedelmek 0Osztonzik a foldvasarlast, a
csokkendk pedig visszatartjak.

A fold abszolut szlikdsségébdl €s a keresletnél alacsonyabb kinalatabol adédik,
hogy hozadékanak diszkontalt tényezdje, illetdleg tokésitési egyiitthatdja magas.
A tlékehasznositas alternativ lehetdségei miatt a foldar nem feltétleniil az
aktualis, hanem a legjobb lehetséges hasznositas fiiggvénye. A legjobb alternativ
hasznositasi lehetségbdl kovetkezik, hogy a fold arat az altalanos tOkekamatlab
is befolyasolja. Keynes szerint a kamatot a jovedelem hatarozza meg; ha
alacsonyabb a jaradék, akkor magasabb lesz a tOkésitési egylitthatd és a foldar
(BURGERNE 2002).

Gazdasagi szempontbdl fontos, hogy a foldnél egyértelmiien kiilonvalik a fold
mint vagyontargy értéke €s a hasznalat joganak értéke. A piacgazdasdgokban a
foldpiac a fold arat, a haszndlat irdnti kereslet — kindlat pedig a bérleti dijat
hatdrozza meg. Ez természetesen csak akkor érvényesiil, ha a fold mint
vagyontargy irant nagyobb a kereslet, mint a f6ld hasznalata irdnt. (Stirtin lakott
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¢s fejlett orszagokban altalaban ez a helyzet.) Egyebkeént a fold éreke a bérleti
dij, hozadék tokésitett értéke (SZAKAL 1993).

A foldértékelési rendszer vizsgalatanadl nem szabad figyelmen kiviil hagyni a
termOfold piaci sajatossdgait és annak Osszefiiggését a foldértékkel. Ezért
elemzem ¢és vizsgdlom a termd6fold sajatossagainak osszefliggését a foldarral, a
fold aranak meghatdrozasara szolgaldé modszereket, majd azt, hogy ezekbdl
melyek keriiltek alkalmazasra a gyakorlatban.

A fold aranak kozgazdasagi tartalma

A term6foldpiacon nem érvényesiilnek tisztan a kompetitiv piac jellemzoi a fold
sajatossagai miatt. A foldpiac leginkabb a helyi kindlati és keresleti feltételekhez
igazodik. A foldpiac sajdtos jellegébdl kovetkezik az is, hogy sajdatosan alakul a
fold dara elsésorban a kovetkezok miatt:

o Az elado foldjére csak néhany potencidlis vevo figyelmét tudja felhivni.
(Nagyon kicsi az esélye annak, hogy pl. x megyében, y kdzségben eladd
foldet egy masik megyei vallalkozd vasarolja meg. Ezen a tényen az sem
valtoztat, hogy az ingatlankdzvetitOk és az ingatlaneladdsokkal foglalkozo
egyéb mas szolgaltatd szervezetek igyekeznek a foldpiac korlatozottsagat
enyhiteni.) A foldpiacon az elado és a vevo az adasvételi folyamatokban
csak alkalomszeriien vesz részt, igy tapasztalataik is korlatozottan
érvényesiilnek. Sok orszagban a nagyobb mértékii foldforgalom
kialakuldsanak a foldtulajdonszerzés szabdlyozasa is gatat szab.

o A termdfold helyhez kotott, térben nem mozdithatod és térbeli pozicidja
altalaban a kornyezetvaltozasok fliggvénye. Ez azért Iényeges, mert emiatt
sok esetben spekulacios céllal vasarolnak termdéfoldet. Egy ipari lizem
1étesitése, ¢élelmiszer-feldolgozo telepitése, kozlekedési ut épitése stb.
azok értékét is. Szintén ilyen hatast érhet el egy esetleges foldkivonas
vagy a terlileteket mas miivelési agga (pl. belteriiletté¢) vald atsorolasa,
aminek kovetkeztében a termdfold értéke sokszorosa (akar nyolc —
tizszerese) lehet az eredeti mezdgazdasagi teriiletnek.

e A foldpiac sajatos jellegét hangsulyozza annak vagyonmegdrzo
képessége, amely abbdl adodik, hogy a term6fold nem amortizdlodik, az
értékét megtartja (s6t novelheti), tartds megélhetési garanciat jelent a
tulajdonosanak, ezért a foldet eladd vagy vasarldo (mind Magyarorszagon,
mind az EU orszadgokban) a legtobb esetben a vételarat a hosszabb tdvon
kalkulalhaté hozadékhoz igazitja (SZUCS 1998).

e Az foldar meghatirozasa szempontjabol fontos piaci sajatossaga a foldnek
az, hogy — a tobbi tényez6tdl vagy fogyasztasi cikktdl eltéréen —
osszkinalata allandé, ,természeténél fogva, viszonylag fix, és altaldban
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nem novelhetd magasabb ar ajanldsaval, vagy nem csOkkenthetd az
alacsony foldbérleti dij kovetkeztében” (SAMUELSON 1976 709 p.).

Ezekbdl még nem kovetkezik az, hogy a foldarnak, mint piaci kategoridnak
kialakuldsat nem a normal piaci torvények hatarozzak meg. E torvények a fold
esetében sajatsagosan érvényesiilnek, aminek az lesz a kovetkezménye, hogy a
term6fold értéke jelentdsen €s tartdsan eltérhet az artol. Emiatt a foldérték és
foldar becslésének folyamata, a foldjaradék szamszerisitésének modja
bonyolult, sok vitara adhat okot (SZUCS 2000).

A foldpiac sajatos jellegébdl kovetkezik az, hogy sajatosan alakul annak ara is.
A fold sajatos aralakulasdaval kapcsolatban érdemes végiggondolni a
kovetkezoket:

e A fold minosége befolyasolja a rajta megtermelt mezogazdasagi termék
egyeni értekeét, hiszen egy jobb mindségli fold egységén azonos raforditas
mellett tobb termék terem, ezaltal a termék egyéni termelési koltségei
alacsonyabbak. Mint mar emlitettem, a foldtéke utani kamatigény, mivel a
befektetés idOtartama alatt a ,,fold-téke” nem kamatozik, jaradék
formajaban jelenik meg, amely rovidtdvon gyakran eltér az atlagprofittol
vagy a bankkamattél, de hosszabb tavon azokhoz igazodik, s annal
nagyobb jaradék keletkezik, minél kisebbek a termelékenység egyéni
koltségei az atlagkoltségnél.

e Tobb termelési eszkozzel ellentétben a fold esetében nem beszélhetiink
elhasznalasi 1dordl, igy amortizacios kulcsrdl sem. Mas, termelési céllal
vasarolt munkaeszkdzzel ellentétben (szabad foldforgalmat feltételezve) a
foldvasarlasba fektetett pénzeszkoz gyakorlatilag mindig rendelkezésre
dll, az a termelésbOl barmikor kivehetd (ha a foldet értékesitik); értékét
megtartja, s6t noveli, attol fiiggetleniil, hogy valojaban folytatnak-e rajta
mezégazdasagi termelést vagy sem. Igy a foldérték vagy a foldar mint
koltség is sajatosan jelentkezik, mivel a tobbi termelési eszkdztdl eltéréen
nem a megtermelt termék értékében (ardban) tériil meg, hanem
egyszerlien anélkiil termel, hogy elhasznalodna (a talajerd utanpotlas
kozismert mechanizmusa mellett). Ilyen értelemben a foldar kozvetlentil
nem befolyasolja a rajta termelt termékek értékét (SZUCS 2003).
(Megjegyzem, ez valoban igy van abban az esetben, ha valaki 6rokli a
foldet, de ha veszi azt, akkor véleményem szerint befolyéasolja.)

A fold drdt befolydsolé tényezéket BURGERNE (2002) a kovetkezokben
foglalja 6ssze:
o A fold iranti kereslet — kindlat alakuldasa. A termdfold korlatozottan
rendelkezésre allo er6forrds, ezért kindlata alacsony. A kinalatot
meghalado kereslet magasabb foldarakat idézhet eld.
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A mezogazdasagi termékek iranti kereslet és kindlat alakuldsa. A
kereslet novekedése kovetkeztében nd a foldbdl szarmazod jovedelem,
ezért megnd a fold iranti kereslet, ami pedig felhajtja a foldarakat.

A fold elhelyezkedése. A novekedési centrumokban, fejlodd térségekben
¢lénk a kereskedelem, igy gyorsabban fejlédik a mezdgazdasag is.

A kamatszint alakuldsa. A old relative alacsony jovedelmezdsége miatt
a lassan megtérild vagyontargyak kozé tartozik. Az alacsony
jovedelmezdség és a hosszii megtériilési 1dO elrettenti a beruhdzokat. Ez
az oka annak, hogy a mezdgazdasagi célu foldforgalom dontd tobbsége a
mezOgazdasagon beliil zajlik.

Gazdasagi konjunktura. A politikai varakozasok hatdssal vannak a
jovedelmi helyzetre, emellett jelentések a regiondlis fejlddésbeli
kiilonbségek is.

Kormdnyzati beavatkozdasok. A foldadd novelése csokkenti a jaradékot,
igy csOkkennek a foldarak is. A tdmogatdsok pedig jovedelem-novekedést
idéznek eld, ami noveli a fold értékét és a jaradékot is.

Technologiai haladas. A technologiai fejédés két mdédon is novelheti a
foldarakat. A fejlettebb technologia csokkenti a koltségeket, igy
magasabbra tolodik a koltségoptimum, ami nagyobb termelési
mennyiséget igényel. Ehhez azonban tobb foldteriilet sziikséges, igy
megélénkiil a f6ld iranti kereslet, ezért megemelkednek a foldarak is.

Az inflacio hatasa. A fold el nem pusztithatdo erdforrdas, nem
amortizalodik el, és értekallo is. A rendkiviili gazdasagi események idején
megndvekedhet a kereslete, ami kedvezdleg hat a foldarakra.

Népesség vialtozdas. Ahol silirlibb a népesség és/vagy a mezdgazdasagi
népesség, ott a folddel szembeni nagyobb eltartasi igény €s ennélfogva az
iranta mutatkoz6 nagyobb kereslet miatt magasabbak a foldarak, mint a
kis népességli teriileteken.

Egyéb tényezok. llyenek lehetnek a spekulacio, a jelzalogkamat, a
terliletrendezés, az autopalya-épités, a nemzeti park Ilétesités, a
kornyezetvédelmi intézkedések stb.

A fold miivelésére felhasznalt élo-és holtmunka raforditas, a fold

természetes mindsége ¢és a tulajdonviszonyok kovetkezménye
(BURGERNE 1969).

Mivel a fold kereslete szarmazékos, és hazankban a foldforgalom csekély és
helyhez kotott, azt tobb tényezd is befolyasolja, igy nem alakul ki olyan
orszagosan egységes ara, mint a tobbi tokejavaknak, sot a csekély foldforgalom
miatt helyi ara is esetleges és bizonytalan, igy a becsléssel torténd foldérték-
megallapitas a piacgazdasagban is altalanos (BURGERNE 2002). A fold 4ranak
becslésére tobb mddszer is taldlhatd a hazai szakirodalomban.
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1.4.2.1. Foldar-becskesi modszerek a hazai szakirodalomban

A foldarak becslésére kulonbozo szerzok kiillonbozo értékelési modszereket
ajanlottak.

A termelés optimalizédlasdt célz6 linearis programozasi modellekbdl
arnyékarak révén adodo modszerrel SIMON — KONDOR (1965)
foglalkozott. Az arnyékarak tulajdonképpen hatarelemzésekhez allnak kozel.
Mig azonban a hatarhozam az utolsdé erdforras hozadékat jelenti a tobbi
termelési tényezd valtozatlan szinvonala mellett, addig az arnyékér az eréforras-
korlat egységnyi novekedésének hatasara végbemend célfiiggvény-valtozast
mutatja a teljes termelésre vonatkozo6 feltételrendszer mellett.

A termelési fiiggvények parcialis hozadékan alapulo modszer viszonylag
egységes rendszerbe kapcsolja az okologiai és Okonomiai tényezOk hatasat.
Abbdl indul ki, hogy az egyes tényezdk parcidlis hozadékai hatarozzadk meg a
tényezOk arat, tobbek kozott a foldek hozadéka a fold arat. Azt vizsgélja, hogy a
termelési tényezok: a fold, az ¢ldmunka és a targyi eszkozok, valamint a
szallitasi tavolsag, tovabba a foldjaradék, helyzeti jaradék miképpen alakitjak a
ndvénytermelés tiszta jovedelmét.

A BENET-GOCZAN (1973) féle megkozelités a fold arat a kovetkezoképpen
szdmolja:

FA =y-a/k
ahol
FA = a fold éara
a = termOhely-rugalmassagi egyiitthato
k = kamatlab

Ennek a médszernek is az egyiitthato (o) a sarokpontja. Ertéke a Cobb-Douglas-
féle termelési fiiggvény segitségével becsiilhetd meg. Ez az altalanosan hasznalt
fiiggvény kiegészithetd a természeti erdforrdsok valamilyen mérdszamaval (ez
esetben a foldmindség mutatdjaval), hogy a termelés tényezdit teljesebben
tiikkrozze. Benne még két hasonlo, termdhely-rugalmassagi egyiitthatd (B, y)
szerepel:

Y =aF LK
ahol
Y = a novénytermesztés bruttd értéke (Ft)
a = hatékonysagi tényezd
F = a teriiletaranyos foldmindség
L = élémunka-raforditasok
K = holtmunka-raforditasok.
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A hatvanykitevdk azt mutatjak, hogy az egyes termelési tényezdk egységnyi
novekedése hogyan befolyasolja a fiiggd valtozo értékét. A szerzOk feltételezik,
hogy rovid tdvon a holtmunka és foldmindség aranya adott, egymassal nem
helyettesithetok.

SZUCS (1998) a tényezdk hatasanak szamszer(isitésére az alabbi fiiggvény
illesztését javasolja:
Y1 = (p; 15 X25 X35 Xa)
ahol:
Y, = a ndvénytermelés tiszta jovedelmének reménybeli értéke, Ft/ha
p = az 6kologiai adottsdgokat kifejez6 értékszam, AK/ha, pont/ha vagy Ft/ha
x; = a nfvénytermelés alloeszkoz-ellatottsaga Ft/ha
X, = a munkaer6-stirtiség, f6/100 ha
x5 = a szallitasi tavolsag (a kozvetlen piac, a feldolgozo iparok, a kereskedelmi
atvevo helyek €s egyeb felvasarlo helyek szallitasi tdvolsaga) km
X4 = piaci viszonyok, foldrajzi helyzet. (Elelmiszer és élvezeti cikkek
vasarlasara forditott vasarloerd az értékelendd foldteriilet korzetébe tart6zo
telepiiléskozpontokban, Ft/év).

A képletben a p kitevdje a foldnek tulajdonithatd jovedelem aranyat, mig az x;
¢s az x4 kiteviinek 0sszege a helyzeti jaradék aranyat fejezi ki.

SZABO (1975) harom adatbol hatarozta meg a fold értékét:
e az alaptevékenyseégbdl szarmazd halmozatlan termelési érték (Ft)
e atermd6fold aranykorona-értéke
e az alaptevékenységre szolgdlo alloeszkoz értéke (Ft).

A sziikséges adatokat az orszdg 136 termeldszovetkezetétdl szerezte be, és a
kovetkezd egyenletbe foglalta:

y=a+b;+by

ahol

y = | ha mezdgazdasagi teriiletre esd, alaptevékenységbdl szarmazo6 halmozatlan
termelési érték (Ft)

a = allando

X1 = 1 ha mezdgazdasagi terliletre jutd aranykorona-érték

X, = 1 ha mezdgazdasagi teriiletre jutd, az alaptevékenység céljait szolgalo
alloeszkozérték (Ft)

b, = a f6ldmindség-valtozas egylitthatoja

b, = az élldeszkoz-allomany valtozasanak egyiitthatoja.

A hozadéki elven alapulo értékelés a klasszikus kozgazdasagtanbdl szarmazo
ma is a legelterjedtebben hasznalatos moddszer. Ez fejezi ki legpontosabban a
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foldek gazdasagi termOképességét, az Okologiai €s fekvési adottsagokban
meglévo kiilonbségeket. A foldarat a foldjaradékbol, azaz a foldhozadékbol
szarmaztatja.

ahol:

A = foldar;

J = foldjaradék,

k = kamat. (BURGERNE 2002)

A modszer tovabbfejlesztésével sokan foglalkoztak, koztik SZUCS—CSENDES
(2002), s konkrét javaslatokat dolgoztak ki a tOkésitési formula atalakitasara,
finomitasara. Megallapitottak, hogy ha az évek muléasaval a fold ,,értékre” tesz
szert, elméletileg a fold értékének egyenlonek kell lennie a jovObeni nettd
jovedelmek (megtériilések) jelenlegi értékével, vagyis diszkontdlni kell a
jelenlegi helyzetre minden egyes év nettd jovedelmét.

FE =FJ, I(1+7) + FJ, I[(1+7)* + FJ, /(1+7)"
ahol:
FJ, képviseli az els6é év nettd jovedelmét, az FJ, pedig a mésodik év netto
megtériilését s igy tovabb

Abban az esetben ha az évi nett6 jovedelem minden évben ugyanaz, akkor a
kifejezés mértani sorra valik. A mértani sorok 0sszege pedig a korabbiak szerint
irhato fel. A kérdés viszont itt is nyitva maradt, hogy mekkora az a jaradék, ami
a foldnek, mint termelési tényezOnek tulajdonithatd.

A foldjovedelem és a bérleti dij kombindldasaval késziilt komplett foldar-becslési
modszerrel (SZUCS 1998) a bérleti dij és a potencidlis foldjovedelem atlagabol
szamitott foldhozadék (H) 0Osszegébdl tokésitési eljarassal kozvetleniil

meghatarozhat6 a term6fold hektaronkénti alapértéke.
H

FA==—-100
k
ahol:
FA = fold alapértéke
H = f6ldhozadék 1 ha teriiletre szamitott forint értéke :[(foldjovedelem + bérleti
dij):2]
k = tOkésitési kamatlab

Az alapérték (mely jol jelzi a kiilonb6zd termdOképességli foldek értékbeni
eltéréseit) azonban egy konkrét foldteriilet értékének meghatarozasahoz csak

41



indulo tdmpontot ad, mert a konkrét értéket szamos egyéb koriilmény
befolyasolja.

Konkrétan a kovetkezd korrekcios értékek alkalmazasa lehet indokolt (6.
melléklet) (bar ezektdl a becsld sziikség szerint eltérhet).

A korrekcios tényezok adott, ill. lehetséges %-o0s mértékébdl kovetkezik, hogy a
term6foldek tényleges forgalmi értéke azonos fOldmindség esetén is
nagymértékben eltérhet a foldrajzi elhelyezkedés ¢és mas fontos jellemezdk
kiilonb6zdsége miatt.

SIPOS-SZUCS (1995) modszerével a fold valésziniisithetd ara két tényezd
Osszegeként hatarozhaté meg: a varhatd foldjovedelemnek mértani sorozatabol
¢s a kamatoskamat 0sszegzésbdl képzddd jovoeértek osszegének jelenértékébdl.
A foldjovedelmek jelenértékét az évenként képz6dd foldjovedelem
(foldjaradék), annak éves novekedése, a foldhozadékot terheld adok, valamint a
tokésitési és diszkontkamatlabak hatarozzak meg.

A foldarak jaradékoktol megfigyelt kiilonbozdésége Osztondzte a kozgazdaszokat
arra, hogy a fold értékét ne a hozamok, hanem a koltségek oldalarol kozelitsék
meg, melyet megerdsitett a technikai fejlédés is (BURGERNE 2002). A
koltségekkel torténé értékelés modszere a helyettesitési értékelés is.
(BURGERNE 1983). A helyettesitési elven alapulé foldértékelés abbol a
feltételezésbdl indul ki, hogy a miivelésbdl kivont (kisajatitott vagy jonnan
bevonando) fold kies6 termelése a megmaradt teriileten potldlagos
tobbletbefektetéssel potolhatd. (SZUCS 1990) (Egyes szerzék (SZABO 1981)
csak a miitragyakoltségeket javasoltdk figyelme venni.) A mddszer arra €pit,
hogy adott arak mellett a termékegységre jutd hatarkoltség valamennyi foldon
azonos, mely egybeesik a hatdrarral, azaz az adott termék piaci araval. Ennek
minden meghatarozott foldmindségen hektaronkénti terméshozam felel meg. Az
0sszes koltség tehat ennek a hozamnak és a tonnankénti hatarkoltségnek (arnak)
a szorzata. Ennek a tokésitésével kaphatd meg a foldar (BURGERNE 2002).

Az ismertetett foldar becslési modszerek koziil hazdnkban nem sok kerilt
alkalmazasra. A jobbagyfelszabaduléstol kezdve napjainkig tobb foldértékelési
mod  alakult ki, és mas-més értékelési modot alkalmaztak az egyes
id6szakokban. Ezek koziil a legelterjedtebbeket emelem ki, illetve ismertetem.
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1.4.2.2. A gyakorlatban  alkalmazott  folderték-szamitasi  modszerek
Magyarorszdagon

A foldado meghatarozasa

A foldado alapjat képzé tiszta jovedelmet eleinte az akkori pénzegységben
»Korona”-ban fejezték ki, késébb — a pénz értékének romlasat kovetden —
,buzaegyenérték”-ben majd 1924-t61 ,,aranykorona”-ban. (MATE-TOTH 2003)
Ett6] kezdve 1945-ig ez alapjan hataroztak meg a foldadot is.

A foldadokulcsok a kovetkezOképpen alakultak:
o 1885-tdl: a tiszta jovedelem 25,5%-a
1913-1919: a tiszta jovedelem 20%-a
1920-1922: az 1919-es pénzbeni érték tizszerese
1922-1924: a tiszta jovedelem minden korondja utan 5 kg buza ara
1924-t61: a tiszta jovedelem 25%-a.

A foldadé szamitdsa miivelési aganként eltéré6 AK értékekbdl indult, és
progressziv tipusu add révén, minél jobb mindségli folddel rendelkezett a
foldtulajdonos, annal tobb foldadot kellett fizetnie. Ezzel szemben a nagyon
gyenge foldmindség mentes volt az adofizetés alol (POSTA 2002).

1994-t61 Magyarorszagon nincs foldadd  fizetési  kotelezettség a
foldtulajdonosoknak. Azzal, hogy ezt az adofajtat eltorolték, azokat jutattak
kedvezObb helyzetbe, akik a legjobb folddel rendelkeznek, mivel 6k tudtdk a
legnagyobb jovedelmet eldallitani.

A jobbagyfelszabaditastol kezdve alkalmazott foldérték-szamitasi
modszerek

Az értékelési modokat SZAMADO (1998) gyiijtotte Ossze. Az aldbbiakban
ismertetem az eredményeket:

o Buzaérték alapjan torténé termofold értékeléskor a fold arat az
aranykorona értékének bliza értékére torténd atszamitasaval allapitottak
meg. Ebben az esetben 1 AK 4 q buza értékének felelt meg. Eszerint egy
21 AK/ha értéki, szantofoldnek 20 000 Ft/g-kénti btiza ar esetén a fold
ara 1 680 000 Ft/ha [(4*21)*20 000 =1 680 000].

o Foldértékelés a foldjaradék figyelembevételével. Az elmult évtizedek
soran a termeldszovetkezetek a szovetkezetbe bevitt fold utan
aranykoronanként 10 kg buzaértékii foldjaradékot fizettek. 21 AK-as
szantot figyelembe véve az 50 évre szamitott foldar 105 000 Ft
[(21*10)*50 = 105 000].
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Foldérték megallapitasa a bérleti dij alapjan. Jobbagyfelszabaditaskor
a fold ara a bérleti dij 20 éves Osszege volt. Akkor ha egyszerre
megfizetni nem tudta a bérleti dijat, 20 évre esd kamattal kellett
megfizetni.

o Foldérték szamitasa a karpotlasi torvény alapjan. A karpotlasi torvény
aranykoronanként 1000 Ft-ot vesz figyelembe, ez azt jelenti, hogy egy 21
AK érteki szanto ara 21 000 Ft, 15,00 AK értekli term6fold ara 15 000 Ft.

1.4.2.3. Napjainkban alkalmazott féldérték szamitasi modszerek
Foldérték szamitas a Kisajatitasi torvény alapjan

A kisajatitas sziikebb értelemben azt jelenti, hogy az dallam kozérdekbdl
torvényben megszabott eljaras keretében magantulajdonban 4allé6 ingatlan
tulajdonjogat teljes, feltétlen és azonnali kartalanitds mellett, megszerzi. A
hatdlyos rendelkezést a Polgari Torvénykonyvvel (Ptk.) Osszhangban a
kisajatitasrol szolo 1976. évi torvényerejli rendelet és a végrehajtasrol szolo
33/1976. (IX.5.) MT rendelet tartalmazza. Illyen modon az ingatlan tulajdonjogéat
kisajatitassal, kartalanitassal csak akkor lehet megszerezni, ha adasvétel utjan az
nem lehetséges.

Az 1976. évi 24. tvr. valamint a végrehajtasi rendeletéhez a kisajatitasi foldért
jaré kartalanitds megéllapitasahoz a 7001/1984. (MEM.E.13.) szamu iranyelv
taglalja részletesen, hogy a fold mindségétdl fiiggden milyen kisajatitasi értekek
allapithatok meg. A moddszer alapjat a mindségi osztalyok képzik, ehhez allando
jellegli szorzdkat csatol. A szorzoszdmokat a 1. tablazat szemlélteti:

1. tdblazat
Minoéségi osztalyok és szorzéoszamok

MINOSEGI OSZTALY SZORZOSZAMOK
1. mindségi osztaly esetén 9900
1l. mindségi osztdly esetén 9 000
111. mindségi osztdly esetén 8 100
1V. mindségi osztaly esetén 7200
V. mindségi osztaly esetén 6 700
VI. mindségi osztaly esetén 6 100
VII. minoségi osztaly esetén 5600
VIII. mindségi osztaly esetén 5000

Forras: 7001/1984. (MEM.E.13.)
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A szorzoszdmok alkalmazasaval az IV. mindségi osztalyu foldnél 21 AK érték
figyelembevételével a fold ara 151 200 Ft. Az iranyelv lehetOséget ad a
természeti adottsagok figyelembevétele alapjan, ennek 50%-kal torténd
emelésére, ami azt jelenti, hogy egy IV. osztalyt fold ara 226 800 Ft. Az 1.
mindségi osztalyl fold ara 50 AK figyelembevételével 500 000 Ft, amely 50%-
kal megemelhetd, igy az ara 750 000 Ft is lehet. Abban az esetben a term6fold
15 aranykorondjaval szamolunk, akkor ez az ért¢k 108 000 Ft, ami szintén még
emelhetd 50%-kal.

A foldérték megallapitasa a foldvédelmi jarulék figyelembevételével

A term6foldrol szolo torvény ugy rendelkezik, hogy amennyiben terméfoldet
mas célra (beruhdzas céljara) igénybe veszi, akkor az igénybevevd foldvédelmi
jarulékot koteles fizetni, a fold mindségétél fliggben valtozik. A fold
mindségével progressziven novekszik (a gyenge mindségii fold esetén a jarulék
alacsony értékii, j6 mindségl fold esetén nagyon magas). Ennek egyik oka, hogy
a jarulék fizetésének az egyik célja az, hogy terelje a beruhdzasokat a gyengébb
mindségl fold felé, és a beruhdzo csak annyit vegyen igénybe, amennyi fold a
beruhdzashoz feltétleniil sziikséges. A masik célja az, hogy a term6foldet, mint
termeldeszkozt kezeli és amennyiben a beruhdzo termeldeszkozt von el, illetve
semmisit meg, akkor annyi pénzt fizessen be az un. Foldvédelmi Alapba,
amennyivel egy potlolagos beruhdzas megvaldsithato (SZAMADO 1998).

A foldmiivelésiigyi alapokrol szold 1994. évi LV. tv. mellékletében, a term6fold
rendeltetésének megvaltoztatdsaért (mezdgazdasagi termelésbdl  torténd
kivonasért, belteriiletbe vonasért) fizetendd foldvédelmi jarulék forint 6sszegét,
az ¢rintett foldteriilet miivelési aga, mindségi osztilya ¢€s (teriiletaranyos)
kataszteri tiszta jovedelme alapjan az alabbiak szerint allapitotta meg (2.
tablazat):

2. tablazat
Foldvédelmi jarulék megallapitasahoz hasznalt értékek
VEGLEGES KIVONAS
Minoségi osztaly Szantd, sz010, kert, Gyep, nadas, halasté
gylimolcsos
I. 47 000 x AK 26 000 x AK
I1. 40 000 x AK 22 000 x AK
I11. 33000 x AK 18 000 x AK
IV. 26 000 x AK 14 000 x AK
V. 19 000 x AK 10 000 x AK
VL. 14 000 x AK 8 000 x AK
VIL. 9 000 x AK 6 000 x AK
VIII. 4 000 x AK 4 000 x AK

Forras: A foldmiivelésiigyi alapokrol sz616 1994. évi LV. tv. Melléklete
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A szorzokkal torténd szamolas alapjan az
o azl. osztaly 40AK értékii fold utan fizetendd jarulék 1 880 000 Ft/ha
o all. osztily 20AK értékii fold utan fizetendd jarulék 520 000 Ft/ha
e a VIIL osztaly 5 AK értékii f61d utan fizetendd jarulék 20 000 Ft/ha.

A fold értékének megallapitasa a Foldhitel- és Jelzalogbanknal

Az 1998-ban ujjaalakult Foldhitel- és Jelzalogbank Rt., amely a mezOgazdasag
specidlis fejlesztési hiteligényeinek kielégitését volt hivatva segiteni (de eredeti
céljatol eltavolodva sajnos a mezOgazdasdg problémain mégsem tudott
enyhiteni), bekapcsolta a termdéfoldet hitelfedezetként a finanszirozasba.

Adott ingatlan esetében a kihelyezés nagysdgara vonatkoz6 legfontosabb
informaciot a hitelbiztositéki érték adja. Igy a hitelintézetnél alapvetd fontossagi
az ingatlanon alapitott jelzdlog szakszeri és realis megallapitasa. A
hitelbiztositéki érték meghatarozasadnak alapjan késziti el a jelzalog-hitelintézet
értekmegallapitasi szabalyzatat, melyet a feliigyelet hagy jova.

Az ingatlan értékelés 3 alapvetd modszerrel torténik:

e piaci 0sszehasonlitd modszerrel,

e hozamszamitason alapulé modszerrel,

e a koltségalapt értékelésre alapozottan. (A termdfoldnek nem mindsiild és
mas ingatlanok (belteriileti, lakd ingatlanok) hitelbiztositéki értékét lehet
még ezzel a moddszerrel meghatarozni. Ezt a 25/1997. (VIII.1.) PM
rendelet alapjan kell megallapitani.)

A termofoldek értékmegallapitasanak modszertani elveit az 54/1997.
(VIL.1.) FM rendelet tartalmazza.

o A piaci osszehasonlito adatokat a jelzalogként felajanlott termdfold
kornyezetében 1étrejott adasvételi adatok jelentik. Ebbdl kell minél tobbet,
de legalabb harmat 6sszegytjteni, €s a kiillonb6z6 ingatlanok legfontosabb
tulajdonsagai  Osszevetésével, elemzésével a forgalmi értéket
megallapitani. Csak azonos jellegii teriileteket lehet 6sszehasonlitani (pl.
szantot a szantdval).

o A hozamszamitison alapuléo modszernél a term6fold értéket az FM altal
megallapitott, megyénként eltérd mértékli jaradékjellegli jovedelem, a
térségben kialakult haszonbérleti dij és a teriilet aranykorona értéke
alapjan kell megallapitani. Ez a mddszer a foldjovedelem és a berleti dij

kombindlasaval kesziilt komplett  foldar-becslési  modszerre  épiil
(HORVATH 2003).
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A term6foldhoz kozvetleniil kotddo és a mezdgazdasagi termeléshez sziikséges
épiiletek, épitmények (pince, permetlé torony, viztartaly, kerités stb.) a
term6fold forgalmi értékét novelik, de nem képviselnek onallo érteket.

Ingatlanértékeléskor termdfold esetében mind a két modszert ki kell dolgozni
(term6foldnek nem mindsiild ingatlan esetében harom maddszer koziil legalabb
kettét, de lehetéleg mind a harmat ki kell dolgozni), és a kapott értékek

Osszevetése adhat viszonylag pontos szakértéi értékbecslést ((Jelzélog)hitel
foldre 1998).

A forgalmi érték megallapitdsa utdn a bank a piaci értéket csokkenti az altala
felmért kockazatok pénzben kifejezett értékével, és a kiilonbozet adja a
hitelbiztositéki értéket. A fedezet értékétdl fiigg a folyosithatd kdlcson Osszege.
A hatdlyban 1évé torvényi szabalyozas (a jelzalog hitelintézetrél ¢és
jelzaloglevelrdl szolo 1997. évi XXX. torvény 5. § (3) bekezdése szerint) a
kolcson Osszege maximum 70%-a lehet a fedezetiil szolgdldé ingatlan
hitelbiztositéki értékének.

A term6fold forgalmi értékének meghatarozasara az 1997. évi augusztus 1-jén
kihirdetett 54/1997. FM rendelet alapjan az aldbbi képlet szolgal:

F = OEEP g
2.0

ahol:

Fi = a term6fold forgalmi értéke

P; = a termdfold jaradekjellegli jovedelme, melyet étkezeési buza kg/AK
egységben a Foldmiivelésiigyr Minisztérium 1997. jalius 20-ig megyei
bontasban kozzétesz. P; aktualis értékét az ingatlan sajat AK értékének és a
kozzétett értéknek a szorzata adja (étkezési buza kg)

B = az ingatlan kozvetett kornyezetében jellemzoének tekinthetd, étkezési buza
kg/AK haszonbérleti dij és az értékelt ingatlan sajat aranykorona értékének
szorzatabol szamitott foldhozadék (étkezési buza kg)

p = az étkezési buizanak az értékbecslést megel6z6 évben kialakult hazai tézsdei

atlagéara (Ft/kg)

1 = tokésitési kamatlab (%)

k = a foldteriilet szamitott értékét modositd ismérvek Osszevont hatasat kifejezo

korrekcios tényez0 (szézaléklab)

A term6fold forgalmi értékének (Fi) a fentiek szerint szamitott értékét az aldbbi
ismérvek alapjan korrigalni kell (az egyes ismérvek forgalmi értékre gyakorolt
egyedi hatasat szazaléklabbal kell jellemezni, melyek eldjelhelyesen 0sszevont
értéke megegyezik a ,,k” korrekcids tényezdvel): alak, forma, teriileti mérték;
fekvés; elhelyezkedés; megkozelithetdség; utviszonyok; domborzati és
lejtésviszonyok; vizjaras rendezettsége; miivelést gatlo tereptargyak; szokasost
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meghalad6 fagy-, jég-, vadkar valdszinliség; ontdzés, ontdozhetdség; keritettség;
lizemszerli miivelést szolgald épitmények; gazdasdgi kornyezet; megélhetési
keresleti viszonyok; a fold miivelése iranti hajlandosag; demografiai viszonyok;
tapanyag-gazdalkodas, agrokémiai beavatkozds; kulturallapot, kornyezeti
szennyezettség €s tartds kornyezetkdrosodas; a foldteriilet természeti védettsége;
melioracio.

A jelzalog-hitelintézet esetében a rovid lejarath hitel nyujtasa a torvény altal oly
modon  korlatozott, hogy a teljes hitelallomdnydban a legaldbb 5 éves
jelzéloghitelek aranya nem lehet kevesebb 80%-nal. Ennek ellenére mégis a
rovid lejarati hitelekre van inkdbb igény. A Ilehetéség, hogy a foldet
hitelfedezetként elfogadja a bank, nem hozta meg a sokak altal vart eredményt.
A benyujtott hitelkérelmekben nagyon kevés esetben ajanlottak fel fedezetként a
termofoldet, €s ezen jelenleg a masik két foldjelzalog-hitelezéssel foglalkozo
bank (OTP, HVB Bank) esetében is igy van.

A foldértékelés modszere a foldhivatal gyakorlataban

A foldhivatal foldmindsitést jelenleg csak feliilvizsgélati kérelem esetében hajt
végre. A mindsitést végz0 szakember a hatarbejaras alkalmaval felkeresi a
kozség teriiletén kijelolt érvényes jarasi és kozségi mintatereket, és ezek leirdsait
— asott szelvény alapjan — 0sszehasonlitja a természetbeni allapottal.

A foldhivatal gyakorlatiban az értékalakitd fébb tényezok, melyet SZAMADO
(1998) Osszegylijtott, a kovetkezok:

A fold minésége, illetve annak tiszta jovedelme. A termdfoldrdl szold 1994.
évi LV. torvény [Tft.] megfogalmazasa szerint a foldmindsités az az eljaras,
amelynek soran a termdfoldek mindségi osztalyba és kataszteri tiszta jovedelme
(aranykorona-értéke) megallapitasra keriil. A term6foldek egytdl nyolcig terjedd
mindségi osztalyat osztalyba soroldssal kell megéllapitani. Az osztalyba sorolés
osztalyozéasi vidékenként (becsléjarasonként) ¢és telepililésenként kijelolt
mintatérhalézat alapjan torténik. A term6fold kataszteri tiszta jovedelmét a
mindségi osztaly, a kataszteri tiszta jovedelmi fokozat és a terliletnagysag
figyelembevételével kell meghatarozni.

Az AK a mindségi osztaly fiiggvényében valtozik, a j6 mindségl fold AK érteke
¢s tiszta jovedelme magasabb, mint a gyengébb termoOképességiié, ezért a
mindségi osztaly ndvekedésével hozzajuk magasabb szorzokat kell rendelni (3.
tablazat).
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3. tablazat
Mindségi osztalyhoz rendelt szorzotényezok

MINOSEGI OSZTALY SZORZOTENYEZO

I. mindségi osztaly 18 000 Ft
I1. mingségi osztaly 17 000 Ft
I11. mindségi osztaly 16 000 Ft
IV. minoségi osztaly 15 000 Ft
V. mindségi osztaly 14 000 Ft
VI. minéségi osztaly 13 000 Ft
VII. mindségi osztaly 12 000 Ft
VIII. minéségi osztaly 11 000 Ft

Forras: SZAMADO (1998): A termdfold kalkulativ értékének modszertana.
Kompolt: Regiocon, 33 p.

A telepiilés jellege. A telepiilés jellege az értékképzd tényezok sulyozasanal a
foldmindséget kovetden a legfontosabb, mert a lakossag aramldsa, a varos
hataraban 1évé foldek piachoz vald kozelsége, a beszerzési és értékesitési
lehetdségek értéknovekedést jelentenek. Ezért a telepiilés jellegtol fiiggben, az
el6z0 pontban leirt érteket a kovetkezdk szerint emelni kell:

o kozség 0%:;
e varos 25%;
e megyeszékhely  50%;
e fOvaros 75%.

A fold helye a telepiilés hataran beliil. A tapasztalatok alapjan a belteriilethez
kozel fekvd foldeket belterjesebben mivelik, mint a tavollevOket. Emellett a
tavol 1évé foldek tiszta jovedelmét a tadvolsag novekedésével aranyosan
csokkenteni is kell. A belteriilethez 3-5 km tavolsagra fekvé foldeknél levondst
nem kell alkalmazni. Az 5 km-nél tavolabb 1évoknél az el6zdekben
megallapitott értékbdl 1%-ot ajanlott levonni, €s minden tovabbi km utan 1%-ot.

A fold megkozelithetésége. A fold megkozelithetoségét az igénybe vehetd 1t
kiépitettsége befolyasolja. A kiépitett ut a termelés raforditasi koltségét
csokkenti, ezért érteknoveld tényezd, igy az alaparat km-enként 1-1%-kal
noveli.

A fold miivelésre valé alkalmassaga. E szempont vizsgalatandl szamos
tényezOt sziikséges figyelembe venni: a teriilet fekvése, kistdjhoz valo
kapcsolodasa, domborzati viszonyok, kitettség, a talaj fizikai allapota, a humusz
jellemzo6i, Ontdozhetdség, fagy-, kod-, jégverés gyakorisaga, egyéb, a
gazdalkodast befolyasold tényezok.
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A hasznalhaté miivelési mod. Nagyon fontos vizsgalni, hogy a kérdéses teriilet
a vevo céljaval mennyiben egyez0, mert kivald adottsagu, fekveésh foldért a vevo
tobbet is hajland6 aldozni. A termd6foldnek a j6 adottsdga, annak érdekében is
meg kell, hogy nyilvanuljon, ezért az alapértéket 25%-kal is meg lehet emelni.

Az infrastrukturak megléte, kozelsége, felhasznalhatosaga. A tébldhoz
kozvetleniil csatlakoz6 Ontdzési lehetéség a fold arat 50%-ig megemelheti.
Egyes tablak tobb vezetékkel is at vannak hélozva, illetve villany-, gaz- és
vizvezetékkel is szabdaltak, ezért ilyen esetben az alapar 20%-ig is lehet
levonast alkalmazni.

A Nemzeti Foldalap foldértékelési modszere

A 2002-ben létrehozott Nemzeti Foldalap miikodésének célja az allami
tulajdonban 1évd termdfoldvagyonnal vald ésszerli gazdalkodas, a termdfoldnek
a mezdgazdasagi termelés 0kologiai feltételeire, valamint a gazdasagossag €s a
jovedelmezdség szempontjaira figyelemmel torténd hasznositasdnak segitése,
tovabba a csaladi gazdasdgon alapuld korszeri birtokszerkezet kialakitasanak
eldmozditasa volt. Tovabba a foldpiac beinditasa €s €élénkitése, ezen keresztiil a
foldarak ¢és a foldbérleti dijak szabalyozdsa és a tagositassal egybekotott
birtokrendezés eldsegitése és felgyorsitasa (SZUCS-ALVINCZ 2000), illetve a
foldspekulacid és az illegalis foldvasarlas és foldhasznalat visszaszoritsa,
megszintetése (TORGYAN-TAMAS 2000).

A foldalap a vésarlasaival, a limitalt arral, a foldar alakitasaval a foldpiacot is
¢lénkiteni szeretné, illetve besegiteni abba, hogy 10-15 év tavlatdban az unids
atlag kozelébe emelkedjek a magyar fold ara (SZIRMAI 2002).

A Nemzeti Foldalapkezeld Szervezet létrehozdsaval megindult a termdfoldek
¢letjaradék ellenében torténd allam altali megvasarlasa (255/2002. (XII1.13.)
Korm. rendelet). Ezzel az allam célja egy hosszu tavon is versenyképes
birtokstruktira kialakitasa volt. A Kormény rendelet nem hatdsdgi, hanem
sokkal inkabb piaci alapon kivdnja elérni céljat, alternativat kivanva a 60.
életéviiket betoltott foldtulajdonosoknak (HORVATH 2003).

2005 oktoberéig koriilbeliil 30-40 ezer hektar szanto, 60-80 ezer hektar erdd és
40-50 ezer hektar rét-legeld keriilt a Nemzeti Foldalapba (KELEMEN 2005 a).

A Kormany 2002. majus 5-én kihirdetett rendelete (101/2002. szamu) alapjan a
Nemzeti Foldalapba tartozd foldek forgalmi értékét a rendelet szerint kell
meghatarozni:
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_A-Ptbd
i

Feé bé

ahol:

Fé =1 ha nagysagu fold értéke;

A =a fold 1 ha-ra juté AK értéke;

P =a f6ld 1 AK-ra jutd normativ jovedelme étkezési buza kg-ban;

tba = 100 kg étkezési buizdnak az értékbecslést megeldzd harom évben kialakult
hataridds hazai atlagara;

1 = tOkésitési kamatlab, amelyet a Foldhitel és Jelzalogbank Rt. a forgalmi érték
meghatarozasanak idépontjaban alkalmaz;

bé = haszonbérbe adott fold esetén a bérlet piaci értéke.

A f6ld normativ jovedelmére vonatkozoan a Kormany a rendelet mellékletében
kozzétett egy tablazatot (6. melléklet), mely megyei bontasban tartalmazza azt.

2002. december 13-an elfogadott 254/2002. Kormdanyrendelet értelmében a
Nemzeti Foldalap az ajanlati arat
¢ arendelet alapjan megvalositott egyszeriisitett ingatlan értékbecsléssel;
e részletes ingatlan értékbecsléssel, vagy
e az illetékes Onkormanyzat jegyzdéje altal kidllitott ado- és
értékbizonyitvany alapjan allapitja meg.

Term6fold esetében egyszeriisitett ingatlan értékbecslésnek mindsiil, amikor az
NFA az ajanlati arat az aldbbi képlet alapjan allapitja meg:
_A-P-IR-Md

i

Fa

ahol:

Fa =1 ha termdfold ajanlati érteke, Ft/ha;

A = aterm6fold 1 ha-ra juto kataszteri tiszta jovedelme, AK/ha;

P = a term6f6ld 1 ha-ra jutdé normativ jovedelme étkezési buza kg-ban, kg/AK;
IR = az étkezési buza targyévi iranyara, Ft/100 kg;

I = tokésitési kamatlab %;

M4 = miivelési g szerinti szorzdtényezo.

A miivelési g szerinti szorzotényezok a kovetkezOk: szantd esetében 1, rétnél
0,8, legelonél 0,4, kertnél 1.

A Nemzeti Foldalap részére vasarlasra felajanlott termdfold piaci vételaranak
megallapitasanal, az egyszeriisitett ingatlan értékbecslés soran az alabbi elveket
kell kdvetni:

e a fold értéke realis legyen,

o fejezze ki a foldek potencidlis termdOképességét és fekvési viszonyait,
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e az orszag egeész terliletén egységes elvek alapjan értékelje a
termofoldeket,

vegye figyelembe a foldek hasznalati értékének varhato valtozasait,
egyszerl, gyorsan attekinthet6 legyen,

fejezze ki a miivelési agak sajatossagait,

kovesse a  foldpiaci  mozgasokat,  szabadpiaci = kondicidkat
(értékesithetdség stb.), kiilonos tekintettel az EU-csatlakozds e terén
varhato hatasaira.

Részletes ingatlan értékbecslést kell alkalmazni abban az esetben, ha
e az ajanlati ar egyszer(isitett ingatlan értékbecsléssel nem allapithatdo meg,

vagy
e azeladd az egyszerisitett ingatlan értékbecslést nem fogadja el.

Csatlakozva SZUCS-CSENDES (2002) véleményéhez, szerintem is a Nemzeti
Foldalap 1étrehozéasa és miikodtetése a foldar ismerete és befolyasolasa nélkiil
nem lehet eredményes. A korlatozo tényezd (pl. foldtorvény) kikiiszobolése
révén varhatdéan az NFA is hozzajarulhatna a Franciaorszagban miikodé SAFER
tarsasagokhoz (olyan szervezetek, melyek rendelkeznek barmely elidegenitésre
vard mezdgazdasagi felhasznéalasra alkalmas foldteriilet eldvasarlasanak jogéaval
(FEHER 2002)) hasonléan, melyek az elmult 40 év alatt pozitiv modon jarultak
hozza az életképes birtokstruktura kialakitdsdhoz és javitdsahoz. A vételarat a
SAFER allapitja meg a kornyék jellemz6 és dokumentalt foldadasveételi arai
alapjan (Franciaorszag 2005).

Mint lathato a gyakorlatban nem alkalmaznak egységes foldértékelési
modszereket az emlitett intézmények. Véleményem szerint erre nyujthatna
segitséget a jelenleg kidolgozas alatt all6 a Nemzeti Kutatas és Fejlesztési
Program tamogatasaval 2004-4/015. szamu, a ,,Foldmindség, foldérték és
fenntarthaté foldhasznéalat az Eurdpai Unids adottsdgok kozott” cimii kutatds
keretében folyd D-e-METER rendszer.

1.3.3. A D-e-METER FOLDMINOSITESI RENDSZER

A projekt egy modern (on-line térinformatikai modellezési lehetdséggel
tamogatott) foldmindsitési rendszer €s a mezdgazdasagi adatszolgéltatas
Internet-alapu integralt fejlesztését tlizte célul. A projekt termdhely-mindsitési
munkai a szantd miivelési agban mutatott termékenység kifejezését célozzak.

Az informéciés rendszer alapjat egy kornyezeti szempontokat is €rvényesitd

foldmindsitd rendszer adja, amely:
e kvantitativ modon hatarozza meg a termdhelyek produkcids potencialjat,
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e fObb gazdasdgi novények, illetve ndvénycsoportok szerinti értékelésre is
lehetdséget ad,

e tartalmazza a klimatikus hatasokbol eredd, talajtani ¢és foldtani
tényezOkon keresztiil érvényesiild termékenységcsokkenés €s termelési
kockazat (aszaly, belviz) kifejezésének lehetdségeét,

e a produkcids viszonyokat kiilonb6z0 miivelési intenzitasi szinteken is
jellemzi.

A projekt informatikai fejlesztésének célja egy, a vilaghalon keresztiil
barhonnan hozzaférheto informacios rendszer 1étrehozasa.

A foldmindsité munka az orszdgos foldhasznalati adatbazisok, valamint a
mezdgazdasagi mintateriiletrél rendelkezésre 4llo talaj és ndvénytermesztési
informacidok szamitdogépes, statisztikai feldolgozasan nyugszik. A statisztikai
vizsgalatok elsé 1épésben a genetikus talajosztilyozasi talajtipus és altipus
egységeinek termelékenységi hatarértékei keriilnek meghatarozasra, illetve a
termékenységi viszonyainak feltardsa. Ez a talajtérképek, illetve a talajvizsgalati
eredmények altal leirt tulajdonsdgok alapjan, a talajtipuson illetve altipuson
beliil, a talajjellemz6k produkcids befolydsoldo hatdsanak értékelését jelenti.
Ezekhez kapcsolodik a novényigények ¢€s a  tapanyag-hasznosulés
szempontjainak, talajok tragyareakcidinak és vizgazdalkodasi tulajdonsagainak
kutatasa.

A foldmindsitési munkdk olyan rendszer kidolgozéasat célozzak, amely alapot
adhat a késObbiekben a gazdasagi értékelésre is. (www.demeter.vien.hu) E
rendszer célja a kozgazdasagi tényezok figyelembevétele is, hiszen komplex
foldértékelés soran bar kiilon értékelhetdk az Okondmiai és az Okologiai
tényezok, de az értékelésnek egységes, zart rendszert kell alkotnia.

A kozgazdasagi foldértékelés gyakorlatilag két szilon torténik, egyrészt
hozadéki elven, ami kifejezi az adott szantdteriilet potencidlis termdképességét,
¢s mindsiti az ehhez tartozé kdzgazdasagi kornyezetet (tehat magaba foglalja a
foldjaradékot és a helyzeti jaradékot), masrészt a valosagos foldpiacon kialakult
piaci foldarak segitségével. Ehhez sziikség van egy foldpiaci informacios
rendszer kiépitésere.

A D-e-METER rendszeren beliil a kozgazdasagi foldérték meghatarozasanak
sematikus véazlatat mutatja az alabbi 4bra:
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Eorrekeios tényvezilc
.. Texrmelést
R“g“_]_’“m"::;fl gatle Belviri kitettség Ezyéh
e tereptirgyalc
a L] c} c2 1 2 3
A termelhetd |Villanyvezeiél, 1-4 hétig 4 hémél Felvés Piaci Egyéh
nivények ohjekiumok, hosszahh (itviszonyelk) tivelsagelk kizgardasagi
srama alapjan sth. iditartamban
R (rossz) R R R R R R
K (kizepes) K K K K K K
J (jd) J J J J J J

Forras: TOTH et al. (2006): The optimal strategy to improve foodchain
element cycles — development o fan internet based soil bonitation system
powered by a GIS of 1:10 000 soil type maps. Opatija: Proceedings of The V.
ALPS-ADRIA SCIENTIFIC WORKSHOP. 34 (1), 843 p.

1. bra
Az osszes hozadék szamitasanak alapsémaja a D-e-METER rendszerben

Az ujonnan kifejlesztett D-e-METER rendszer foglalja egységes keretbe a
talajaink termékenységét tikkroz6, mért termésadatokon, azok korszeri
statisztikai  elemzésén nyugvo talajmindségi mérdszdmokat gazdasagi
novényenként csaklgy, mint kiilonféle célu sulyozott Osszesitésiiket. Olyan
szerkezetben, amely biztositja a talajmindségi szamok értékallosagat valamint az
id6szakonkénti  karbantartasukat. A  vonatkozd adatoknak a korszerli
adathordozokon vald megjelenitésével hozzaférhetévé tehetdk a legszélesebb
informaciohalozat csatornain a foldhasznal6tdl a szakigazgatasig, a banki, a
biztositasi, az érdekeltektdl, a piaci folyamatok szerepldiig, biztositva az
elvonasok és tamogatasok adatokkal valé aldtdmasztasat. Segiti a foldhasznalot
a vetésszerkezetének optimalizaldsaban, a jovedelmezdséget biztositod
termésszint kitlizésében, az alkalmazand6 agrotechnika megvalasztdsaban stb. A
D-e-METER rendszer bevezetése olyan eszkéz lehet a magyar mezOgazdasag
kezében, amely hatdsosan fokozhatja a versenyképességiinket az Eurdpai Unio
tagjai és leendd tagjai viszonylatdban (MATE-TOTH 2003).

E kutatéas keretében a kozgazdasagi foldértéket befolyasolo fekvésbeli (helyzeti)
korrekeios teényezOk vizsgalataval foglalkoztam. Elemeztem Sziics Istvannal
(NAARNE-SZUCS 2006), hogy a még 1996-ban a Balogh A. (ALVINCZ et al.
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1996) altal kialakitott szazalékos értékek (7. melléklet) milyen modositasa lenne
sziikséges. A szakirodalom tanulmanyozasa utan (SZUCS (1998), SZAMADO
(1998), MAGDA S. (1998), ANTAL et al. (1992), PETRASOVITS (1982),
CASTLE (2003), aki az externalis hatdsok figyelembevételének sziikségességét
emeli ki), interjukat készitettem abbdl a tulajdonosi korbdl véletlenszerii
mintavétellel, akiket a kutatasom soran megkerestem (2. fejezet).

Munkénk sordn megvizsgaltuk a foldértékelés sordn alkalmazott alapértéket
befolyasold korrekcids értékeket. Javaslatokat tettiink annak moddositasara,
melyeket szakmailag is alatdmasztottunk. Az ingatlan-értékbecslék szdmara
javasolt szempontrendszerben is moddositdsokat végeztiink, volt ahol
Osszevontunk szempontokat vagy éppen kiegészitettilk azokat. Véleményiink
szerint sziikséges lenne a korrekcios tényezOk pontositasara és az értékek
modositasara (8. melléklet). Ezek a tényezdk szamszeriisithetdk, ¢és
beilleszthetok a D-e-Meter féle foldértekelési rendszerbe is.

A teriilet tagoltsaga, mérete szempontnal a foldértéket korrigdldo tényezdk
értékének meghatarozasanal abbdl indultunk ki, hogy mi az a legkisebb
foldteriilet méret, ami hitel felvétel esetén mar fedezetként elfogadhato. A
Foldhitel- és Jelzalogbhank 10 ha egybefiigg6 teriiletet fogad el
ingatlanfedezetként. Ezt az értéket vettiik a kozepes kategoria alsé hataranak (a
kozepes kategoria minden tényezd esetében a foldalaparat képviseli), az ez alatti
birtokméretet rossznak, mivel e teriiletek nem lehetnek hitelképesek. A kdzepes
kategoria felsé hatardt 200 ha-ban jeldltiik meg, mert szamitasok szerint
(SZUCS 1998) ha valaki ekkora foldteriilettel rendelkezik, az jonak szamit.
Viszont a 200 ha-tél nagyobb teriiletet ugyancsak a rossz kategoridba soroltuk,
mert itt mar a miivelési koltségek is nagyok és az eladasuk is problémas.
Abban az esetben, ha a teriilet dombvidéken van, a korabbi szamitasok szerint
(SZUCS 1998) a fedezeti hozzajarulast —3%-kal médositjuk.

Az 0ntozés fontossdga sok esetben megkérddjelezhetetlen, hiszen noveli a
terméshozamot és a termésbiztonsagot. Egyes vélemények szerint (SZAMADO
1998) a tabldhoz kozvetleniil csatlakozo ontozési lehetdség pedig a fold arat
50%-kal is megemelheti.

Az ontozés lizemi formadit tekintve altaldnosan megéllapithatd, hogy intenziv
(rendszeres nagy vizadaggal torténd) ont6zés esetén a kisebb méret is, idészakos
ontozéskor viszont csak a nagyobb méret teszi lehetdvé a raforditas—hozam
viszony kedvezd alakuldsat (MAGDA S. 1998).

Foldértékeles szempontjabol figyelembe kell venni, hogy az 6nt6zés a kiilonféle

novények esetében eltérd0 mértékben befolyasolja a raforditds-hozam
viszonyokat €s mas az Ontdzéssel szembeni igényességi szint is, ezért fontos
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megjegyezni, hogy az 6ntdzés milyen hatast gyakorol a szant6foldi novényekre
(ANTAL et al. 1992).

A termdfold értékelése soran a korrekcids tényezOk alkalmazasakor, mivel
konkrét tabla van, ami kiterjedtebb teriiletre is vonatkozhat (pl. tobben
Osszeallnak eladaskor), itt nem a méret szamit, hanem csak a lehetdség (Iehet-¢
majd az adott teriileten 6ntézni, vagy mar meg is oldott az 6ntdzési lehetdség),
ami véleményiink szerint +15%-kal befolyasolja a fedezeti hozzajarulas
értékét, tekintettel arra, hogy 5-6 évente van igazan sziikség ontozésre.

Fontos megjegyezni, hogy a szant6foldi tabla mesterséges teriiletelem. A
tajteriilet, lizem vagy vizgyijto teriilet egy-egy szabalyos miivelési egysége,
amelynek agronomiailag két alapfeltételt kell kielégitenie, illetve
megkozelitenie. Ezek az egyidejii miivelhetdség €s a homogén termdéképesség.
Akkor ha a munkautat barmilyen terepakadaly megszakitja, akkor a munkaut két
darabra esik szét (PETRASOVITS 1982).

Egyes vélemények szerint (SZAMADO 1998), ha a tablak tobb vezetékkel is at
vannak halozva, illetve villany-, gdz- és vizvezetékkel is szabdaltak, a fold
értékébdl 20%-1g is lehet levonast alkalmazni.

Szamitasok szerint a szignifikans kiilonbséget koltség és hozam oldalon is a
termelést gatlo tereptargyak szdma szerint mutathatjuk ki. Ha egy vezeték
(elektromos, gaz, olaj, nyomvonal) szeli 4t az értékelendd teriiletet, akkor -10%-
os hozam kieséssel kalkuldlhatunk, egynél tobb atfogd vezeték esetében -20%-
kal. Alapesetnek szamithatd, hogy nincs vezeték.

E tényezdk vizsgalatakor tanulméanyoztuk a 6/1982. (V.6.) IpM rendelet a gaz-
¢s koolajiizemil létesitmények biztonsagai ovezetérdl, és a 2001-es Villamos
energia torvényt.

A szélsOséges 1d0jarasi viszonyoknak kitett teriiletet azért nem vettiik
figyelembe a korrekcios tényezOknél, mert (ami alatt a kiterjedt belvizes foltot, a
jégverésre valo hajlamossagot és az aszalyra valo hajlamossagot értették) azt a
D-e-METER pontok tartalmazzak.

A fold megkozelithetoségét az igénybe vehetd Ut kiépitettsége befolydsolja. A
kiépitett ut a termelés raforditasi koltseget csokkenti, ezért értéknoveld tényezd.
SZAMADO (1998) szerint az alaparat km-enként 1-1%-kal noveli.

Az utviszonyok alapvetden befolydsoljdk a teriilet értékét. Kiilonbozd

kozgazdasagi  elemzések  torténtek  erre.  Kozismert a  klasszikus
kozgazdasagtanbdl a Tiineni korok elmélete. Egyrészt a talaj mindségébdl,

56



masrészt a fold fekvésébdl is szadrmaztat jaradékot. A helyzeti jaradék
meghatarozasa sordn csak a szallitasi koltségek kiillonbségeire forditja figyelmét.
Ugy veéli, hogy minél nagyobb a szallitasi tdvolsag, annal kisebb a jovedelem.

Véleményiink szerint fontos korrekcios tényezd az lizem teriiletén 1évd 1 ha-ra
jutd szilard burkolatti uthossz, hiszen az iizem belsé logisztikai rendszerének
kiépitéséhez sziikséges uthalozat fontos szerepet tolt be. A fedezeti hozzajarulés
modositasaban szerintiink +/- 15 %-ban vesz részt. Alapesetnek tekinthetd az 1
km-es tavolsag.

Az infrastrukturat mar érintettik a miivelést gatld tereptargyaknal.
Infrastruktara alatt értjiik a nagyvarostol, varostél valo tavolsagot, feldolgozo
ipart6l, folyami lerakotol, rakodotol, vasuti lerakotol, a kozelben 1€vé fouttol,
autopalyatol, lakohaztol vald tavolsagot €s mas kedvezd szallitasi feltételt,
illetve a fizetoképes keresletet. A fedezeti hozzdjarulasra vald hatadsukat +/- 10
illetve +/- 15 %-ban hataroztuk meg. A kozepes kategoria (1-5 km) a
foldértéket nem befolyésolja.

Az egyéb tényezok kozé soroljuk a kézelben [évo hulladéklerakot (katonai
objektum kozelségét). 22/2001. (X.10.) K6M rendelet a hulladéklerakasrol,
valamint a hulladéklerakdk lezardsanak és utdgondozasanak szabalyairdl és
egyes feltételeirdl a kovetkezOképpen rendelkezik: A hulladéklerako csak ipari
Ovezetben, illetve — a rendezési terv alapjan — kiilterlileten létesithetd. A
hulladékleraké telekhatara és a meglévd vagy a telepiilés(ek) altaldnos
rendelkezési tervében kijelolt 6sszefiiggd lakotertiletek, illetve lakott épiilet(ek),
védett természeti teriiletek, mezégazdasagi teriiletek kozott a véddtavolsagot a
kornyezetvédelmi feliigyeldség allapitja meg, amely nem lehet kevesebb, mint

o vesz€lyeshulladék-lerako esetén: 1000 m,

o nem veszélyeshulladék-lerako esetén: 500 m,

o inerthulladék-leraké esetén: 300 m.

Alapértéknek tekinthetdé mindharom esetben az 5 km feletti tavolsag, ez a
fedezeti hozzdjaruladst nem befolyasolja. A 2-5 km-en kozotti, inerthulladék-
lerakd esetén 1-5 km kozotti tdvolsag —5 %-kal, veszélyeshulladék-lerakod
esetén 1-2 km-en beliili, nem veszélyeshulladék-leraké esetén 0,5-2 km-en
beliili és inerthulladék-lerakd esetén a 0,3-1 km-en beliili tdvolsag —15%-kal
modosithatja azt.

Jelenlegi elképzeléseink szerint a fold alapjovedelem (fold természetes

termékenységébdl adodo foldhozadék = foldjaradék) algoritmusa a kovetkezd
lehetne (4. tablazat):
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4. tablazat
A 16ld alapjovedelem javasolt algoritmusa

KORREKCIOS Csokkento Szinten tarto Novelo
TENYEZOK -) (semleges) néhol )
-
Teriilet tagoltsaga, FH-0,03 FH-1 -
mérete
Ontizési lehetdség - FH-1 FH-0,15
Miivelést gatlo FH-0,20 FH-(-)0,10 -
tereptargyak
A teriilet FH-0,15 FH-1 FH-0,15
megkozelithetésége
Infrastruktiura
legkozelebb lévo FH-0,10 FH-1 FH-0,10
felvevohelyek
tavolsaga
fizetoképes kereslet FH-0,15 FH-1 FH-0,15
Egyéb tényezok FH-0,15 FH-(-)5 FH-1

A csokkentés egylittes 0sszegét 50%-ban, a novelés egylittes 0sszegét 100%-ban
hataroztuk meg.
Forras: sajat kutatas

A foldértekelési rendszer korszerlisitéséhez sziikségesnek tartom a nemzetkozi
foldértékelési rendszer vizsgalatdt, abbdl a tapasztalatok levondsat, mert
véleményem szerint az ismertetett eljarasok bizonyos elemei hasznosak lehetnek
a hazai foldértékelési rendszer korszeriisitése soran is (NAARNE 2005).

1.5. A termofold-értékelés gyakorlata az Europai Unié néhany
tagorszagaban

A termd6fold-értékelés kiilonbozd moddszerei hasznalatosak Franciaorszagban.
Jelenleg harom f6 modellt alkalmaznak, az egyes modszerek az orszag
kiilonboz6 régidira jellemzdéek. Eszak — Franciaorszigban az értékelési
rendszert a gépesitett, intenziv szant6foldi noveénytermesztési rendszerekhez
fejlesztették ki. Szamos olyan talajjellemz6t valasztottak ki, amely kozvetleniil
befolyasolja a ndvény novekedését, vagy a gazdalkodasi gyakorlatot modositja.
aszerint, hogy az adott névény igényeinek a talajtényezd milyen mértékben felel
meg. Az Osszesitett maximalis pontérték 1000 pont lehet. A kialakult aggregalt
pontérték tiikrozi a talajtényezok termesztési szempontbol vald alkalmassagat.
Ez az Osszesitett pontszam adja a foldértéket. Kozép — Franciaorszdagban az
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értekelési rendszert itt a kevésbé intenziv novénytermesztési rendszerekre
fejlesztették ki. Az értékelésbe bevont foldmindség-jellemzdk a vizkapacitas,
csirazasi feltételek, termdtalaj vastagsaga, oxigénellatottsag, tapanyagellatottsag.
Az Osszesitett pontszam maximuma 100 pont lehet, amelyen beliil a stlyozast
térségi mezdégazdasagi gyakorlat alapjan hatdrozzak meg. A Mediterrdn
térségekben alkalmazott foldértékelési rendszerben az alabbi szempontokat és
pontozasi rendszert hasznaljak:

e a fontosabb foldmindségi jellemzoket egyenként 20 pontos skdlan

ertekelik;
o a kevésbé fontos foldmindségi jellemzoket egyenként 5 pontos skdldan
minositik.

Bizonyos korldtozo tényezdk jelenléte akar negativ pontszamot eredményezhet,
amelynek mértéke 0 és —5 kozott valtozhat. A végleges foldértékelési pontértek
a talajjellemzdk ¢és korlatozd tényezOk pozitiv és negativ pontszamainak
osszesitésével alakul ki. A maximalis pontérték 70 pont (TAR 1999).

Belgiumban a kezdeti talajvizsgalatokon alapul6 egyszerti értékelési rendszerek
jelentds fejlodésen mentek keresztiil. A jelenlegi agro-okolégiai alapu
foldértékelés felhaszndlasi céljai kozott a foldhasznélati, termdtalaj-
gazdalkodési rendszerek tervezése, kialakitdsa, Osszehangoldsa és értékelése
szerepel, a kornyezeti kovetkezmények nélkiili fenntarthatd agrartermelés
alapjainak megteremtése érdekében (TAR 1999). A belga értékelési rendszer a
talaj-viz-novény dinamikus rendszer folyamataira épiil, ¢s eltérGen a francia
modszertol, kevesebb figyelmet fordit a gazddlkodast befolyasolo technikai,
fizikai korlatozé tényezokre.

A foldértékelés Hollandiaban is jelentds multra tekint vissza. A jelenleg
alkalmazott rendszerek koziil kettére érdemes kitérni. Az elsd értékelési modellt
azzal a céllal hoztak I1étre, hogy a termelési potencial, termeszthetoség
vizsgalatan keresztiil egy olyan eljaras alakuljon ki, amely az agrdrpolitikai
dontések meghozataldhoz adjon tampontot. Ezek alapjan egy kétszintii modellt
alakitottak ki, melynek elso szintje egy kvalitativ, alkalmassagi értékelés, a
mdsodik szakasz pedig egy elozo értékelés dltal potencidlisan alkalmas
teriiletekre végez el mennyiségi mutatok alapjan foldértékelést. A masik
foldértekeléshez kapcesolddo holland méddszer a WOFOST ndvekedési modell,
ami tisztan kvantitativ eljarasokra ¢piill. A WOFOST modell szantofoldi
novénytermesztés haszonnovényeinek novekedését szimulalja, lehetévé téve a
novények potencidlis névekedésének szamszerii értékelését, eltérd talaj és
1ddjarasi viszonyok kozepette. Ez a modell elsosorban elsodleges fizikai
foldertékelést kiegészito modszerként hasznalhato.
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Németorszagban 1934-ben torvényben irtak el a németorszagi talajok
mindsitését (és az 50-es évektdl pedig €letbe Iépett a jelenlegi rendszer), amely a
hazankban FORIZSNE - MATE — STEFANOVICS (1971) altal kidolgozott (de
bevezetésre nem keriilt) 100 pontos rendszerhez hasonlod, azzal a kiillonbséggel,
hogy Németorszagban a talajok osztalyozasa 7-100 pont k6zott valtozik. A 100
pontos mintateriilet Magdeburg kornyékén talalhatd. Az ellenpolust a gyengébb
talajok (15-20 pont) példdul Brandenburg tartomany homokos teriiletei
képviselik. Németorszdgban hasonldéan a magyarorszagi helyzethez, a teriiletek
mindségével a termdfold ara tartoményonként is valtozik (GECSE 2000).

Angliaban az ALC (Agricultural Land Classification — Mezdgazdasagi teriiletek
osztalyozasa) — modszert hasznaljak. Célja, hogy el lehessen keriilni a legjobb ¢és
legsokoldaltibban hasznosithato teriilet épités €s mas ipari fejlesztés szamdra
torténd  sziikségtelen elvesztését. Az  ALC-talajosztdlyozds hasonldan
Franciaorszag mediterran térségeiben alkalmazott foldértekeléshez azon
alapszik, hogy a talaj termelékenysége szempontjabdl fontos tényezdket, illetve
ezeket korlatozo hatdsokat veszik figyelembe. A gatld tényezOk befolyasoljak: a
termeszthetd ndvények skalajat, a termesztés szintjét, a termésszint allanddsagat,
a termelés koltségeit. Az osztalyozasi rendszer jelentds hangsulyt fektet a
tényleges vagy potencialis novénytermesztés flexibilis voltara, de figyelembe
veszi azt is, hogy bizonyos teriileteken kevesebb ndvényfajta termelése mellett
tartosan nagy hozamokat lehet elérni. A talaj termékenységét befolyasold fobb
fizikai tényezOk: éghajlat, termdhely elhelyezkedése és a talaj mindsége. Ezek a
tényezOk ¢és kolcsonhatasaik alkotjdk az osztidlyozas alapjat. A teriiletet aszerint
osztalyozzak, hogy a fizikai vagy kémiai tulajdonsdgok mennyiben fejtenek ki
tartos gatlast a mezdgazdasagi hasznositasra. Sziikség lehet specialis vagy helyi
koriilményeket 1s figyelembe venni az osztilyozasnal, igy a kivalasztas
kritériumait inkdbb iranyelveknek tekintik, mint szabalyoknak, bar kivanatos,
hogy ezekbdl valo eltérés kivételes legyen, €s a szakemberek tudasara
tamaszkodjon (FULEKY 1999).

Daniaban az ingatlan- ¢és foldértékelés a kataszteri rendszer és a fold
regisztracio informdcioi alapjan torténik. 1844-ben hoztdk létre a dan kataszteri
rendszert, melynek kezdetben a kataszter regisztraciobol €s kataszter térképbdl
allt, elsédleges célja a term6fold hozaman alapuld foldado meghatdrozasa volt,
de a kataszteri azonositdst a foldtulajdonos biztonsaga, valamint a foldcsere
tdmogatasanak érdekében is hasznaltak. Idvel a dan kataszter a foldértékelés
bazisabol a hatékony foldpiac ,.timogatéja” lett (ERDELYT 2003).

Az Aaltalam vizsgalt orszagokban alkalmazott foldértékelési modszerek
Osszehasonlito elemzeését a 9. melléklet szemlélteti.
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Arra a megallapitasra jutottam, hogy a foldértékelésre vonatkozéan nincs
egységes modszer hasznalatban az Eurdpai Unioban, értékelési mod és cél
szerint kiilonbozik, de az ismertetett eljardsok bizonyos elemei hasznosak
lehetnek a hazai foldértékelési rendszer korszerlisitése sordn. Példaul a
Franciaorszagban ¢és Németorszdgban alkalmazott pontrendszer mélyebb
tanulmanyozasa a D-e-METER pontszamok kialakitasanal.

Az Eurdpai Uni6 orszégainak tobbségében (pl. Hollandia, Anglia, Belgium, ahol
a hektaronkénti foldarak 3-8 milli6 forint) a fold megfeleld piaci arral
rendelkezik, igy az alapul szolgdl az Gkoldgiai értékelésre épiilé gazdasagi
értekelésnek, de mas modszerekkel hatarozzak meg az értékét.

A foldar becslésére tobb moddszer is talalhatdo a nemzetkodzi szakirodalomban.

Az amerikai szakirodalomban, ahol a cél a foldaddo meghatdrozasa volt,
DELAWARE (1999) a fold piaci arat az éves bérleti dijjal teszi egyenldve,
amely magaban foglalja a spekulacios alternativ koltséget is. Meghatdrozasara
az alabbi képletet alkalmazza:

LMV:LRV—LT
ahol:

LMYV (Land Market Value) = a fold piaci ara ()
LRV (Land Rental Value) = bérleti dij ($)

LT (Land Taxes) = a foldre kivetett adok ($)

CR (Capitalization Rate) = t6késitési kamatlab (%)

A (Establishing The Value of Land 1993) szakirodalom szerint a fold
kozgazdasagi értéke a termelési értekbdl €s a tokenyereségbdl (hozadék) tevddik
0ssze, melyet az aldbbiak szerint hataroz meg. A termelési értéket egyenloveé
teszi a jovOben megtermelt profitdsszeggel. Ennek meghatarozasara figyelembe
kell veszi a bruttd jovedelmet (mely a menedzsment hosszu tavi atlag
jovedelmébdl, a termék hosszu tavu ardbol €s a korményzati kiadasokbol all), a
termelési koltséget (melyben nem veszi figyelembe a kamatjovedelmet) és a
tokésitési kamatlabat.

EWﬁr—éﬁL—
CR-ACG

ahol:

EVL (Economic Value of Land) = éves foldjovedelem ($)

ARL (Annual Return to Land) = éves eredmény ($)

CR (Capitalization Rate) = tOkesitési rata (%)

ACG (Annual Caital Gain) = éves tOkenyereség rataja (%)
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A fold arat befolydsold tényezOket az dnkormanyzati addban, a tavolsagban, a
vevoi inditatasban latja.

Az idotényezo kezelése kovetési modszerekkel

FEATHERSTONE-BAKER (E.n.) in.: SZUCS (1998) véleménye szerint az
1d6tényezonek be kell 1épni a foldpiacra, mert az értéket a jovoben a varhato
redljovedelmek és a kamatldbak hatarozzédk meg. A f6ldar idébeni alakuldsanak
jovedelmek szerinti igazoddsanak folyamata tigy tekinthetd, mint a jelenlegi és a
torténelmi bérleti dijak fiiggvénye, mely egy dinamikus foldar-egyenlet felirdsat
teszi lehetdveé.

TRAILL (1980) azt tanulmanyozta, hogy a megemelkedett termékarak milyen
mértékben mennek at a foldek értékébe, illetve a foldbérleti dijakba. Abbol
indult ki, hogy a mezOgazdasagi termeldi arak tartés emelkedése, illetve a
mezO0gazdasagi tamogatasok hosszabb tdvon emelik a termeldk jovedelmét. Ez a
jovedelemtobblet hosszabb tavon emeli a termeldk jovedelmét. Erre az
alapkoncepciora épitette fel a foldarak és a foldbérleti dijak valtozéasat leird
statisztikai modelljét. A konkrét szamitasok 1950 és 1978 évekre késziiltek
ugyan, de a modszer bemutatisara, valamint a kovetkeztetések jellegére
vonatkozdan sok tanulsadggal szolgéltak.

A vizsgalatok elvégzésére a kovetkezd egyenletet allitotta fel:
Y =a+b -x, +b, -x,+b,-x;+b, X,
ahol:
Y, = egységnyi foldteriilet éves atlagara;
x; = teriiletegységre jutd farmjovedelem;
x,(1+dx,)
I+7,

szamitasa:

ahol:

1, = a varhat6 kamatldb, ami megfelel a foldeladasok idészakéanak;

x; = a foldarak valtozasanak irdnya: az els6 harom ¢év foldar valtozasainak
sulyozott szamtani atlaga (ahol a sulyok az évenként eladott foldek tertilete);

x; = a,,t” 1dészakban eladott foldek egyiittes teriilete;

X4 = lres valtozdo (a szokatlan valtozasok kezelésére, pl. EU-hoz wvalo
csatlakozas hatdsanak szamszertisitése).

TRAILL (1980) altal felallitott modell a foldarak alakuldsaban kevés szerepet
tulajdonitott az eladott foldteriilet nagysaganak, viszont nem tudta megfeleléen
kezelni az EU csatlakozas foldarakra gyakorolt hatdsat. A modell mind a f6ldar,
mind a foldbérlet becslésére kelld pontossdghi eredményeket ad, s altalaban

rrrrrr

allnak rendelkezésre a foldarakra, a bérleti dijakra és a farmjovedelmekre. Ez a
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modell 1s kikeriili a sokat wvitatott foldjaradék vitat, pontosabban a
farmjovedelmek termelési tényezdk kozotti elosztasdnak évszazados vitdjat.

A fold értékbecslésére a BATTESE-HARTER-FULLER (1988) ¢és a
PFEFFERMENN-BARNARD in.: SZUCS (1998) modell szerint az ugyanabban
a megyeben lako farmerek altal becsiilt foldértékek egymassal korrelalnak, és
ugyanez igaz allami szinten, az ugyanabban az dallamban, de kiilonb6zo
megyében lako farmerek becsiilt foldértékére is.

Az amerikai szakirodalom szerint (DELAWARE 1999) a foldek kozgazdasagi
értekének meghatdrozasara tobb eljards hasznalhat6. Ezek kozil a
legfontosabbak az aldbbiak:

> Adas-vételek osszehasonlitasa. A modszer foleg akkor hasznalhatd, ha
kell6 szam ismeretiink van a szoban forgd foldteriilet piaci
kornyezetérdl. A cél az, hogy minél ,kozelebb esd” tulajdonsagu
teriiletekre vonatkozoan ismerjlink tényleges piaci arakat. A hasonldsag
megitélése persze nem egyszeri. Tobb tényezét kell egyidejiileg
mérlegelni. Ilyenek lehetnek a talajok fizikai és kémiai tulajdonsagai, a
természetes termelékenység, a foldbe rogzitett tokeérték, az utviszonyok,
az infrastrukturalis ellatottsdg, stb. Sajnos Magyarorszagon az elmult
évtizedek alatt nem mikodott valdsagos foldpiac, igy ezen modszer
alkalmazasanak egyenldre kevés a lehetdsége.

> Ertékmegoszlason alapulé foldértékelést akkor hasznalnak altalaban, ha
nincs megfelelé piaci forgalom, amely a telek &rara vonatkozodan
informaciokat szolgaltatna. Ilyenkor az ingatlanok (épiilet + telek)
egylittes, szokasos piaci arabodl indulnak ki, s abbdl vonjdk le a telekre
raépitett objektumok értékét és ezek fejlesztési nyereségét.

> A levezetéses médszernél a fold értékét a beépitett telek arabol vezeti le
(hasonldan az eldbbi modszerhez). Az arbol levonja a fejlesztések nettod
értékeét.

» A parcellazas — fejlesztés modszerét akkor hasznaljak, ha a parcellazas
utani fejlesztés jelenti az adott foldteriilet legkedvezdbb hasznositasat, €s
hasonl¢ telekrél mar vannak piaci informaciok. Itt az értékelési munkat a
lehetséges parcellak kialakitasanak tervezésével kell elkezdeni.

» A fold maradék értékének szamitasan alapulé értékelési technika
alkalmazhat6 abban az esetben, ha nincs elegendd piaci informacié az
ingatlan hasznalatabdl szdrmazé teljes nettd jovedelemre. Kikalkulalja,
hogy az Osszes €épitményértéknek €s a teleknek mekkora kiilon-kiilon az
elvart to0kehozadéka, s ez alapjan kiszdmitja a foldnek tulajdonithatod
jovedelemrészt, amibdl az ismert tOkésitési mdodszerrel becsiili a fold arat.
Ennek a moddszernek az alapelve az, hogy a foldjaradékot
maradvanyértékként hatarozza meg, tehat az 6sszes jovedelembdl levonja
a munka ¢és a toke tokehozadékat.
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> A szétosztas clv. Az értéknovelt ingatlanok értékesitését elemzik, majd a
fizetett arat felosztjak a fold és a beruhazas kozott.

> A foldbérleti dij tokésitése. Ez a modszer abbol indul ki, hogy a bérleti
dij megfelel6 modon kifejezi a foldek jovedelemtermeld képességét, tehat
annak tOkésitett értéke megkdzelitdleg megfelel a foldek piaci dranak.

A kiilfoldrél szarmazo tapasztalatok alapjan megéllapithato, hogy nem
alkalmaznak egységes rendszereket sem a nyugat-eurdpai orszagokban sem az
USA-ban. Az EU tagorszégaiban az ingatlan értékét a kereslet-kindlat, a piaci
értek szabja meg, vagyis a foldérték és a foldmindség kategdridja élesen
elkiiloniil (DOMSODI 2000). A foldmindség a mezdgazdasagi teriiletek piaci
értekét befolyésolo legfontosabb mutatoszam.

A legtobb piacgazdasaggal rendelkezd orszagban komoly szamitasok folynak az
atlagos (adott térségre, vagy adott foldmindség kategériara nézve atlagos)
foldarak meghatarozasara. Ennek oka, illetve célja az, hogy az egyedi fold adas-
vételi tigyletek arai meglehetdsen eltéréek és ilyen forméban a kozépszinti,
vagy felsészintli vezetés nem tudja haszndlni azokat bizonyos foldpolitikai
elképzelések alakitasara. Ezen talmenden nehezen tudnak Osszegytjteni
informdacidkat, tehat a meglévd, sokszor tobb helyrdl szdrmazo informacidkbol
kell egy elfogadhato jellemzd foldarat becsiilni (SZUCS 1990).

Egységes moddszer hijan a foldértékelés megkonnyitésére a FAO értékelési
rendszerének szellemében végzett regiondlis felmérések szamara tervezték meg
1987-ben az ALES (Automated Land Evaluation System=automatizalt
foldértékeld rendszer) nevil keretprogramot (ROSSITER 1994), mely lehetévé
teszi, hogy felhasznaloi a helyi viszonyoknak ¢€s céloknak megfeleld szakértdi
rendszert épitsenek ki, s azzal okologiai ¢€s kozgazdasagi ertékelést végezzenek.
Az ALES konnyen 0Osszekapcsolhatd foldrajzi informécids rendszerrel (az
ALIDRIS interface-en keresztiil elsésorban az IDRISI-vel) és interaktiv mdédon
kezelhetd. A médszert roviden LOCZY (2002) alapjan ismertetem.

A fold kozgazdasagi alkalmassagat alapvetéen két csoportba sorolhatod tényezdk
befolyasoljak ROSSITER (1994):

o a fekvéstdl fliggetlen helyi er6forrasok mindsége (feltarasa az ,,0kologiai
foldértékelés” feladata a mezdgazdasagban pl. kifejezheté a
terméshozammal);

e a fekvéstdl fiiggd termbhelyi jellemzdok (pl. a megkodzelithetdség, amely
mar ritkabban része a természeti alapu foldértékelésnek, s a szallitasi
koltségekben jelenik meg, ill. egyéb jellemzdok, mint a tadblaméret, -alak,
szomszédsagi viszonyok, a teriilet 0sszefiiggdsége stb.)
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Az eldbbiek mindsitése matematikai modellekkel, az utobbiaké a foldrajzi
informacids rendszerek integrald miiveleteivel torténik.

Az ALES a FAO-iranyelvek szerint késziilt, automatizalt foldértékeld modszer,
amelynek  éppen a  kozgazdasagi  (mikrookondmiai) modulja a
legaprélékosabban kidolgozott. Rugalmassaga tette lehetévé, hogy nemcsak az
Europai Unidban, hanem a fejlodé vildg azon orszagaiban is alkalmazzak, ahol a
FAO-rendszeri felméréseknek mar hagyomanyai vannak. A moddszer
gazdalkodok altal torténd gyakorlati alkalmazasarol azonban nincsen fellelhetd
irodalmi forras

1.6. A piaci foldar alakulasa Magyarorszagon és az Europai Unioban

Magyarorszagon a szocialista termelési viszonyok kozott nem alakulhatott ki
természetes foldforgalom, foldpiac. Ebbdl kovetkezett az a tény is, hogy a
foldnek nem volt érteke, igy ara sem. Pedig a folddel kapcsolatos jogszabalyok
rendelkeztek a foldek szovetkezeti megvaltasarol, a foldjaradék fizetésérdl, a
kisajatitott foldek kartalanitasarol, a termelésbdl kivont foldek téritési
0sszegérdl, foldeserék esetén az értékkiillonbozet, foldfelajanlaskor a fizetendd
térités Osszegérdl, stb. A foldnek csak a magantulajdoni (allampolgari)
forgalomban alakult ki piaci ara. Jogi személyek egymas kozti foldforgalma — ha
volt — rendszerint fiktiv, képletes formaban megallapitott érté¢ken (dron) tortént.
(A f6ld tulajdoni és hasznalati viszonyai Magyarorszagon (1949-1989) 1990)

A kérpoétlas soran 1997 kozepéig tobb mint 2 millidé ha foldtertiilet keriilt
arverésre. Az 1 fore jutd foldtulajdon nagysaga viszont nem haladta meg a 3 ha-t
(SZUCS et al. 1997). Majd egy évtizedes tavlatbol lathatd, hogy a karpotlasi
folyamatban kialakult foldarak a torvények és licitdlok altal is eltorzitott, a
foldek értékét egyaltalan nem kifejez6é aranyokat tiikrozte (SZUCS 1998). Az
elarverezett foldek tobbsége a minimalis, 500 Ft-os aron kelt el. Ilyen ar mellett
egy atlagos 20 AK-as fold ara 10 000 Ft volt. Késdbb, ahogy csokkentek az
arverezésre kertilt teriiletek, az arak emelkedtek, kiilondsen a nagyvarosok és az
tidiilSteriiletek kornyékén (SZUCS 2000).

A fold hosszu tdvon az egyik legjobb értéknovekedésli vagyontargy,
vagyontartasi forma. Ez az oka annak, hogy a fejlett orszagokban viszonylag
elenyész6 a foldforgalom, hiszen csak az a tulajdonos adja el, aki erre
valamilyen okndl fogva rakényszeriil.

Az Agréargazdasagi Kutatd Intézet munkatarsainak a kis, nagy, egyéni €s tarsas
vallalkozasok korében végzett kutatasa megallapitotta, hogy az angliai és az
egyeslilt allamokbeli tapasztalatokkal megegyezden hazankban is a foldvasarlas
okai kozott elsé sorban a birtokméret-novelések a meghatarozoak, ezt a j6 vételi

65



lehetdség koveti, majd pedig a vagyonmegOrzes célja, illetve a meglévd allatok
takarmanyozadsa ¢€s a tobb tdmogatas igénybevételének lehetdsége. A
gazdasagok foldértékesités okai kozott a valaszok gyakorisdganak sorrendjében
a kovetkezdk szerepeltek: lakohelytdl messze volt, vagy elkiiloniilt a tobbi
tertilettdl, pénzre volt sziikség, bizonytalan piaci helyzet, életjaradékra véltotta,
kisajatitottak, egyészségi allapot (KAPRONCZAI 2006 a).

A szakirodalmi feldolgozas alapjan megallapitottam, hogy a magyarorszagi
foldarakrol nincs egységes adatbazis. A fellelhetd forrasoknal nem derithetd fel
a reprezentativitdas foka ¢és a hidnyosan rendelkezésre 4ll6 forrasanyagok
egymassal vald Osszehasonlitasat akadalyozza az eltér6 mértékben valo
kifejezés. A dolgozatomban azokat jeldltem meg, amik Osszehasonlithatd
adatokat tartalmaznak ¢és a mellékletekben kozdltem a mas mértékegységben
feltlintetteket.

A termof0ld aranak valtozasat 1990-2000 kozott a 2. abra szemlélteti:

1 ha szantéterilet ara (eFt) 1990-2000

300
250
200 -
150 -
100 -

50

0 T T T T T T
1988 1990 1992 1994 1996 1998 2000 2002

e Ft/ha

év

Forras: MAGDA (2002): A foldhasznélat kdzgazdasagi 6sszetevoi. VIII.
Nemzetkozi Agrarokondémiai Napok. Gyongyos, 329 p.
2. ébra
1 ha szantoteriilet ara (e Ft) 1990-2000 kozott

A 2. adbra a foldar fokozatos novekedésének tendencidjat mutatja a
rendszervaltozas ota, amely a késdbbiekben is nétt, és valoszinlien ndvekedni is
fog.

Az Agréargazdasagi Kutatd Informatikai Intézet 4altal végzett felmérés
eredményei (TOTH 2000) is azt igazoljak, hogy az orszag egészére az igen
csekeély foldforgalom a jellemzd. Az atlagos foldarak szantd esetében a
foldmindségtdl fiiggben valtoznak, ¢és orszagrészenként is eltérnek (10.
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melleklet). A fold becsiilt ara hektaronként 60.000-120.000 Ft kozott
mozgott. Ezek az adatok az 1998. évi helyzetet tiikkrozik.

A foldar novekedését és az arak orszagrészek kozti differencialtsagat tamasztja
ald az is, hogy 1999-ben 1 ha szant6 értéke 80 000 — 150 000 Ft, helyenként 300
000 Ft volt (LASZLO 1999).

A foldar emelkedése mellett sz6ld tovabbi irodalmak azt elemzik, hogy
valoszinli, hogy (a terméfoldek jovObeni araval kapcsolatban) né a foldek
teriileti termelékenysége, melynek kovetkezményeként varhatdo bizonyos
mértékli foldhozadék novekedés. Remélhetdleg az inflacido is mérséklddik,
ennek megfeleléen a kamatlabak is alacsonyabbak lesznek. Ez pedig a foldarak
novekedeését fogja maga utan vonni. Ezt tdmasztja ald a 2002-re és 2004-re
vonatkozd gytijtés is (5. tablazat és 11. mell¢klet).

5. tablazat
Foldarak orszagrészenként 2002-ben Magyarorszagon

TERULET FOLDAR (Ft/ha)
Nyugat-Dundntulon 300 000 - 350 000
Dél-Dundntulon 200 000 - 300 000
Budapest kornyéken 300 000 - 950 000
Alfoldon 200 000 - 400 000
Eszak-Magyarorszdgon 200 000

Forras: Mit rejt a f61d? (2002): Figyeld (33) 50 p.

Foldar adatokat gylijtott az Agrargazdasagi Kutato Intézet, ezt mutatja be a 10.
melléklet. Az AKI 2004. évi adatgyiijtése soran 1483 egyéni gazdalkodas adatait
dolgozta fel. Az adatok talnyomd részt szamviteli nyilvantartdsokbol
szarmaznak. Az adatgyiijtés csak egy meghatarozott ért€knél nagyobb méreti,
arutermel6 gazdasagokra terjedt ki’ (KESZTHELYT 2005). Fontosnak tartom azt
megjegyezni, hogy az AKII adatbazisaban atlagértékek vannak csak feltlintetve
e tényezdk esetében. Ezt ovatosan kell kezelni, mert a kiindulé adatok

3 Alsé méretkiiszobérték a 2 eurdpai mértékegység (EUME) szerepelt. A 2 EUME-nek megfelelé 2400 eurds,
vagyis mintegy 600 000 Ft standard fedezeti hozzajarulast Magyarorszagon példaul 10 hektaron folytatott
buzatermeléssel, vagy 3,5 ha cukorrépa termesztésével, vagy 3 tejeld tehén tartasaval, illetve 40 hizlalasaval
lehet eldallitani (az 1999-2001. évek atlagaban). (KESZTHELYI 2005 11 p.) Eurdpai mértékegység (EUME): a
gazdasag Osszes SFH értékéhez (1. standard fedezeti hozzajarulas) hasonléan, az OSkondmiai iizemméret
kifejezésére hasznalatos jellemz0 az Eurdpai Unidban. Az eurdban kifejezett SFH-értéket 1200-zal elosztjak.
(Az osztészamot kozpontilag hatdrozzak meg, értéke az inflacid hatisara hosszabb iddszak alatt valtozhat.) 1
EUME tehat egyenl6 az 6sszes SFH-janak 1200 eurdjaval. (KESZTHELYT 2005 8 p.)

»Fedezeti hozzajarulas (FH): az lizemi termeld, szolgaltatd tevékenység termelési értéke és a valtozo koltségek
kozotti kiilonbozet.” (KESZTHELYI 2005 9 p.)

»Standard fedezeti hozzajarulas (SFH): elsddlegesen a mezdgazdasagi termelbtevékenységek egységnyi méretére
(1 hektar, 1 allat) vonatkozdéan meghatarozott normativ (atlagos idéjarasi és lizemi feltételekre vonatkoztatott)
fedezeti hozzajarulas.” (KESZTHELYI 2005 9 p.)
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értéknagysaga lényegesen befolyasolja az atlagok nagysagat, de hasonloképpen
gondot okozhat az 4tlagoland6 adatok szdma is.

2005-re elmondhato, hogy a fold hektaronkénti ara atlagosan 350-450 ezer
forint, de példaul a D¢l-Alfoldon 500-800 ezer, a Kisalfoldon tobb mint 700 ezer
forint, Debrecen kornyékén pedig az 6ntozhetd teriiletek hektarja akar 1 millid
forintot is megér, ugyanakkor az észak-magyarorszagi régioban, még mindig
el6fordulnak 300 ezer forintnal alacsonyabb hektaronkénti arak, igaz, mar csak a
gyengébb adottsagu, kisebb tablak esetében. (KELEMEN 2005 b)

A legfrissebb szakirodalmak szerint a szantofold éara orszagrészenként
(www.foldbroker.hu), illetve megyénként (KAPRONCZAI 2006 a) az alabbi (6.
tablazat és 12. melléklet):

6. tdblazat
Foldarak orszagrészenként 2005-ben Magyarorszagon
FOLDMINOSEG | GAZDASAGI | FOLDAR (ezer
(AK/ha) KORNYEZET Ft/ha)
Nyugat- 15-25 jo 400-600
Dunantul
Dél-Dunantil 15-30 kozepes 300-400
Budapest 15-25 jo 500-2 000
kornyéke
Alfold 15-40 kozepes 300-500
Eszak-Alfold 5-15 gyenge 250-350

Forras: www.foldbroker.hu

A szakirodalmi forrasok mindegyikében megfigyelhetd, hogy Magyarorszag
nyugati részén magasabbak (¢s emelkeddek) a foldarak, mint az orszag mas
részein, mert a potencidlis vevok a kiilfoldi, féleg osztrak vevok korébol
keriilhetnének ki, és erre vald utalds mar a kiilfoldi szakirodalomban (ERB
2004) In.: (BURGERNE 2005 a) is fellelhetd.

Nemzetkdzi, kiilonosen az Eurdpai Unid orszagaival valé Osszehasonlitdsban a
magyarorszagi foldarak igen alacsonynak mondhatok. Az EU-ban jellemzé
hektdararak ugyanis atlagosan 2-5 millio forint.

Ausztriaban 1 ha szant6fold atlagos piaci érteke I millio Ft koriil alakul.
(GERGELY 2003), de pl. a hazankkal koézvetlenlil szomszédos, kifejezetten

crr

egy hektar f61dhoz jutni (BANYAR 2003).
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Németorszagban Schleswig-Holsten tartomdnyban a 40-50 pontos teriilet
hektaronkenti ara 2,7 millio forint. A kiilonbség a magyar arakhoz képest
elgondolkodtaté. Kiilonosen akkor, ha a 20 pontndl alacsonyabb értékii teriiletek
arat 1s figyelembe vesszik, ami kb. 1,95 millio Ft. A legmagasabb értékii
termofold-kategoria atlagarai meghaladjak a 4 millio Ft-ot. Németorszagban
hasonloan a magyarorszagi helyzethez, a teriiletek mindségével a terméfold ara
tartomanyonként is valtozik. Szembetiind viszont, hogy az uj tartomdanyokban
(hajdani NDK teriiletek) a beruhdzéi kedv igen alacsony szinten mozog. A
foldarak 1,3-1,4 millio Ft kozott alakulnak. A német példan kovethetd, hogy
egyes orszagrészek kozott hatalmas eltérések alakulhatnak ki a piaci résztvevok
magatartasa miatt (GECSE 2000).

Megkozelitdleg Angliaban 1 ha szanto6fold piaci értéke tobb, mint 3 000 000 Ft
(MAGDA 1998). Anglidban a farmok 20%-a bérbe van adva, ¢€és ezek
tulajdonosainak 5%-a alkalmazottként dolgozik a sajat farmjan. A fold ara
hektaronként 2 500-10 000 font (megkozelitdleg 1 font 385 Ft
(http://arfolyamiridium.hu)) koriil alakul. A foldarak ilyen alakul4dsa miatt igen
fejlett a bérleti rendszer. A kiforrott bérleti formak megléte segiti a termeldket
abban, hogy nem fektetik a pénziiket foldvasarlasba, hanem termelésbe. Foldet
szinte kizarolag a varosaik vesznek épitkezési szandékkal (MOLNAR-
SOMOGYT 2002).

Franciaorszagban a term6fold ara alacsonyabb a tobbi unios tagorszag araihoz
képest. A parizsi medence kivételével a hektararak jellemzden [-1,5 millio Ft
kozott vannak, de tobb megyében az atlagos foldar még az 1 millid Ft-ot sem éri
el. (Franciaorszag 2005) Finnorszdgban a foldek hektaronkénti atlagara I millio
Ft (SZILAGYI 2005b), ez jellemzé Gérdgorszdgban és Ddnidban is, ezzel
szemben Belgiumban 3,5 millio Ft (GERGELY 2003), Spanyolorszigban 4
millié Ft, Hollandidban 8 milli6 Ft, Luxemburgban 12 millié Ft (SZILAGYI
2005 b).

Hangsulyozni kell, hogy az EU tagallamaiban egy évben a term6foldnek csak 1-
3%-a cser¢l gazdat (VERESS et al. 2004 a), azonban ha a pénzforgalmat
nézziik, ez nem elhanyagolhat6 6sszeg. A foldforgalom korlatozott mértéke az
EU tagorszdgaiban részben a kindlat alacsony szintjébdl, részben pedig a bérlet
gazdasagi ésszerliségébdl adodik. Fontos azonban megjegyezni, hogy mind az
adéasvétel, mind pedig a bérlet kapcsan a legtobb tagorszagban eldirjak a foldet
vasarlok szdmara a helyben lakas kotelezettségét, s gyakori, hogy a toérvény a
spekulacid6  meggatlasara  torekszik  (VARGA  1999).  Danidban,
Spanyolorszagban,  Portugalidban, = Olaszorszagban,  Franciaorszagban,
Norvégiaban, Németorszagban, Ausztridban, Svédorszagban ¢és Finnorszagban
mezogazdasagi lizemet csak az miikodtethet, aki a mezdgazdasagban ¢és
farmvezetésben vald jartassagat igazolni tudja, a farm teriiletén lakik és
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talnyomoan csaladi munkaerével miiveli meg a foldet (TOTH-ORLOVITS
2003).

A nyugat-eurdpai orszagokhoz képest a kelet-kdzép-eurdpai orszagokban is
alacsonyak a foldarak (TOTH et al. 2004).

Sajnos nem talalhat6 a szakirodalomban az Eur6pai Unid orszdgainak foldaraira
vonatkozo egységes adatbazis. Az Eurostat rendelkezik foldaradatokkal, de
ennek az a hibaja, hogy nincs meg minden orszagra vetitve, és az adatok sem
egységesek, egy részilk mezdégazdasagi terliletre, mas részikk szant6éfoldre,
gyepre, stb. vonatkozik. Az adatokat a 13. melléklet tartalmazza.

Hosszabb tavon vélhetéen Magyarorszagon is az EU tagorszagaihoz hasonlo
foldarak fognak kialakulni. Az elemz6k mar 2008 végére hektaronként 800 000
-1 200 000 Ft-os (3 100-4 600 euro/ha) arat becsiilnek (ami 20%-os éves
hozamot jelent). (J6 befektetés most a termdfold 2004) A {foldar emelkedésére
utalnak a kovetkez6 szakirodalmak is. Balogh Adam szerint a terméfold arat a
legnagyobb mértékben az adott orszag népsiirlisége hatarozza meg (GERGELY
2003). Jelenleg viszont az EU tagallamaiban a foldarak sokkal magasabbak,
mint a jelenlegi hazai foldarak. Mig Magyarorszagon 1 ha atlagos f6ld ara 1000
euro felett (250.000-350.000 Ft) mozog, addig a legolcsobb unids féldar 3 000 -
5 000 eurd. Valdszinii, hogy a csatlakozasunk sordn nagyobb mértékii
foldaremelkedés kovetkezik be (egyébként ez a folyamat az orszag északnyugati
vidékein mar most is megfigyelhetd) (SZUCS 2000), és elkezdédik a
magyarorszagi ¢és az Eurdpai Uniobeli foldarak kiegyenlitddése. Ennek alapjan
megbecsiilhetd, hogy kozéptavon (kettd-négy éven beliill) a magyarorszagi
term6£oldarak 2-4-szeresiikre emelkednek (BANYAR 2003). Az inflacis rata
¢s a tOkésitési kamatlab csokkenése is a foldérték novekedéséhez vezet. A
tOkésitési kamatlab és a foldértek kozott hiperbolikus Osszefliggés van: minél
kisebb a tOkésitési kamatlab, annal magasabb a foldar.

A kilencvenes évek kozepéig (a karpodtlasi folyamat vége felé kozeledve) a
szakmai vélemények viszonylag alacsony darakkal kalkuléltak, kés6bbre
valoszintisitették a foldarak emelkedését. Az azota letelt 1d6 alatt 1athatd, hogy a
termOfoldarakat  csak  mérsékelt emelkedés jellemezte, illetve erds
differencialodas. Ennek okai kozott az alabbiak szerepelhetnek:

Amig fennmaradnak a mostani tulajdonszerzési korlatozasok, addig az arak
természetesen csak lassabban fognak emelkedni, ha azonban a belfoldi jogi
személyek (cégek) szdmara ismét megengednék a foldvasarlast, akkor mind a
mezOgazdasagi szervezetek (szovetkezetek és gazdasagi tarsasagok: rt.-k, kft.-
k), mind a hazai pénziigyi befektetok megjelenhetnének a keresleti oldalon, s ez
jocskan felhajthatné a foldarakat. Keresleti szempontbo6l vizsgalva a piacot, azok
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alkothatjak a potencialis vevoi kort, akik harom-négy év mulva foldmiiveléssel
akarnak foglalkozni. E kor Osszetétele pedig nagyrészt azon mulik, hogy
érvényben marad-e az a szabdlyozds amelynek alapjan kiilféldiek legalabb
2011-ig és legkésdbb 2014-ig (vagyis a csatlakozast kovetd hét évig, amely
intervallum héarom évvel meghosszabbithatd) nem vehetnek termdfoldet
hazankban. Ez al6l ma az egyetlen kivételt az igazoltan harom éve hazankban
laké és gazdalkodo kiilfoldiek jelentik, akik a magyar allampolgarokkal egyenld
elbirdlas ald taroznak. (A tulajdonszerzés tovabbi feltétele, hogy az unids
allampolgaroknak vallalniuk kell, hogy a terméfoldet nem hasznositjdk mas
célra, kivéve a mezOgazdasagi termeléshez sziikséges lako- és gazdasagi épiilet
létesitését. Mivel a torvényi szabalyozas célja, hogy a tulajdonos haszndlja a
foldet, igy a hasznalat atengedését is korlatozza (VERESS et al. 2004 b). A
befektetési célu termdfoldvasarlas egyik legfobb akadalyat is a jogi szabalyozas
képezi. Ennek 6 célja éppen a termdfold-spekulacio kiiktatasa, illetve a helyben
lakok, a foldet érdemben mivelok elonyben részesitése. A foldtorvényt
modositd 2001. évi CXVII. torvény megalkotta a csaladi gazdasag fogalmat, és
ennek a vallalkozasi formanak — mindenki mast megel6zéen — eldvasarlasi jogot
alapitott. Az eldvasarlasra jogosultak sorrendjét modositotta a 2002. évi XXIII.
torvény is, mely értelmében elsdsorban a termdéfold haszonbérldjét illeti meg ez
a jogosultsag, masod- és harmadsorban pedig a helyben laké szomszédokat,
illetve a helyben lakokat, ezen beliil viszont kiemelten a csaladi gazdalkoddkat.
Az elOvasarlasi jog beiktatdsa mellett szigoritast jelentett a Nemzeti Foldalap
1étrehozasarol szolo 2001. évi CXVI. torvény azon rendelkezése is, amely
szerint a 2002. januar 1. utdn vasarolt foldet illetden — ha nem eldvasarlasra
jogosult szerezte azt meg — a magyar allam javara a term6fold-spekulacio
megakadalyozasa érdekében a tulajdonszerzést koveté harom éven beliil
kisajatitasnak van helye.

A foldtorvény modositdsa alapvetden politikai kérdés, hiszen gazdasagilag
egyértelmii a helyzet: a foldtulajdonlés liberalizalasaval ugyanis megindulhatna
a toke bedramldsa a mezdgazdasagba, amely ma — tdkeszegénysége ¢&s
hitelképtelensége miatt — aligha mondhatd versenyképesnek nyugat—europai
Osszehasonlitdsban. Kiilonben a foldtulajdon liberalizdlasa nem annyira a
kilfoldi termeldket, mind inkabb a belfoldi jogi személyeket 0sztondzné
foldvasarlasra, tehdt az arak foként az & keresletiik ndvekedése nyoman
emelkednének (BANYAR 2003). A Folbroker Kft. szakértéi szerint, ha a
foldvasarlasbol jelenleg kizart jogi személyek, valamint kiilfoldi befektetdk is
szinre 1éphetnek, legalabb 50%-0s aremelkedés varhato. Erre azonban csak a
kovetkezd évtizedben, 2011 utan lehet szamitani (Valtozatlan foldarak 2005).

BURGERNE (2005 b) szerint az alacsony magyarorszagi foldarakkal a
kiilfoldiek szdmara ugyan lehetdveé fog valni, hogy olcson foldet vasaroljanak,
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de ezzel nem fog a belfoldi gazdalkodok szamara lecsokkeni a rendelkezésre
allo tertiletek nagysaga.

Magyarorszdgon a term6fold mintegy 88%-a magantulajdonban van a
tulajdonszerkezetnek a rendszervaltozast kovetd atalakuldsa nyoman. Ezen beliil
a szanto—gyep—gyiimolcsds harmas altal alkotott ugynevezett mezdgazdasagi
tertileten 90%-nal is nagyobb a természetes személyek tulajdoni ardnya. Ennek
alapvetd kivaltd oka a jogi szabalyozas, hiszen a term6foldrdl szolo 1994. évi
LV. torvény ¢életbelépése Ota Magyarorszagon belfoldi maganszemély
személyenként 300 hektar vagy 6000 aranykorona mennyiségig, a jogi
személyek koziil pedig csak az allam, a helyi dnkorményzatok és az egyhazi jogi
személyek szerezhetnek term6fold-tulajdont. Azok a cégek viszont, amelyek a
term6foldet még 1994. julius 27-e, azaz a jelenlegi foldtorvény hatalyba 1épése
elott szerezték, azt tovabbra is tulajdonukban tarthatjak. Lényegében az e
tarsasagok altal tulajdonolt néhany szazezer hektarnyi fold az, amely érdemben
képes fejlesztési celu tOket befogadni. A tdkejuttatasban fontos szerepet jatszo
pénzintézetek koziil viszont kizarolag a jelzélog-hitelintézetek — hitel-ingatlan
csereiigylettel, illetve adds ellen inditott végrehajtassal — szerezhetik meg
termOfold tulajdonjogat, de harom éven beliil nyilvanos arverésen értékesiteniiik
kell igy szerzett ingatlanaikat (HERBST-ORLOVITS 2005).

Lecsendesitette a foldpiacot az is, hogy nemcsak a nagy tulajdonreform zajlott
le, hanem mar az azt kovetd mozgasok is befejezddtek. A karpdtlas lezarasa ota
stabilan 12% az éallami tulajdon részardnya — mikdézben még 22% volt a
kincstaré, 61%-ra rugott a szovetkezeti foldhasznalat, s csak 7%-ot ért el a
magantulajdon. A kiilonbség a néhany évvel ezeldtti allapotokhoz képest az,
hogy mig 1999-ben 6,186 milli6 hektdr mezdgazdasagilag mivelt teriiletrdl
adott szamot a statisztika, tavaly mar csak 5,864 millio hektart jegyeztek
(KELEMEN 2005 b).

SZUCS (1998, 2000) véleménye szerint a kutatasi eredmények alapjan a
mezOgazdasagi foldérték valtozasainak magyarazé tényezoi és lehetséges okai
els@sorban a kovetkezdkben keresenddk:

e A mezdgazdasagi tiszta jovedelem: (Bar tudjuk, nem azonos irdnyban
valtozik a foldértékkel, mégis fontos tényezd.) Egy adott teriilettdl varhato
nagyobb jovObeni bevétel nagyobb jelenlegi foldértékhez kapcsolodik.
Ehhez a jovObeni netté megtériilés becslésére van sziikség, bar nincsenek
adatok a fold jovobeni nettd hozamardl, de egyes kutatdsi eredmények
szerint a mezdgazdasagi nettd jovedelemnek a korabbinil nagyobb
aranyat kell a foldnek tulajdonitani az er6forras-allokacio soran.

o A kormanyzati agrarprogramok: A programok altal kivaltott elénydk a
kutatasi eredmények szerint a mezdgazdasagi foldek értékére is hatdssal
lesznek (talajjavitasi és termelékenység-fenntartasi programok), az pedig
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be is bizonyosodott, hogy az ar-és jovedelemtamogatasi programokhoz
kapcsolodd miiszaki fejlédés mar jelenleg is erds hatassal van a fold
eértekére.

e A miiszaki haladas: A mezdgazdasagi termékek iranti rugalmatlan
kereslet eredményeként a technologiai fejlédés hatasara a mezdgazdasagi
brutté jovedelem kisebb lett, ez a mezOgazdasagi foldek értékére és a
bérleti dijakra csokkenden hatott. Ezt probalja ellensulyozni a termeldi
araknak ¢és a gazddlkodok jovedelmének tdmogatasi programja. A
megnovekedett €s (vagy) csokkent onkdltség jelentds termékarcsokkenés
nélkiil oda vezethet, hogy novekszik a f6ld hozadéka, és a mezdgazdasagi
fold értéke nagyobb lesz.

e A mezogazdasagi foldek mas jellegii hasznositasanak novekedése.

e A novekvo népességbol adodo relativ foldsuriség.

e A mezégazdasagi fold-transzferek: A fold-transzferek, a foldeladasok
szdmanak jelentds csokkenése, illetve a viszonylagos foldhiany oda vezet,
hogy a viszonylag kevés megvasarolhatd mezdgazdasagi foldekért
er6sodd verseny folyik. A birtokteriilet novelését célzd foldkereslet
er6sodése, 0sszekapcsolodva az eladasra kinalt foldtertilet csokkenésével,
varhat6an a mezégazdasagi foldek értekének ndvekedését eredményezi.

o A toke-novekmények: Feltételezhetd, hogy a névekvé mezdgazdasagi
foldértékeknek egyik fontos forrasa a foldtulajdonos jovedelme. A
multbeli tékenovekmények olyan kilatdsokat hoznak létre, amelyek
szerint az ilyen természetli gyarapodas folytatodik, ennek kovetkeztében
tobben akarnak tulajdonosként f{6ldhoéz jutni. A tékendvekményre
vonatkozd ilyen helyzetek hozzajarulnak a fold iranti kereslet
novekedéséhez, ¢és wugyanakkor csokkentik az eladasra  kinalt
foldmennyiséget.

Fontosnak tartom megjegyezni (mellyel a kutatdisom soran is szembesiiltem),
hogy - mint emlitettem - egységes foldar adatgylijtést nem talalunk
Magyarorszagra vonatkozdan. Példaként szolgalhatna az USA, hiszen a
mezOgazdasagi minisztériuma pl. évente teszi kozz¢ 48 allamban a farmok
alléeszkozértékét, koztiik a foldértéket is. A foldértékre az 1 acre teriilet (0,46
ha) atlagos értéknek adatat kozlik. Kiilon felmérést végeznek az 6nt6zott €s nem
ontozott szanto €s gyep terliletekre, valamint a farm teljes alldeszkdzére. Ezt a
farmerek korében végzett felmérés, Agricultural and Land Values Survay
(ALVS), eredményeibdl szarmaztatjak (SZUCS 1998).
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2. ANYAG ES MODSZER

2.1. A vizsgalathoz felhasznalt anyag

Kutatasi felvetésem az, hogy megvizsgaljam, mik azok a tényezdk, amelyek a
leginkabb befolyasoljak a term6fold aralakulasat, illetve, hogy nagymértékben
eltavolodik-e egymastdl a termd6fold kozgazdasagi értéke és piaci ara. Ennek
elemzéseéhez sziikség van a piaci arakat tiikr6z6 adatbazisra.

Ennek megvalositasdhoz célul tiiztem ki:

e primer ¢és szekunder adatok alapjdn a fold arat befolyasold tényezdk
meghatarozasat;

e a foldpiaci arakrol adatbézis 6sszeallitasat;

e statisztikai modszerekkel a foldar és az azt befolyasolo tényezOk kozotti
kapcsolat vizsgélatat;

e a gyakorlatban az intézmények altal alkalmazott foldértékelési modszerek
révén kiszdmitott kozgazdasagi foldérték és a piaci ar 6sszehasonlitasat.

A jelenlegi hazai piaci foldarak alakuldsara hivatalosan 0Osszegytijtott
adatok még nincsenek. Sajnos nehézségekbe litkoztem az adatgylijtés soran,
mert tobb intézménynél jartam, nem tudtak szamomra adatot szolgaltatni
Magyarorszag teriiletének foldaraira vonatkozodan. Titoktartasra, adatbazis
hidnyara vagy személyiségi jogok megsértésére hivatkozva nem adtak ki
informaciot:

e Foldmiivelésiigyi és Vidékfejlesztési Minisztérium (nincs adatbazis);
Agargazdasagi Kutato Intézet (nincs adatbazis);
Illetékhivatalok (titoktartds, személyiségi jogok megsértése);
Foldhivatalok (titoktartas, személyiségi jogok megsértése);
Nemzeti Féldalap (nincs adatbazis);
Magyar Vidékfejlesztési Hivatal (nincs adatbazis);
APEH (titoktartas, személyiségi jogok megsértése);
Foldhitel- és Jelzalogbank Rt. (nincs adatbazis);
OTP Bank (nincs adatbazis).

Mivel hivatalosan 0Osszegyijtott adatok nem dlltak rendelkezésemre, sajat
gylijtésbe kezdtem.

Munkdm soran a mintavételi eljarasok koziil a nem véletlen mintavételi
eljarast valasztottam. A Fodbroker Kft. (www.foldbroker.hu) és a Foldcentrum
(www.foldcentrum.hu) oldalain a 2005 augusztusaig meghirdetett
mezOgazdasagi termdfoldek leirdsait gyiijtottem Ossze (a legkorabbi adat 2003-
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as volt). Az adatok koziil kiszlirtem a szant6foldre vonatkozo hirdetéseket, mert
a célom a szant6fold ara és az azt befolydsold tényezok vizsgélata volt. A
modszer hatranya a véletlen mintavételi eljarassal szemben (ahol az elkovetett
hibak valoszinliség-szamitdsi ismeretek segitségével meghatarozhatok), hogy a
kapott minta és az eredeti sokasag kozott nehéz kisziirni a torzitasokat (SZUCS
2004). Elényeként a tudatossadgot emlitem.

A minta Gsszedllitasakor a szubjektiv kivalasztasi modot alkalmaztam. Ezt a
modot onkényesnek is nevezik, mert a mintat végzd személy szakmai ismereteire
tamaszkodva, altala jellemzOnek tartott egyedeket valaszt ki a sokasagbol, igy
valoban jol jellemezheté mintat kaphatunk. A mezdgazdasagi termdfoldek koziil
csak a szantdo miivelési agu teriileteket vizsgaltam, mert Magyarorszag 93 ezer
négyzetkilométeres teriiletébdl mintegy 80 ezer négyzetkilométer, azaz 8 millid
hektar a term6fold, melybdl a szantd Osszesen 4,5 millio hektar. (KSH, 2005)
Foldértékeles szempontjabdl érdemes leszlikiteni gondolkodasunkat a széntora
(s a gyepre), ugyanis mind az erdd, mind a gylimolcsos igazabol nem a foldbe,
hanem az azon 1évé ,,terménybe” valo befektetésként értékelhetd, vagyis értékét,
a felhasznalast és az idétavot a teriileten talalhatdo névényzet hatdrozza meg. A
modszer eldnye, hogy régdta hasznaljadk. Hatranya, hogy a kevésbé
alkalmazhaté mintavételi eljarasok egyike, a mintavételezés miatti hibdk,
torzitdsok nehezen meghatarozhatok, szdmszeriisithetok.

A minta egyedet jellemzd informaci6 megszerzése személyes kikérdezésen,
interjukon alapult. Osszesen 320 szantofoldi hirdetés szerepelt a két honlapon,
ebbdl 296 tulajdonossal tudtam interjut késziteni. Vizsgélataim elvégzéséhez a
meghirdetett term6foldek mellett szerepld telefonszamon (néhany esetben e-
mailen) keresztiil vettem fel a kapcsolatot a hirdetével.

A szeme¢lyes vizsgalatoknal viszont figyelembe kell venni a jelentkezd torzitd
hibaforrasokat, melyek a kdvetkezok:

e szimpdtia miatti torzitas: sok valaszadoban megvan a hajlam arra, hogy a
kérdezOnek kedvezd valaszt adjon, tovabba, hogy ezzel lerdviditse a
vizsgalat idejét, illetve a

e hiusagi hatas miatti torzitas: a valaszadd hajlamos Onmagat
kedvez6ébbnek feltiintetni (SZUCS 2004).

Mivel ezek a torzitdsok teljesen ki nem szlrhetdk, de csokkenthetdk, a
torzitasok minimalizalasa érdekében:
o a kérdéseket egyértelmiien fogalmaztam meg,
e sok esetben kontrollkérdéseket illesztettem be az informacidszerzést
szolgalo kérdések kozé, amibdl ellendrizhetdé volt az eldzetesen adott
valaszokkal val6d konzisztencia.
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A megkérdezettek mindegyike magéanszemély volt (és 90%-uk ugyanazon a
telepiilésen €1, ahol hirdeti a foldet). Mivel a tulajdonosokt6l minden adatot nem
tudtam beszerezni, igy mas adatgyiijtésre is sziikkségem volt, ezt a késObbiekben
ismertetem.

2.2. A vizsgalatba bevont tényezok, azok indoklasa, szamitasa

A kutatdsi programon (NKFP-2004-4/015. szamu) beliil a fold gazdasagi
értékeléséhez segitségnyujtasként a foldar korrekcios tényezdit vizsgaltam. A
fold kozgazdasagi értékét befolyasoldo tényezdk kozil a kovetkezok
figyelembevételét tartom sziikségesnek:

e A szanto kinalati (meghirdetett) ara [Ft/ha]: vizsgéalataim elvégzéséhez
ez az egyik legfontosabb tényezd, hiszen a foldpiac alakuldsat a foldar
hatdrozza meg a legjobban. Ahol lehetett, megvizsgaltam azt is, hogy a
kinalati arhoz képest milyen aron kelt el a fold.

e A szanto kinalati (meghirdetett) nagysaga [ha]: ezt a tényezOt azeért
tartottam fontosnak, mert sziikségesnek tartottam azt is elemezni, hogy
mekkora teriilettdl valnak meg a tulajdonosok. (Az elaprozodott
birtokviszony aldtdmasztasa.)

e A szanto aranykorona értéke [AK/ha]: még ma is ezt a mutatészamot
hasznaljak a foldek mindségi megkiilonbozetésére.

e A szanto bérleti dija [Ft/ha]: ez a tényezd is a foldpiac egyik
meghatarozodja.

e A meghirdetett szantonak a hozza legkozelebbi varostol valo
tavolsaga [km]: a varos hatardhoz kozel fekvé teriiletek (a kozeljovoben
esetleg belterililetre vonasra esélyesek) joval értékesebbnek szédmitanak,
mint a telepiilés hataratdl tavoliak. Ezt a magyarazé tényezot vizsgaltak
munkdjuk soran CHICOINE (1981), DUNFORD et al. (1985),
(ESTABLISHING THE VALUE OF LAND 1993), SHI et al. (1997) és
SZUCS (1998).

e A szanto eladasanak meghirdetett idopontja és az eladasra Keriilt
idopont [honap, év]: ez a foldpiac mozgasanak vizsgéalatahoz sziikséges.
(Ugyan messzemend kovetkeztetéseket harom év adatabol nem lehet
levonni.)

e A telepiilésen, ahol a meghirdetett fold fekszik, az aktiv koru
lakossagra juto foglalkoztatas intenzitasa [%]: meghatarozhatja a fold
arat, illetve a telepiilés gazdasagi fejlettségét és ezaltal a fold arat. A
munkaerét PHIPPS (1984) és SZUCS (1998) is beépitette a
vizsgéalddasaiba a fold aranak meghatarozasakor. A munkaerd-stirtiségre
vonatkozoan szerettem volna adatot gytijteni, de telepiilésszinten ilyen
Osszeallitast nem taldltam. (Ebben a Munkaiigyi Kozpontok sem tudtak
segitségemre lenni.)
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A telepiilés (ahol a meghirdetett fold fekszik) 30 km-en beliili
lakossag szama [f6]: Véleményem szerint minél nagyobb egy telepiilés
30 km-en beliili lakossag szdma, anndl nagyobb a fold iranti kereslet,
annak egyéni és piaci értéke. Azért valasztottam a 30 km-en beliili
lakossag szamot, mert (néhany esettdl eltekintve) ez a legmagasabb
legkozelebbi varostdl mért tavolsag a kindlati foldek esetében.
(Véleményem szerint ez a mutat6 jellemzi a termék eladhatosagat.)

e A szanto 1 ha-ra juto tiszta jovedelme [Ft/ha]: ezt a tényezOt a fold arat
befolyasolo tényezdként MELICHAR (1979) is vizsgalta.

e A szanton legutobb termesztett novény hozama [t/ha]: ezt a tényezOt a
fold arat befolyasold tényezdként ALSTON (1968) ¢és FALK (1991) is
vizsgalta.

e A gazdasagi fejlettség mutatoi koziil az 1000 fore jutd vallalkozasok,

kft.-k szamat [db] valasztottam, abbol a feltételezésbdl kiindulva, hogy a

gazdasagi fejlettség mutatoi Osszefiiggésben lesznek a foldarral, hiszen

egy fejlett gazdasdgban, ahol magasabb a vallalkozasok szama,

alacsonyabb a munkanélkiiliség, ott magasabbnak kellene lennie elvileg a

foldarnak. Azért vontam be a vallalkozasok szama mellett a kft-k szamat

is a vizsgalddasba, mert a kft-t nagyobb Osszeggel lehet alapitani, mint a

kisebb vallalkozasokat, igy ez még jobban utalhat a gazdasagi fejlettségre.

A szant6 kindlati (meghirdetett) ardra, a kindlati (meghirdetett) nagysagra, az
eladds meghirdetett idSpontjara vonatkoz6é informaciok legtobb esetben
szerepeltek a hirdetésben, a hianyz6 adatokat a tulajdonosoktol gyiijtottem be az
interjuk soran.

A szanté AK értékére és a bérleti dijara vonatkoz6 adatokat a tulajdonosoktol
szereztem be. Mivel az utdbbit nem egységesen adtdk meg a tulajdonosok, igy
az 0sszehasonlitds érdekében. A bérleti dijat a tulajdonosok a legtobb esetben
egy évre vetitve Ft/ha-ban adtdk meg, kevesebb esetben buza kg/AK-ban, de
né¢hany esetben a teriiletalapi timogatas értéke alapjan. 2005-ben a tertiletalapu
tamogatas maximalis értéke 19 420 Ft/ha volt. (http://mvh.gov.hu)

Az elmult években a tulajdonosok buza kg/AK mértékegységben meghatarozott
bérleti dijnal altaldban az étkezési blza nyar kozepi tézsdei arat vették
figyelembe. A tdzsdei buza ar szerinti elszdmolas azonban sok vitat is okoz
(KAPRONCZAI 2006 b). A régebben kotott szerzédésekben még gyakran a
buza allami garantalt 6sszegének ara alapjan szdmoltak ki a dij Osszegét. 2004-
tél a garantalt ar helyett az intervencios felvasarldsi arat kellene figyelembe
venni, de ezt a bérlék egy része nem hajland6 elfogadni (SZILAGYT 2005 b).
Az adatgytijtésem soran megkérdezett tulajdonosok tilnyomo tébbsége (70%-a)
jelenleg az intervencios arhoz igazitva hatarozza meg a bérleti dijat, igy én is ez
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alapjan szamoltam &t a buza kg/AK-ban megadott dijat Ft/ha-ra a
kovetkezdképpen:

bérleti dij [Ft/ha]= buza kilogrammonkénti ara [Ft/buza kg] - buza
kilogrammban megadott bérleti dij [buza kg/AK] - teriilet AK értéke [AK/ha]

A gabonat az Mezbégazdasagi ¢és Videkfejlesztési Hivatal 101,31 €/ tonna
alaparon vasarolja fel 2005-ben (1113/2005. (X.28.) MVH KOZLEMENYE 9
p.), az MNB hivatalos kozéparfolyama 2005. oktéober 9-én 248,35 Ft/€
(www.mnb.hu) volt, igy atszdmitva a bluza kilogrammonként 25,16 Ft.
(Kivancsisagbol a statisztikai és matematikai szamitasok soran a tézsdei arral is
végeztem szadmitdsokat, de nem befolyasolta a kapott eredményeket. 2005-ben
az étkezési buza nyar kozepi tézsdei ara 22 800 Ft/t (www.bet.hu) volt, tehat a
buza kilogrammonkeént 22,8 Ft.)

A termdOfoldnek a hozza legkdzelebbi varostol vald tavolsadgat méretardanyos
terkep segitségével szamoltam ki.

Mivel a munkaerd-siirliség szamitasdhoz, melyet eredetileg vizsgalni szerettem
volna, a szilikséges adatok csak telepiilésszinten nincsenek, igy a telepiilésen
1évé aktiv korti lakossagra jutd foglalkoztatds intenzitdsat vizsgaltam. Erre
hivatalosan 0Osszegylijtott adat telepiilésszinten szintén nincs, ezért sajat
Osszedllitdsu mutatd alapjan szamoltam ki a 7-STAR 2003-as adatbazisabol
(jelenleg ez a legfrissebb):

. , Ty T Tl o o
aktiv Korti lak. juté fogl. int. = aktiv kort lakossag — regisztral t munkanélkii liek — segélyezet tek %100 [ A)]

aktiv kort lakossag

Az aktiv koru lakossdghoz az allandd népességbdl a 18-59 évesek szama
tartozik. Sajnos az adatbazis nem tartalmaz kiilon gylijtést az inaktivakra
(GYED-en lévOk kismamdk, felsdoktatdsban részesiildé nappali tagozatos
hallgatokra), igy ezzel nem tudtam levonni beldle. A segélyezettekhez a
szocialis jovedelempdtld tamogatasban részesiiltek tartoznak.

A T-STAR (TelepiilésStatisztikai AdatbazisRendszer) a Magyarorszagra
vonatkozd empirikus tertileti vizsgalatok szamara leggazdagabb tartalommal és
legnagyobb teriileti részletezettséggel rendelkezésre all6 informacidforras a
Kozponti Statisztikai Hivatal 1977-t6] lizemszertien miikodtetett adatterméke. A
rendszer 1985-re, valamint 1990-t61 kezdve évenként tartalmazza valamennyi, a
KSH éltal gytijtott vagy kapott, s az adott évre vagy annak valamely idOpontjara
(Iehetéség szerint december 31-re) telepiilésenkénti részletezettségben,
teljeskoriien rendelkezésre allo telepiilési adatok, illetve a varosi jogallasu
telepiiléseken gylijtott varosi adatok allomanyat. (http://georg.elte.hu)
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A telepiilés (ahol a meghirdetett fold fekszik) 30 km-en beliili lakossag szamat
térinformatikus segitségével szamoltam ki, melyhez az ESRI ArcView 3.2
térinformatikai szoftvert alkalmaztam. A felhasznalt adatbazisok a kovetkezdk
voltak: Magyarorszag telepiiléseinek népesség adatai, valamint a telepiilések
kozigazgatasi teriileteinek vektoros (poligonos) formatumu digitalis térkép-
adatbazisa. A feladat végrehajtdsa soran elséként hozzakapcsoltam (,,join”) a
tablazatos forméaban rendelkezésemre allo telepiiléssoros népesség adatokat a
teleptiilések kozigazgatasi teriiletét megtestesitd poligonokhoz, ehhez a
telepiilésneveket hasznaltam kulcsként. A maésodik 1épésben egy egyszeri
parancsprogram (makro) segitségével sorra vettem a kijelolt teleptiléseket, €s
mindegyik kornyezetében kivalasztottam a 30 kilométeres sugarti koron beliil
esO telepiilések halmazat. A harmadik 1épés az adatok aggregaldsa volt: minden
egyes telepiilés halmazra kiszamitottam az Osszesitett lakossdg szdmot a
halmazhoz tartozo telepiilési adatok egyszerli O0sszeadasaval. A végeredmény
egy olyan tablazat lett, amely az 6sszes kijelolt telepiilés nevét €s 30 kilométeres
korzetének Osszesitett lakossag szamat tartalmazza.

A 1 ha-ra jutd tiszta jovedelem adatait a tulajdonosoktol szerettem volna
begylijteni, de az interjuk készitésekor nem vélaszoltak (3 tulajdonostdl
eltekintve, de ebbdl sajnos kovetkeztetést ekkora mintara vonatkoztatva nem
lehet levonni). Véleményem szerint ennek az egyik oka az lehet, hogy a tiszta
jovedelemnek adovonzata van (igy erre nem szivesen valaszol senki az esetleges
kellemetlenségek elkeriilése érdekében), a masik oka pedig az, hogy ki sem
szamoltak azt, bar az eldbbit valoszinlibbnek tarom. Ebbdl kifolyolag erre
vonatkozéan az AKI éltal kiadott 2004. évi egyéni gazdalkodok
gazdalkodasanak adatait haszndltam fel, egy kalkulalt egy hektarra jutd
jovedelem szamitashoz, de adatok nincsen meg telepiilésszinten, csak
regionalisan (14. melléklet). Ezt a mutatét a rendelkezésre 4ll6 adatokbdl tgy
szdmoltam, hogy a korrigalt adozas el6tti eredménybdl kivontam a pénziigyi
miveletek eredményét (ez tartalmazza a kapott és a fizetett kamatokat is).

Szdmomra meglepd modon a tulajdonosok a szanton legutdbb termesztett
novény hozamara sem valaszoltak, igy azt is az AKI[ adatbazisabol
szdrmaztattam (14. melléklet). Csak a buza (n=104) ¢és a kukorica (n=49)
hozamaval szamoltam, mert ezeket a novényeket termesztették leginkabb. (A
napraforgd, rozs, lucerna az adatbazishoz képest elenyészdé mennyiségben
szerepelt.)

A gazdasagi fejlettség mutatoi koziil az 1000 fore jutd vallalkozédsok, kft.-k

szama, a regisztralt munkanélkiiliség €s a tartos munkanélkiilis€g mutatoit
szintén a T-STAR 2003-as adatbazisabol gylijtottem Ossze.
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Az inflaciot, mint magyaraz6 valtozot azért nem vontam be a vizsgaldddsaimba,
mert elfogadtam ALSTON (1968) kutatasi eredményét, miszerint
elhanyagolhat6 hat4sa van a foldarakra.

Az 0Osszegyljtott adatbazisomat, melyet a vizsgdlatokhoz hasznaltam az 15.
melléklet tartalmazza.

2.3. A vizsgalat elvégzéséhez felhasznalt modszerek

Az adatok megbizhatosdganak vizsgalatara feltaré statisztikat készitettem,
hiszen a sajat adatgylijtés nem mindig alapulhat a szokdsos reprezentativitason.
Ez a modszer a valtozok eldzetes elemzésére szolgdl. Elvégzéséhez SPSS
programot alkalmaztam.

Erre egyrészt azért volt sziikség, mert két tényezd esetében, az AK-ra és bérleti
dijra vonatkozo6an, nem minden esetben adtak meg informacioét a tulajdonosok,
masrészt pedig azért, mert vizsgalataim soran tobb esetben sziikség volt a
hektaronkénti ar szirésére, mert az 1 milli6 Ft feletti hektararakkal wvalo
szamitasok torzitottdk az eredményeket. A szlirést azért tartottam indokoltnak,
mert ilyen ar esetén vélhetéen nem mezdgazdasagi célu foldvasarlas torténik. A
modszerrel megallapithatd az is, hogy sziirés esetén is feldolgozhatoak-e az
adatok.

Az adatgylijtés megbizhatdsagat igazolja, ha az adatok eloszlasa normalis (3.
abra).

e S
Forras: SZUCS (szerk.) (2004): Alkalmazott statisztika.
Budapest: Agroinform Kiad6 175 p.
3. abra
A normalis eloszlas abraja

A feltar6 statisztika eredményeibdl a kovetkezdket emelem ki: az adatgyiijtésem
megbizhatosagat igazolta, hogy a hektaronkénti ar hisztogramja (16. melléklet)
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kozelit a normal eloszlashoz, ezért mindenfajta vizsgélat elvégezhetd vele.
Ugyanez mutathat6 ki az AK esetében is. Az 1000 fore juto vallalkozasok és kft-
k szamanak szintén j6 az eloszlasa.

A feltaro statisztika alapjan megallapithatd, hogy az Osszegylijtott adatokkal a
vizsgalatok elvégezhetok.

A linedris kapcsolatok szorossadganak legjellemzébb mutatoszdma a korrelacios
egyltthatd. A foldar és a vizsgélatba bevont tényezOk (a meghirdetett fold
nagysaga, AK értéke hektaronként, bérleti dija, a foldteriilet varostdl mért
tavolsaga, a 30 km-en beliili lakossag szama, az aktiv koru lakossdgra jutd
foglalkoztatas intenzitdsa, az 1 ha-ra juto tiszta jovedelem, a szanton legutobb
termesztett novény hozama, a 1000 fére jutd vallalkozasok és kft-k szama)
kozotti korrelacid kimutatasdra az SPSS program Korrelacios matrixat
alkalmaztam.

A valtozoék kozotti kapcsolatrendszer feltarasar fokomponens analizist
alkalmaztam, mely lehetdvé teszi a valtozok egyiittes vizsgalatat, nemcsak a
valtozo paronkénti korrelacid kimutatasat. Ez a moédszer feltételezi, hogy a
valtozok kozott vagy bizonyos csoportjaik kozott azért észleliink szoros
Osszefliggést, mert az azonos csoportokhoz tartozo valtozok egy-egy kozos, a
hattérben hatd oktol vagy tényez6tdl, fokomponenstdl fiiggenek. A moddszer
elvégzéséhez az SPSS programot alkalmaztam.

Majd megvizsgéaltam hierarchikus klaszterezési eljarassal (adatsorom ennek
alkalmazasat indokolta), hogy ha a valtozok alapjan az egyes foldrészletek
(melyeket AK érték szerinti bontasban csoportositottam) hasonldsagot
mutatnak-e. A mddszer elvégzéséhez az SPSS programot hasznaltam.

A fenti modszerekkel kapott eredményeim alapjan lesziikitettem a vizsgéalando
tényezOk korét azokra, amelyek Osszefliggést mutattak a foldarral, és a
tovabbiakban csak ezek kapcsolatat vizsgaltam. Eldszor korrelacio vizsgalatot
végeztem Microsoft Excel programmal a foldarra, az AK értékre, a 30 km-en
beliili lakossag szdmara, a foldteriilet varostol mért tdvolsagara és az aktiv kort
lakossdgra jutd foglalkoztatds intenzitdsara, kapcsolatuk szorossaganak
elemzésére.

Ezek utan regresszié-analizissel megvizsgaltam, hogy egy fiiggd valtozo
(foldar) értékét hogyan befolyasolja tobb fliggetlen valtozo értéke (AK érték, 30
km-en beliili lakossdg szama, a foldteriilet varostdl mért tavolsaga €s az aktiv
koru lakossagra jutd foglalkoztatas intenzitasa). Ezzel megmagyardzhato, hogy
az egyes tényezOk milyen mértékben befolyasoljak a célértéket. Variancia
analizist készitettem arra vonatkozoan, hogy a kapott regresszios egyenlet az
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adott megbizhatdsagi szint mellett mennyire alkalmas a célvaltozd ¢és a
magyaraz6 valtozok kozotti kapcsolat milyenségének a kimutatasara. Az
adathalmazra linearis becslo fiiggvényt, illetve oOtvaltozos (négytényezds)
modositott Cobb- Douglas fiiggvényt illesztettem. Az adataimhoz ezek az
illesztések tlintek a legalkalmasabbnak, annak mérésére, hogy ezek a tényezok
milyen mértékben befolyasoljdk a foldarat. Majd tobbvaltozés masodfoki
polinomialis regresszios fiiggvény illesztésével is elemeztem a valtozok kozotti
kapcsolatot (CSAKI-MESZAROS 1981). A szamitasokat Microsoft Excel
program segitségével végeztem el.

A fold arat befolyasolo tényezdk elemzése utdn megvizsgaltam, hogy az altalam
Osszegyljtott piaci arak és a gyakorlatban a kiillonb6z0 intézmények altal
alkalmazott foldértékelési modszerekkel szamitott kozgazdasagi foldértékek
eltavolodnak-e egymastol. Kivancsi voltam arra, hogy melyik az a
foldértékeléesi modszer, amelyek eredményei a leginkabb kozelitenek a
meghirdetett foldarakhoz. A szamitasok elvégzéséhez Microsoft Excel
programot alkalmaztam.

Az adatsorombol PIVOT-tablat készitettem Microsoft Excel programmal a
hektararra vonatkozdan. A modszer 1ényege, hogy csoportositja az adatokat, és
kimutatast készit az egész adatbazisbol a keresett tényezdre vonatkozdan
(hektarar). Ezzel kimutathatd, hogyan alakulnak az atlagos foldarak megyei
bontésban, és az, hogy mennyi a fold atlagos hektaronkénti kinélati ara.

Vizsgaldédasaimat azzal fejeztem be, hogy Osszehasonlitottam, hogy a
meghirdetett foldarak és a ténylegesen megkotott szerzodeéses foldarak
mennyiben térnek el egymastol. Megvizsgaltam azt is, hogy mekkora az
eladasra felkinalt teriiletek nagysaga. Tovabba kimutatdst készitettem arrol,
hogy az Aaltalam Osszegyljtott bérleti dijak mennyiben tiikrozik a
szakirodalomban megjelent adatokat.
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3. EREDMENYEK

3.1. A vizsgalatok eredményei

Az Osszegyljtott adataim alapjan hazankban a fold atlagos kinalati hektarara
455 000 Ft (1 millio Ft alatti hektararak esetén). Ha ezt Gsszehasonlitjuk az
adatbazisombol szemléltetésképpen kiemelt néhany szélsOséges esettel (7.
tablazat), lathatdo, hogy milyen kiilonbségek vannak a foldarak kozott.
Felvetédik a kérdés, hogy mely tényezdk okozzdk ezt a leginkdbb. (A
telepiilésszintli adatokbol n=296, megyei atlagadatokat szamoltam, melyeket a
29. tablazatban mutatok be.)

7. tablazat

Kinalati foldarak Magyarorszagon néhany telepiilés esetében (2005)

TELEPULES MEGYE AK érték Kinalati piaci ar

[AK/ha] [Ft/ha]

Heves Heves 22 250 000

Ipolytarndc Nograd 22 280 000

Martfii Jasz-Nagykun- 22 300 000
Szolnok

Totkomlos Békés 30 250 000

Tyukod Szabolcs-Szatmar- 20 250 000

Bereg

Apatvarasd Baranya 22 700 000

Bakonytamadsi Veszprém 24,5 900 000

Hatvan Heves 20 650 000

Olaszliszka Borsod-Abauj- 18 705 000
Zemplén

Forras: sajat kutatas

A vizsgélataim eredményeit ismertetem az alabbi alfejezetekben.

3.1.1. A korrelacios matrix elemzése sordan kapott eredmények

A korrelacios matrixszal a foldar ¢és a vizsgalatba bevont tényezdk (a
meghirdetett fold nagysaga, AK értéke hektaronként, bérleti dija, a foldteriilet
varostol meért tavolsaga, a 30 km-en beliili lakossag szama, az aktiv koru
lakossagra jutd foglalkoztatds intenzitasa, az 1 ha-ra jutd tiszta jovedelem, a
szanton legutdbb termesztett ndvény hozama, a 1000 foére jutd vallalkozéasok és
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kft-k szadma) kozotti kapcsolatok szorossagat vizsgaltam valtozd-paronként
SPSS programmal. A korrelacids egyiitthatok értékei kiolvashatoak a
korrelacids matrix tablazatabol. A *-gal jelolt értekek azt jelentik, hogy
szignifikdnsak az 5%-os, mig a **-gal jeloltek az 1%-os szignifikancia szint
mellett. Az utdbbi erdsen szignifikans értéknek szamit, mivel ebben az esetben a
megbizhatosdg 99%. A 0,3-0,7 kozotti értékek kozepes, a 0,7 felettiek erds
kapcsolatot jelentenek. A vizsgalat eredményeit a 17-20. mellékletek
szemléltetik.

A) El6szor elemeztem, hogy milyen 0sszefiiggés van a komponensek kozott,
ha a fold hektaronkénti dara 1 millio Ft alatt van (n=234). Ezt a szirést
azért tartottam indokoltnak, mert 1 milli6 forint feletti hektaronkénti piaci
arndl vélhetben nem mezdgazdasagi célu befektetés fog torténni a
foldvasarlassal.

A hektaronkénti ar gyenge pozitiv korrelaciot (0,172**) mutat a 30 km-
en beliili lakossag szamdval (17. melléklet). Véleményem szerint ez azzal
magyarazhat6, hogy a helyben lakok szamanak novekedése noveli a fold
piaci arat. A slriibben lakott teriileteken nd a fold iranti kereslet, ebbdl
kovetkezden nd a foldar, mivel a f6ld kinélata rugalmatlan.

B) A masodik esetben megvizsgaltam, hogy milyen korreldcios kapcsolat
van a fent emlitett tényezOk kozott abban az esetben, ha az I millio forint
feletti hektararat is figyelembe vessziik (n=296).

Lathato, hogy a hektaronkénti ar kozepes pozitiv korrelaciot (0,373 *%)
mutat a 30 km-en beliili lakossag szamaval, az 1000 fore juto
vallalkozdasok (0,430*%*) és kft-k szamdval (0,376**) és gyenge kizepes
pozitiv korreldaciot (0,192*%*) az aktiv koru lakossdgra juto foglalkoztatds
intenzitasdaval (18. melléklet). Ez valoszinlileg a foldrészleteknek a
belteriilett¢ vald atcsoportositdsaval van 0Osszefliggésben. Az utobbi
kapcsolat igazolja a megfeleld adatbazist is, hiszen elvileg egy
gazdasagilag fejlettebb telepiilésen, ahol magasabb a vallalkozasok szama
¢s nagyobb az aktiv koru lakossagra jutd foglalkoztatds intenzitasa, ott a
foldarak is magasabbak. Véleményem szerint a vdllalkozdsi aktivitds és az
aktiv koru lakossagra juto foglalkoztatas intenzitasa a fold keresletét
befolydsolo tényezo, hiszen a vallalkozdasok szamanak novekedése és a
foglalkoztatas novekedése noveli a fold piaci arat.

C) Harmadszor megnéztem azt az esetet, amikor a fold hektaronkénti dara 1

millio Ft alatt van, kisziirve belOle azokat a megfigyelési egységeket, ahol
nincs megadva bérleti dij (n=225).
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Megallapithat6, hogy a bérleti dij nem fiigg egyetlen tényezo6tdl sem (19.
melleklet). (Az AK értéket kiszlirtem a vizsgélando tényezok koziil, mert
feltételeztem a koztik 1évO kapcsolatot, és ebben az esetben a bérleti
dijnak csak a tobbi tényezdvel vald kapcsolatat szerettem volna vizsgalni).
A bérleti dij és a piaci ar kozti Osszefiiggést vizsgalta SZELENYI-
VINOGRADOV (2002) is, nem tudtak 6k sem kapcsolatot kimutatni
koztik Gyenge pozitiv (0,233**) korreldacios kapcsolat ebben az esetben
is csak a fold hektaronkénti ara és a 30 km-en beliili lakossdg szdama
kozott mutathato ki.

D) Negyedszer mar csak azokat az eseteket vizsgaltam, ahol megadtik a
tulajdonosok a bérleti dijat és az AK értéket és fold hektaronkenti ara 1
millio forint alatt van (n=T71).

Ebben az esetben (20. melléklet) nem mutathato ki a bérleti dij és az AK
kozott  korreldcié, mivel SZELENYI-VINOGRADOV (2002) azt
bizonyitottdk, hogy erds pozitiv Osszefiiggés van a bérleti dij és az AK
kozott, ezért a kutatast tovabb folytattam. (1d. FOkomponens analizis)
Viszont itt megfigyelhetd gyenge pozitiv (0,130%) korrelacio a
hektaronkénti dar és az AK kozou (20. melléklet). Ezzel megcafolhato
SZELENYI —VINOGRADOV (2002) kutatasi eredménye, mely szerint a
term6fold forgalmi értéke az AK értékkel nincs semmilyen kapcsolatban.
Véleményem szerint a koztiik 1év6 kapcesolat azzal magyarazhat6, hogy az
AK ,hidnyossagai” ellenére is befolydsolja a piaci arat.

Egyik esetben sem volt kimutathat6 kapcsolat a foldar és az 1 ha-ra jut6 tiszta
jovedelem és hozam kozott, és torzitotta az eredményeket is. Igy a fékomponens
analizis soran mar nem vontam be a vizsgalataimba ezeket a tényezdket.
Véleményem szerint ennek az lehetett az oka, hogy megfeleld adatbazis
hidnyaban telepiilésszintli adatokhoz regionalis adatok lettek hozzarendelve. (Ez
a kérdéskor a késObbiekben vizsgalatra keriil az NKFP programon beliil.)

3.1.2. A fokomponens analizis soran kapott eredmények

Fékomponens analizis soran SPSS program alkalmazasdval megvizsgaltam,
hogy a foldar és a vizsgalatba bevont tényezOk (a meghirdetett f6ld nagysaga,
AK értéke hektaronként, bérleti dija, a foldteriilet varostol mért tavolsaga, a 30
km-en beliili lakossdg szama, az aktiv kort lakossagra jutd foglalkoztatés
intenzitdsa, az 1 ha-ra jutod tiszta jovedelem, a szanton legutobb termesztett
noveény hozama, a 1000 fore juto vallalkozasok és kft-k szdma), azok csoportjai
milyen kapcsolatban vannak egymassal, mely fokomponensek hatarozzak meg
oket.
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A fOkomponens analizis Communalities tablazat (21-23. mellékletek) [Initial
oszlopa felsorolja az elemzésbe bevont valtozokat, és jelzi, hogy mindegyik
valtozo standardizalt, egységnyi szorassal 1€p be az elemzésbe. Az Extraction
oszlopbdl megtudhatjuk, hogy az egyes valtozok mennyire jol helyettesithetok
az 0j, 6sszevont valtozoval, a fékomponenssel (SZEKELYI — BARNA 2004).

A Total Variance Explained tablazat Component oszlopédban a fékomponensek
sorszamai szerepelnek. Az Initial Eigenvalues (eredeti sajatérték) tablazat Total
oszlopaban taldlhatd, hogy az egyes foékomponensek mennyi informaciot
tomoritettek magukba. Ezek kozil csak azt a fokomponenst kell figyelembe
venni, amely legalabb annyi informdciot tomorit magaba, mint amennyit az
eredeti, mért (standardizalt) valtozé tartalmaz, azaz csak 1-nél nagyobb
sajatértekit. Ugyanez a tablazat % of Variance oszlopa azt mutatja, hogy a
fékomponens a teljes informaciod hany szazalékat tartalmazza. A Cumulative %
(kummulalt szazalék) azt mutatja, hogy az adott sorhoz tartozé fékomponens az
Osszes eldtte alloval egyiitt a teljes informaciotartalom héany szdzalékat
magyarazza (SZEKELYI — BARNA 2004).

A Component Matrix tablazatban az a valtoz6, amelynek nagy a fOkomponens
sulya, komolyan befolyéasolja a fokomponens aktualis értékét, arra vonatkozoan
viszont nincs egyértelmli kritérium, hogy mi a nagy suly. A vélaszhoz a
kommunalitasokat kell megnézni. Azt a valtozot tekintjik a fOkomponens
alkotoelemének, amely legaldbb 25%-ban magyardzza annak variancijat, azaz a
fokomponens ¢€s az eredeti valtozo kozotti kapesolat szorossaga legalabb 0,5-6s
korrelacioval jellemezheté (SZEKELYI — BARNA 2004). A nagy abszolut
értekli koefficiensek erds fliggést jeleznek az adott fokomponens valtozotol.
Tehat egyazon fokomponens valtozotol erdsen fiiggd megfigyelési valtozok egy
egymassal kolcsondsen Osszefiiggd valtozdcsoportot alkotnak. Az egyiitthatok
eldjelei a valtozok kozotti dsszefiiggés iranyat jelzik. Ez a fékomponens analizis
altal szolgaltatott egyik legfontosabb eredmény. Lehetdvé teszi az egymaéssal
szoros kolcsonhatasban 1év6 valtozd csoportok meghatarozéasat és kapcsolataik

jellegének leirasat (SZUCS 2004).

A fékomponens analizis sordn kapott eredményeim mindegyike megfelelt a
fokomponens analizis kritériumainak. A kapott teljes tdblazatokat a 21-23.
melléklet tartalmazza, az alabbiakban csak a fobb eredményeket emelem ki.

A) Eldszor elemeztem, hogy milyen Osszefiiggés van a komponensek kozott
abban az esetben, amikor az adatokat Ggy szlirtem meg, hogy csak azokat
az eseteket tartalmazza, amikor megadtik a tulajdonosok a terméfold AK
ertekét, a berleti dijat és a fold hektaronkénti ara 1 millio Ft alatt van
(n=71). A kapott eredményeket a 8-9. tablazatok és a 21. melléklet
tartalmazzak.
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8. tablazat

A szignifikans fokomponens valtozok 1 millio Ft alatti hektar esetén
(szereplo AK és bérleti dij esetében)

A szignifikans fokomponens valtozok variancia
Fokomponensek értékei
szama Halmozott
Sajat érték | Megmagyarazasi | megmagyarazasi
%-0k %-ok
1 3,245 29,501 29,501
2 2,092 19,016 48,518
3 1,391 12,646 61,163
4 1,147 10,431 71,595

Forras: sajat kutatas

1-nél nagyobb sajatértéke az elsd négy komponensnek van, melyek egytitt
a teljes informacidtartalom 72 %-at tomdoritik, mely jo értéknek szamit (8.
tablazat).

9. tablazat

A fokomponens siulyok matrixa 1 millio Ft alatti hektar esetén
(szereplo AK és bérleti dij esetében)

Fokomponens
1 2 3 4
hektaronkénti ,065 ,275 -0,71 ,821
ar (Ft/ha)
AK érték
hektaronként -,092 ,030 , 187 ,189
(AK/ha)
bérleti dij ,069 -,356 ,572 -,296
(Ft/ha)
30 km-en
beliili ,481 ,244 ,077 ,439
lakossag
szama (f0)

Forras: sajat kutatas

Kimutathat6 (9. tablazat), hogy a hektaronkénti arat a 4-es fékomponens
hatdrozza meg jelentés mértékben, mely gyenge kapcsolatot mutat a 30
km-en beliilli vasarloerével 1is, tehdt gyenge pozitiv kapcsolatrol
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beszélhetiink a fold hektaronkénti ara és a 30 km-en beliili vasarloero
kozou. A fdkomponens analizis alatdmasztja a korrelacid vizsgalatot.

A 3. fékomponensnél az AK érték egy valtozocsoportba keriilt a bérleti
dijjal. Ez azzal magyarazhat6, hogy a bérleti dij az AK-ra épiil. A koztiik
1évd erds pozitiv iranyu kapcsolatot azért 6vatosan kell kezelni, mert nem
minden esetben lehet feltétleniil igaz ez a megallapitas, hiszen
eléfordulhat, hogy egy masik telepiilésen hasonld6 mindségii fold bérleti
dija tobb vagy kevesebb.

B) A mésodik esetben megvizsgaltam azt, hogy hogyan valtozik az eredmény
abban az esetben, ha a fold hektaronkénti ara 1 millio Ft alatt van
(n=234) (22. melléklet, 10- 11. tdblazatok).

10. tablazat
A szignifikans fokomponens valtozok 1 millio Ft alatti hektar esetén

A szignifikans fokomponens valtozok variancia
Fokomponensek értékei
szama Halmozott
Sajat érték |Megmagyarazasi| megmagyarazasi
%-ok %-ok
1 3,225 35,834 35,834
2 1,541 17,118 52,952
3 1,254 13,931 66,883
4 1,039 11,541 78,424

Forras: sajat kutatas
1-nél nagyobb sajatértéke az elsé négy komponensnek van, melyek

egylitt a teljes informéciotartalom 78 %-at tomoritik, mely jo értéknek
szamit (10. tablazat).
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11. tablazat
A fokomponens sulyok matrixa 1 millio Ft alatti hektarar esetén

Fokomponens
1 2 3 4
hektaronkénti ,060 ,083 -,353 ,856
ar (Ft/ha)
30 km-en
beliili 13 ,233 -,322 ,262
lakossag
szama (f0)
foldteriilet ,002 ,067 ,675 ,385
varostol mért
tavolsaga
(km)

Forras: sajat kutatas

Itt (11. tablazat) a hektaronkénti arat szintén a 4-es fékomponens

hatarozza meg, mely nem 4ll szignifikansnak mondhatd kapcsolatban
semmilyen mas valtozoval.

C) A harmadik esetben megvizsgaltam azt is, amikor a hektaronkénti ar 1
millio Ft felett van, kiszlirve bel6le azokat a megfigyelési egységeket,

ahol nincs megadva bérleti dij és aranykorona érték (n=211) (23.
melléklet, 12- 13. tablazatok).

12. tablazat

A szignifikans fokomponens valtozok 1 millio Ft feletti hektarar
esetén (kisziirve ahol nem szerepel AK érték és bérleti dij)

A szignifikans fokomponens valtozok variancia
Fokomponensek értékei
szama Halmozott
Sajat érték |Megmagyarazasi| megmagyarazasi
%-0k %-0k
1 3,658 40,646 40,646
2 1,609 17,872 58,519
3 1,216 13,51 72,031

Forras: sajat kutatas
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1-nél nagyobb sajatértéke az els6 harom komponensnek van, melyek
egyiitt a teljes informaciotartalom 72 %-at tomoritik, mely jo értéknek
szamit (12. tablazat).

13. tablazat
A fokomponens sulyok matrixa 1 millio Ft feletti hektarar esetén
(kisziirve ahol nem szerepel AK érték és bérleti dij)

Fokomponens
1 2 3
hektaronkénti 471 , 541 ,019
ar (Ft/ha)
30 km-en beliili ,660 ,224 -,109
lakossag szama
(fo)
aktiv koru ,894 -,414 -,020
lakossagra juto
foglalkoztatas
intenzitasa (%)
1000 fore juto ,647 ,516 ,180
vallalkozasok
szama (db)
1000 fore juto 512 ,663 ,164
kft-k szama (db)

Forras: sajat kutatas

Erdekesség, hogy ebben az esetben (13. tablazat), ahol mar figyelembe vettem
az esetlegesen nem csak mezdgazdasagi célu foldeladast/vasarlast, gyenge
pozitiv osszefiiggés mutatkozott a hektaronkénti ar (melyet az 1-es
komponens hataroz meg) és a gazdasdgi fejlettség kozott. Ahol magas a foldar,
nagyobb a foglalkoztatas intenzitdsa és az 1000 fore jutd vallalkozasok szdma.
Ez valéban igy kellene, hogy legyen egy gazdasagilag fejlett térségben.
Ugyancsak kimutathatdo, hogy erds pozitiv osszefiiggésrol lehet szo a
hektaronkénti ar és a 30 km-en beliili lakossag szama kozott.

3.1.3. A klaszteranalizis sordn kapott eredmények

A Kklaszteranalizis az adatok csoportositasdra szolgald modszer, melyet SPSS
programmal végeztem el. Az adatbazisomban szerepld telepiiléseken (n=296)
meghirdetett foldeket 5-20 AK, 20-25 AK, 25-30 AK, 30-35 AK ¢és 35-40 AK
bontdsban csoportositottam ¢és megvizsgaltam, hogy a vizsgalt valtozok (a
meghirdetett fold nagysaga, bérleti dija, a foldteriilet varostol mért tdvolsaga, a
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30 km-en beliili lakossadg szdma, az aktiv koru lakossagra jutd foglalkoztatas
intenzitdsa, az 1 ha-ra juto tiszta jovedelem, a szanton legutobb termesztett
novény hozama, a 1000 fOre jutd vallalkozasok és kft-k szama)alapjan az egyes
csoportok hasonlésagot mutatnak-e. Ennek elvégzésére csoportatlag eljarast,
sulypont modszert és teljes lanc modszert 1s alkalmaztam. A kapott hierarchikus
klasztereket a 24. melléklet mutatja be. Ennek soran értékelhetd ) eredményhez
nem jutottam. A kapott csoportositds nagymértékben hasonlit egy foldar alapjan
kapott csoportositashoz.

A korrelacidés matrix, fOkomponens analizis €s a klaszteranalizis altal kapott
eredményeim alapjan a vizsgalandé tényezok korét lesziikitettem arra a négy
valtozéra (AK érték hektaronként, a foldteriilet varostol mért tavolsaga, a 30
km-en beliili lakossdg szama, az aktiv korti lakossagra jutd foglalkoztatés
intenzitdsa), amik a vizsgalatok szerint szorosabb korrelacids kapcsolatot
mutattak ki a fold araval. Ezekre a tényezdkre a pontosabb elemzés érdekében
korrelacio szamitast végeztem, majd az adathalmazomra regresszio analizist,
variancia analizist készitettem, illetve tobbvaltozos linearis becslo, otvaltozos
modositott Cobb-Douglas és tobbvaltozos masodfoku polinomialis
regresszios fiiggvényeket illesztettem.

3.1.4. A foldar és az értékét befolydsolo tényezok korreldcio szamitdssal,
regresszio analizissel, variancia analizissel, tobbvaltozds linedris becslo,
otvaltozos modositott Cobb-Douglas, tobbvaltozos mdsodfoku polinomidalis
fiiggvényillesztéssel végzett vizsgalatok eredményei

A) ElsOszor megnéztem, hogy milyen korrelacios kapesolat mutathatd ki a
valtozok (AK érték, varostol valo tavolsag, 30 km-en beliili lakossag szama,
az aktiv kort lakossagra jutd foglalkoztatds intenzitasa) és a hektarar kozott
abban az esetben, amikor minden foldar és hozzajuk tartoz6 AK eérték
szerepel az adatbazisban. A kapott korrelaciés matrixot a 14. téblazat
szemlélteti:
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14. tablazat
A foldar és az AK érték, a foldteriilet legkozelebbi varostol valo
tavolsaga, a 30 km-en beliili lakossag szama, az aktiv koru lakossagra
juto foglalkoztatas intenzitasa korrelacios matrixa

Y X1 Xy X3 X4

y (foldar) 1
x; (AK) -0,06769 1
X, (varostol valo | -0,16433 | -0,03675 1

tavolsag)
x3 (30 km-en 0,341814 | -0,1249 |-0,17607 1

beliili

lakossag

szama)
x4 (aktiv kori 1
lakossagra juto | 0,188989 | 0,002514 | -0,13279 | 0,422162
foglalkoztatas
intenzitasa)
(n=205)

Forras: sajat kutatas

A korrelacids egyiitthatd szignifikancia vizsgalata sordn megallapitottam,
hogy a 95%-0s megbizhatdsagi szinten (ahol r*=0,195, a=5%, szf=294) a
fold hektaronkénti dara és a 30 km-en beliili lakossag kozott gyenge kiozepes
pozitiv korrelacio van. Ez alatamasztja az SPSS programmal a teljes
adatbazisra kapott korrelacios matrix A) esetében és a fOkomponens analizis
A), illetve C) esetében kapott eredményeimet.

B) Masodik esetben arra voltam kivancsi, hogyan alakul a korrelacios kapcsolat
a valtozok (AK érték, varostol vald tavolsdg, 30 km-en beliili lakossag
szdma, az aktiv kort lakossagra jutod foglalkoztatds intenzitdsa) és a hektarar
kozott, ha minden foldar és a hozzajuk tartozd AK érték szerepel az
adatbazisban, de ahol hianyzott az AK értéke, ott az adatbazisban szerepld
adatok atlagaval (20,5 AK) helyettesitettem azt. A kapott korrelaciés matrixot
a 15. tablazat szemlélteti:
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15. tablazat
A foldar és az AK érték (hianyzok helyett atlag), a foldteriilet
legkozelebbi varostol valo tavolsaga, a 30 km-en beliili lakossag szama,
az aktiv koru lakossagra juto foglalkoztatas intenzitasa korrelacios
matrixa

Yy X1 Xy X3 Xy
y (foldar) 1
x; (AK) -0,04581 1
X, (varostol valé |-0,0292 |-0,00211 1
tavolsag)
x3 (30 km-en 0,371802 | -0,10088 | -
beliili 0,05082
lakossag
$Zama)
x4 (aktiv koru 0,195889 | 0,001341 | -
lakossagra 0,01817
juto
foglalkoztatas
intenzitasa)
(n=296)
Forras: sajat kutatas

0,436362 1

Ebben az esetben is megallapithatd, hogy a korrelacios egyiitthato
szignifikancia vizsgdlata sordn, 95%-os megbizhatdsagi szinten (ahol
r*=0,195, a=5%, szf=294) gyenge kizepes korrelicio tapasztalhato a fold
hektaronkénti dara és a 30 km-en beliili lakossag kozott, de a gyenge
korrelacid tovabbra is kimutathatd. Ez szintén alatdmasztja a korrelacios
matrix A) esetében, illetve a fékomponens analizis A), és C) esetében kapott
eredményeimet.

C) Harmadszor azt vizsgaltam, hogy milyen eredményhez jutok, ha azokat az
eseteket vizsgalom, ahol a fold hektdronkénti ara [/ millio Ft alatt van
(kisztirve beldle a 10 000 Ft-ost is) és szerepelt mellettiik AK érték. Az
adathalmazomra tobbvaltozos linearis becslé fiiggvényt illesztettem,
melynek egyenlete a kovetkezo:
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V=a+bx +b,x,+b,-x,+b, x,

ahol:
¥ = a fold hektadronkénti ara (Ft/ha);
a = konstans;

x; = AK értéke hektaronként (AK/ha);

X, = a foldteriilet legkdzelebbi varostol vald tavolsaga (km);
x3 = 30 km-en beliili lakossag szama (0);

x4 = aktiv kort lakosséagra jut6 foglalkoztatas intenzitasa (%);
by, by, bs, by = koefficiensek.

Az illesztéssel kapott linearis becsld fliggvény:

¥ =374139,7 + 435038 x, —1177,04 - x, + 0,03 x, +120,26 - x,
ahol:
¥ = a fold hektaronkénti ara (Ft/ha);
x; = AK értéke hektaronként (AK/ha);
x, = a foldteriilet legkozelebbi varostol valo tavolsaga (km);
X3 = 30 km-en beliili lakossag szama (f6);
x4 = aktiv kora lakosséagra jutd foglalkoztatas intenzitasa (%).

A foldarra és az azt befolyasold tényezdkre vonatkozd tobbvaltozods
linearis becsld fliggvény jellemzdit a 16-18. tablazat szemlélteti:

16. tablazat
A foldarra és az azt befolyasolo tényezokre vonatkozo tobbvaltozos
linearis becslo fiiggvény regresszios statisztikaja

REGRESSZIOS STATISZTIKA
r értéke 0,255997
r-négyzet 6,55%
Korrigalt r-négyzet 4%
Standard hiba 166.141
Relativ hiba 36,19%
Megfigyelések 154

Forras: sajat kutatas

A tablazatbol megallapithato, hogy a relativ hiba alapjan az illesztés nem
mondhatd jonak és a modell magyarazo ereje (6,55 %) is kicsi. A fold AK
értéke, a foldteriilet legkozelebbi varostol valo tdvolsaga, a 30 km-en beliili
lakossdg szdma ¢és az aktiv kort lakossagra jut6 foglalkoztatds intenzitasa
6,6%-ban magyardzzak a fold aranak valtozasat.
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17. tablazat

A foldarra és az azt befolyasolo tényezokre vonatkozo tobbvaltozos
linearis becslo fiiggvény variancia analizise

VARIANCIA ANALIZIS
df SS MS F Szignifikancidja
Regresszié | 4 |2.88E+11|7,21E+10|2,6123 0,037715

Maradék | 149 | 4,11E+12 | 2,76E+10
Osszesen | 153 | 4,4E+12

Forras: sajat kutatas

A fentiekbdl megallapithatd, hogy 95%-os szignifikancia szinten az F-proba
szignifikans, tehat a becsld fiiggvény nagyobb mértékben magyarazza az
adatok variancigjat, mint a véletlen hatas. De a probastatisztika nem erdsen
szignifikans, mert a 99%-0s megbizhatdsagi szinten a proba eredménye mar
nem szignifikans (p>a, p=0,0377 o=0,01). Tehat a proba eredménye
valosziniileg szignifikans.

18. tablazat

A foldarra és az azt befolyasolo tényezokre vonatkozo tobbvaltozos
linearis becslo fiiggvény koefficiensei

Koefficiensek
Tengelymetszet 374139,7
x; (AK) 4350,383
X, (varostol valo tavolsag) -1177,042
X3 (30 km-en beliili lakossag szama) 0,0323
x4 (aktiv koru lakossagra juto 120,2556
foglalkoztatas intenzitasa)

Forras: sajat kutatas

A regresszios egyiitthatok (18. tdbldzat) megmutatjdk, hogy az egyes
valtozok egy-egy egységgel torténd valtozésakor (novelésére) hogyan
modosul a foldar. Vagyis az AK egy egységgel valdo novekedésére a foldar
4350,38 Ft-tal n6, a varostol valo tdvolsag 1 km-rel valo novelésével 1177,04
Ft-tal csokken, a 30 km-en beliili lakossdg szamanak 1 fovel wvalo
novekedéseével 0,03 Ft-tal nd €s az aktiv koru lakossagra jutd foglalkoztatas
intenzitasanak 1%-kal torténd névekedésével 120,26 Ft-tal n6. Nem hagyhato
figyelmen kiviil, hogy negativ korrelaciéo mutathato ki a foldar és a varostol
valo tavolsag kozott. Ezzel megallapithatd, hogy minél kozelebb van a

foldteriilet a varoshoz, anndl dragabb. Ez alatdmasztja a Thiinen féle
jaradékelmélet megallapitasait.
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Mivel a tobbvaltozos linearis becsld filiggvény illesztése nem volt jonak
mondhatd, igy a vizsgalatomat tovabb folytattam az adathalmazra valo
otvaltozos modositott Cobb-Douglas fiiggvény illesztésével.

D) Negyedszer azt vizsgaltam, hogy milyen eredményhez jutok, ha azokat az
eseteket vizsgalom, ahol a fold hektaronkénti ara 1 millio Ft alatt van
(kisztirve beldle a 10 000 Ft-ost is) és szerepelt mellettiik AK érték. Az
adathalmazomra  otvaltozés modositott Cobb-Douglas fiiggvényt
illesztettem, melynek képlete a kovetkezd:

o B by b b
Y= a-x Xyt Xy Xy

ahol:

¥ = a fold hektaronkénti ara (Ft/ha);

a = konstans;

x; = AK értéke hektaronként (AK/ha);

X, = a foldteriilet legkdzelebbi varostol vald tdvolsaga (km);
x3 = 30 km-en beliili lakossag szama (6);

x4 = aktiv kort lakossagra juté foglalkoztatas intenzitasa (%);
b], bz, b3, b4 = hatvénykitevék.

A Cobb-Douglas fiiggvény paramétereinek kiszamitdsahoz el0szor
logaritmizaltam a fliggvényt:

ll'ly =Ina + bllnxl + b21HX2 + b3h’lX3 + b41HX4

lineéris fiiggvényillesztést,

ahol:

¥ = a fold hektadronkénti ara (Ft/ha);

a = konstans;

x; = AK értéke hektaronként (AK/ha);

X, = a foldteriilet legkdzelebbi varostol vald tavolsaga (km);
x3 = 30 km-en beliili lakossag szama (6);

x4 = aktiv kort lakossagra juto foglalkoztatas intenzitasa (%);
by, by, bs, by = szamitott paraméterek.

A tobbszoros linedris fliggvényillesztéssel a kovetkezd 6tvaltozds modositott
Cobb-Douglas fiiggvényt kaptam:
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A 0,1629 -0,002 0,074 0,1407
y=10,87-x, X, Xy Xy

ahol:

¥ = a fold hektaronkénti ara (Ft/ha);

x; = AK értéke hektaronként (AK/ha);

x, = a foldteriilet legkozelebbi varostol valo tavolsaga (km);
x3 = 30 km-en beliili lakossag szama (6);

x4 = aktiv kort lakossagra jutd foglalkoztatas intenzitasa (%);

A foldarra és az azt befolyasolo tényezOokre vonatkozo 6tvaltozos modositott
Cobb-Douglas fliggvény jellemzoit a 19-21. tablazat szemlélteti:

19. tablazat
A foldarra és az azt befolyasolo tényezokre vonatkozo otvaltozos
modositott Cobb-Douglas fiiggvény regresszios statisztikaja

REGRESSZIOS STATISZTIKA
r értéke 0,2634
r-négyzet 6,94%
Korrigalt r-négyzet 4,44%
Standard hiba 0,3962
Relativ hiba 3,06%
Megfigyelések 154

Forras: sajat kutatas

A tablazatbol megallapithato, hogy a relativ hiba alapjan az illesztés jonak
mondhat6, ugyan a modell magyaraz6 ereje kicsi. A fold AK értéke, a
foldteriilet legkozelebbi varostol vald tdvolsaga, a 30 km-en beliili lakossag
szama ¢s az aktiv kort lakosséagra jut6d foglalkoztatis intenzitdsa 6,94%-ban
magyarazzak a fold aranak valtozasat.

20. tablazat
A foldarra és az azt befolyasolo tényezokre vonatkozo otvaltozos
modositott Cobb-Douglas fiiggvény variancia analizise

VARIANCIA ANALIZIS
df SS MS F Szignifikancidja
Regresszio | 4 | 1,743691 | 0,435923 | 2,777438 0,029073
Maradék | 149 | 23,38575 | 0,156951
Osszesen | 153 | 25,12944

Forras: sajat kutatas
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A tablazat alapjan megallapithato, hogy 95%-os szignifikancia szinten az F-
proba szignifikans, tehat a becsld fliggvény nagyobb mértékben magyardzza
az adatok variancigjat, mint a véletlen hatds. De a probastatisztika nem
er6sen szignifikans, mert a 99%-0s megbizhatésdgi szinten a proba
eredménye mar nem szignifikdns (p>a, p=0,029, 0=0,01). Tehat a proba
eredménye valosziniileg szignifikans.

21. tablazat
A foldarra és az azt befolyasolo tényezokre vonatkozo otvaltozos
modositott Cobb-Douglas fiiggvény hatvanykitevok

hatvanykitevok
Tengelymetszet 10,87068
x1 (AK) 0,162925
X, (varostol valo tavolsag) -0,002671
X3 (30 km-en beliili lakossag szama) 0,074912
x4 (aktiv koru lakossagra juto 0,140793
foglalkoztatas intenzitasa)

Forras: sajat kutatas

A hatvanykitevok (21. tablazat) megmutatjak, hogy az egyes valtozok 1%-os
valtozésa hadny %-ban modositja a foldar valtozasat. Vagyis az AK 1%-kal
valo novekedésére a foldar 0,163%-kal nd, a varostdl valo tdvolsag 1%-kal
valdo novekedésével 0,002%-kal csokken, a 30 km-en beliili lakossag
szamanak 1%-kal valdo novekedésével 0,074%-kal no és az aktiv koru
lakossagra jutd foglalkoztatds intenzitdsanak 1%-kal torténd novekedésével
0,1407%-kal nd.

A Cobb-Douglas fiiggvény elemzését tartalmazza a 25. melléklet, melybdl az
alabbi Osszefiiggéseket vontam le:
A hatéartermelékenység soraibol megallapithato, hogy:

e Ha az AK értékét noveljilk, n6 a fold hektaronkénti ara. Ez
alatamasztja a korrelacidos matrix D) esetében kapott eredményemet,
illetve a korrelacios kapcsolatok A), B) esetében kapott eredményét és
a tobbvaltozos linearis becsld fiiggvényét.

e Ha a fold varostol valé tavolsagat noveljiik, csokken a fold
hektaronkénti ara. Ez alatdmasztja a tobbvaltozos linearis becsld
fliggvénynél kapott eredményemet, egyben utal a helyzeti jaradék
1étére.

e Ha no a 30 km-en beliili lakossag szama, n6 a fold hektaronkénti
ara. Ez alatdmasztja a korrelaciés matrix A) esetében kapott
eredményemet, illetve a fokomponens analizis A), és C) esetében
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kapott eredményeimet, illetve a tobbvaltozos linearis becsld
fliggvénynél kapottat.

e Ha né aktiv koru lakossagra juto foglalkoztatas intenzitiasa, no a
fold hektaronkénti ara. Ez aldtdmasztja a korreldcios matrix B)
esetében kapott eredményemet €s a tobbvaltozds linedris becsld
fiiggvénynél kapottat.

A miszaki helyettesitési hatdrarany soraibol megéllapithato, hogy:

e Az AK és a fold legkozelebbi varostol valo tavolsaga ellentétesen
hat a fold hektaronkénti arara. Az egyik valtozd kedvezd irdnyu
valtozasa ellensulyozhatja a masik kedvezdtlen valtozasat.

Az elvégzett vizsgalat alapjan megallapitottam, hogy a mddositott 6tvaltozos
Cobb-Douglas fliggvény illesztése jonak bizonyult a tobbvaltozos lineéris
becsld fiiggvényével szemben. Mivel azonban a megmagyardzéasi arany
alacsonynak bizonyult (6,94 %), ez azt jelenti, hogy a foldarak kozti
kiilonbségek 93,06%-4t mas tényezdk vagy a felvett tényezdk nem linedris
hatdsai magyardzzdk. Ennek kisziiréseként tobbvaltozos masodfoku
polinomidlis regresszids fliggvényeket illesztettem az adathalmazomra,
abban az esetben, amikor a fold hektaronkénti ara I millio Ft alatt van
(kisztirve beldle a 10 000 Ft-ost is) és szerepelt mellettiik AK értek. A
tobbvaltozos masodfoku polinomidlis regresszios fliiggvény egyenlete:

A 2 2 2 2
y=a+b -x,+by,-x"+by-x,+b,-x,” +bs-x;+bs-x;" +b,-x, +bg - x,

ahol:

¥ = a fold hektadronkénti ara (Ft/ha);

a = konstans;

x; = AK értéke hektaronként (AK/ha);

X, = a foldteriilet legkdzelebbi varostol vald tavolsaga (km);
x3 = 30 km-en beliili lakossag szama (6);

x4 = aktiv kort lakossagra jutd foglalkoztatas intenzitasa (%);
by, by, bs, by = koefficiensek.

Az illesztéssel kapott tobbvaltozos masodfoku polinomidlis regresszios
fliggvény az alébbi:

¥ = 390462,65+10,76,042 - x, + 76,919 - x,> —1629,035 - x, +17,856-x, —
0,10 x, +1,48E — 008 - x," + 510,789 - x, —3,354 - x,”
ahol:
¥ = a fold hektaronkénti ara (Ft/ha);
x; = AK értéke hektaronként (AK/ha);
x, = a foldteriilet legkozelebbi varostol valo tavolsaga (km);
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x3 = 30 km-en beliili lakossag szama (0);

x4 = aktiv kort lakosséagra jut6 foglalkoztatas intenzitasa (%).

A foldarra és az azt befolyasold tényezOkre vonatkozo tobbvaltozos
masodfoku polinomidlis regresszios fiiggvény jellemzoit a 22-24. tablazat
szemlélteti:

22. tablazat
A foldarra és az azt befolyasolo tényezokre vonatkozo tobbvaltozos
masodfoku polinomialis regresszios fiiggvény regresszios statisztikaja

REGRESSZIOS STATISZTIKA
r értéke 0,26
r-négyzet 0,06789
Korrigalt r-négyzet 164286,98
Relativ hiba 35,78%
Megfigyelések 154

Forras: sajat kutatas

Mint lathatd a tobbvaltozos masodfoktl polinomidlis regresszids fiiggvény
illesztése nem bizonyult jobbnak, mint a tobbvaltozds linearis fliggvénye.

23. tablazat
A foldarra és az azt befolyasolo tényezokre vonatkozo tobbvaltozos
masodfoku polinomialis regresszios fiiggvény variancia analizise

VARIANCIA ANALIZIS

df SS MS F
Regresszié 9 327609860 | 364010955 128,7
Maradék 145 410250582 | 282831436
Osszesen 154 368634918 | 32,268

Forras: sajat kutatas

A kapott eredmények alapjan megallapithatd (Femp>Firit, Femp=128,7,
Fwi=1,94), hogy a proba eredménye erdsen szignifikans. A filiggvény
megfeleld mértékben magyardzza a valtozok kapcsolatat. A valtozok kozott a
tobbvaltozés masodfokt polinomidlis kapcsolat statisztikailag igazolhatd.
Ezzel bizonyitottam annak a feltételezésemnek a helytallosagat, amely
szerint a foldarak differencialoddsa egy részét a vizsgalt tényezék nem
linearis hatasai is magyarazzak.
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24. tablazat
A foldarra és az azt befolyasolo tényezokre vonatkozo tobbvaltozos
masodfoku polinomialis regresszios fiiggvény becsiilt paraméterei

Paraméterek Becsiilt értékek

a 390462,658

b1 1076,042

b2 76,919

b3 -1629,035

b4 17,586

b5 -0,10

b6 1,48E-008

b7 510,789

b8 -3,354

Forras: sajat kutatas
A fliggvény paramétereinek az értelmezése gyakorlatilag nem lehetséges.
3.1.5. A foldarra vonatkozo matematikai szamitasok eredményei

A foldarat befolyasold tényezOk vizsgalata soran Osszehasonlitottam a piaci
arakat a kiilonb6z6 intézmények altal alkalmazott foldértékelési moddszerek
szamitasa alapjan kalkulalt kozgazdasagi foldértékkel.

Az adatbazisom az alabbi gyakorlatban alkalmazott foldértékelési modszerek
Osszehasonlitdsat tette lehetdveé.

A Nemzeti Foldalapba tartozd foldek forgalmi értékének meghatarozasat és az
ajanlati értékének meghatdrozasat. A forgalmi érték megallapitdsara a 49.
oldalon leirt képlet szolgal, melyhez a Kormany a f6ld normativ jovedelmére
vonatkozoan kozzétett egy tablazatot, amely megyei bontdsban tartalmazza azt.
100 kg étkezési buzanak az értékbecslését megel6z6 harom évben (2002-2004)
kialakult hataridés hazai atlagara 2989,3 Ft/100 kg (sajat szamitas www.bet.hu
alapjan). 2005-ben az FHB 7%-0s tokésitési kamatlabat hasznalt. (FHB,
Fedezetértékelési Osztaly) Az NFA egyszerisitett ingatlan értékbecslésekor az
ajanlati arat a 51. oldalon leirt képlet alapjan hatirozza meg. Az étkezési
buzédnak a targyévi iranyara 2005-ben 2297,2 Ft/100 kg (sajat szamités
www.bet.hu alapjan).

A Foldhitel- ¢és Jelzédlogbank 4ltal alkalmazott értékelések koziil a

hozamszamitason alapulé modszerrel (47. oldal) végeztem szamitasokat a
korrekcids tényezok figyelembevétele nélkiil, mivel a bank a hitelbiztositéki
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érték megallapitasakor szamos szubjektiv tényez6t von a vizsgalatiba, melyek
nem alltak rendelkezésemre. A termdfold jaradékjellegli jovedelmének a
megallapitasa megyei bontasban az 54/1997. rendelet szerint a Foldmiivelésiigyi
Minisztérium feladata lett volna. A gyakorlatban azonban a Minisztérium eddig
még soha nem tette ki ezeket az értékeket. Jelenleg az AKII-munkacsoport,
Sziics és szerz6tarsai (SZUCS 1998) altal meghatarozott és az 1980-t6l az 1990-
1g terjedd tizéves iddszakra vonatkozo atlagos értékeit (étkezési bliza kg/AK)
hasznaljdk fol az FHB-nél (VINOGRADOV 2004). A bank a B értékét a
kérdéses foldrészlet kozvetlen kornyezetében miik6dd nagyobb foldbérldk
(mezdgazdasagi rt., kft. stb.) informdacioi alapjan allapitja meg, de én konkrét
adatokkal tudtam szamitdsokat végezni. 100 kg é&tkezési buzanak az
értékbecslését megel6zd harom évben (2002-2004) kialakult hataridds hazai
atlagara 2989,3 Ft/100 kg (sajat szamitds www.bet.hu alapjan) volt. 2005-ben az
FHB 7%-o0s tokésitési kamatlabat hasznalt. A korrekcios tényezOk segitségével
korrigaljak a foldrészlet értékét annak foldrajzi elhelyezkedése, domborzata,
vizhaztartasa, thalozata, stb. alapjan. Altalanos szabaly, hogy a korrigald
tényezOk maximum 80%-ban csokkenthetik az alapértéket (k.= —0,8), illetve
maximum 250%-ban (ky.,=2,5) megndvelhetik azt. Kiilonben vagy tulsdgosan
alacsony (esetleg negativ is!), vagy tulsagosan magas, a mez0gazdasagi termelés
oldalarol semmiképpen figyelembe nem vehet6 értékeket is kaphatnank.

Nem tudtam foldértékelési szamitasokat végezni a kovetkezd esetekben:
foldértek szamitas a kisajatitasi torvény alapjan, foldértékelés modszere a
foldhivatal gyakorlatdban, foldérték megallapitasa a foldvédelmi jarulék
figyelembevételével, mivel ezeknél a modszereknél a foldértékelés a mindségi
osztalyozasra €piil, és erre vonatkozoan nem alltak adatok a rendelkezésemre.

A 26-28. mellékletekben mutatom be a kiilonbozo foldértékelési modszerek

alapjan  végzett szamitasaim eredményét. Az  aldbbi  tdbldzatban
szemléltetésképpen (25. tdblazat) kiemeltem néhany esetet.
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25. tablazat
A Nemzeti Foldalap forgalmi, ajanlati értékszamitasaval, a Foldhitel- és
Jelzalogbank hitelfedezeti értékszamitasaval kalkulalt foldértékek

osszehasonlitasa a kinalati piaci arakkal

NFA NFA NFA NFA
forgalmi | ajanlati hitelfede-
TELEP- MEGYE AK Bérleti érték érték érték zeti érték | Kinalati
ULES érték dij szamitasa | szamitas | szamitasa | szamitasa | piaciar
[AK/ha] | [Ft/ha] alapjan |a alapjan| alapjan alapjan [Ft/ha]
kalkulalt | kalkulalt | kalkulalt | kalkulalt
foldérték | foldérték | foldérték | foldérték
[Ft/ha] [Ft/ha] [Ft/ha] [Ft/ha]
Fiizes- Békés 26 13 083 301 134 241 486 221 261 440 000
gyarmat
Csongrad | Csongrad 20 11 070 176 828 144 395 132 636 496 000
Besnyé Fejér 28 25 000 389914 318 851 292 940 500 000
Hatvan Heves 25 16 250 313 640 253 512 232 548 600 000
Martfii Jasz- 22 11 000 277 424 221 646 202 997 300 000
Nagykun-
Szolnok
Jaszfény- Jasz- 20 9 057 208 734 167 367 153 360 500 000
szaru Nagykun-
Szolnok
Bakony- Veszprém 24,5 15410 316 252 254 874 233 705 900 000
tamasi

Forras: sajat szamitas

Lathat6, hogy ezek az értékek meg sem kozelitik a piaci kinalati arakat, joval
alatta vannak. A Foldhitel- és Jelzalogbank forgalmi értékszadmitds alapjan
kalkulalt foldérték kozelit leginkdbb a kinalati piaci drhoz, de ha figyelembe
vessziik, hogy ezen értékek 70%-a szolgal csak hitelfedezetiil, mar nem annyira
szamit jo eredménynek. A sorrendben az FHB forgalmi értékszamitasanak
eredményét az NFA forgalmi, majd ajanlati értekszamitasa koveti. Ezek az
értékek még jobban a kinalati arak alatt vannak.

Ha 0Osszehasonlitjuk a kalkulalt foldértékeket (26-28. melléklet) ¢és a
tulajdonosok altal bevallott (elvileg szerzodésben megkotott) eladasi arakat (15.
melléklet) ugyanez tapasztalhatd, hiszen az eladott foldek a meghirdetett aron
(pl. Martfi1), vagy 10%-kal az alatt keltek el (pl. Csongrad).

Elgondolkodtatd, hogy vajon tényleg ennyire magasak a kinalati arak, vagy a
modszerek atgondolasra lenne sziikség. Véleményem szerint az utdbbi
elengedhetetlentil fontos lenne.
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Vizsgalddasaim sordn a hektararra vonatkozéan PIVOT-tablat készitettem
Microsoft Excel programmal az adatbazisombol. A tibla csoportositja az
adatokat, és kimutatast készit ra. Igy vizsgaltam meg, hogyan alakulnak a
megyei atlagarak (1 millio Ft alatti hektararak esetén) a gytijtott adataim alapjan,
melyet 0sszehasonlitottam a szakirodalmakban megjelent adatokkal.

Az altalam kapott eredményeket a 26. tablazat szemlélteti.

26. tablazat
A kinalati foldarak megyénkénti alakulasa Magyarorszagon 2003-2005

kozott

MEGYE ATLAGAR (Ft/ha)
Bacs — Kiskun 481 667
Baranya 476 364
Békeés 497 396
Borsod — Abauj - Zemplén 452 647
Csongrad 439 556
Fejer 550 000
Gyor — Moson - Sopron 440 000
Hajdu - Bihar 332 143
Heves 452 539
Jasz — Nagykun - Szolnok 421 333
Komarom - Esztergom 463 500
Nograd 441 190
Pest 455611
Somogy 455 000
Szabolcs — Szatmar - Bereg 210 000
Tolna 491 500
Vas 521 250
Veszprém 497 150
Zala 378 333

Forras: sajat kutatas

Az Osszegylijtott adataim (mely szerint a f6ld atlagos kinalati hektarar: 455 000
Ft) alapjan, megerdsitettem KELEMEN (2005 b), KAPRONCZAI (2006 a) ¢és
munkatarsai azon irasat, hogy hazankban a hektaronként 400 000 Ft-ért lehet
term6foldhdz jutni, bar ezt az arat a vizsgalataik nem igazoltdk. (Ennek oka az
lehetett, hogy konkrét vételi arakkal szamoltak, amelyek alatta lehetnek a
kinalati araknak.) Az eredményem szemben all TOTH (2000) adatgytijtésével
(még ha figyelembe vessziik az azota eltelt id6 arndvekedését is), miszerint a
fold becsiilt ara hektaronként 60.000-120.000 (ez ugyan az 1998. évi helyzetet
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tikkrozte), de alatdmasztja azt, hogy az azdta eltelt idében a foldforgalom ugyan
nem ¢€lénkiilt lényegesen, de a foldarakban helyenként jelentds (harom-
négyszeres) novekedés tapasztalhatd. Szintén nem igazolja SZUCS (1998)
szamitasait, miszerint 2006-ban 257 240 Ft/ha szerint alakul, illetve LASZLO
(1999) adatait (még ha figyelemben vesszik az azota eltelt id6 arndvekedését
1s), mely szerint Magyarorszagon altaldban 1 ha szant6 értéke 80-150 000,
helyenként 300 000 Ft.

Mint ahogy az a 29. tablazatban lathato, a legmagasabb atlagos kinalati foldar
Fejér megyében van, ezt koveti Vas megye, majd Veszprém és Békés megye. Itt
a kinalati foldarak hektdronként 550-490 ezer Ft koriil alakulnak. A
legalacsonyabb foldar Szabolcs-Szatmar-Bereg megyében alakult ki, itt csak
210 ezer Ft a fold kindlati ara hektaronként, ezt koveti Hajdu-Bihar és Zala
megye.

Az adatgylijtésemmel aldtamaszthat6 KAPRONCZAI (2006 a) ¢s munkatarsai
azon kutatasa, hogy 2004-ben 1ényegében a 2003. évi arak maradtak érvényben.
Vizsgalataim soran megallapitottam, hogy a tulajdonosok a legtdbb esetben
kitartjdk a fold arat (15. melléklet), nagyon keveset, atlagban 10-15%-ot
engednek csak az arbol. Mint ahogy azt a 4. abra is bemutatja, a tulajdonosok
legnagyobb szazaléka (70%) annyiért adta el a foldjét, mint amennyiért
meghirdette, de arra is van példa (1 esetben), hogy magasabb aron kertil eladasra
a fold. Ezt a tulajdonos azzal indokolta, hogy tobb vésarldja is lett a foldjére és
egymas felé igértek.

2,50%

O meghirdetett aron elkelt fold B meghirdetettél alacsonyabb aron elkelt féld
Omeghirdetettél magasabb aron elkelt féld

Forras: sajat kutatas
4. abra
A meghirdetett foldarak és az eladasra Keriilt foldarak aranya
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A szakirodalomban tobb helyen is olvashatd (SZUCS 1998, MAGDA 1998),
hogy Magyarorszdgon gyenge a foldforgalom. Az adatbazisombol
megallapithatd (14. melleklet), hogy a meghirdetett foldekbol (296 db)
mindossze 37 db cserélt gazdat 2 év alatt. (10 db 2003-ban, 14 db 2004-ben és
13 db 2005-ben). Talan ezekkel a szdmokkal mar magyarazhat6 az is, hogy az
EU-hoz val6 csatlakozasunkkal novekszik az eladasra keriil6é foldek szama, de
ez annyira kevés adat, hogy nem Ilehet belel6 ilyen messzemend
kovetkeztetéseket levonni.) Viszont meglepd modon ezek tobbsége par honap
alatt kelt el. Az erre vonatkozo6 adatokat szemlélteti a 5. abra:

7,50%  2,50%

7,50% 10%

01 honap alatt @2 honap alatt 003 hénap alatt 04 honap alatt
W6 hénap alatt 01 év alatt W1,5évalatt 01,5 év felett

Forras: sajat kutatas
5. abra
A meghirdetett foldek eladasra Keriilt idopontja

Az 15. melléklet adatait szemiigyre véve lathat6, hogy mind az eladott, mind a
meghirdetett foldek teriilete is apro. Az adatok alatamasztjak SZILAGYT (2005
a 17 p.) azon allitasat, hogy ,nehéz vevét taldlni a kisméreti, 1 ha alatti
szantokra”, hiszen egyetlenegy ilyen méretii fold sem kertilt eladasra a vizsgalt
¢vekben, viszont megkérddjelezi azt a megallapitisat, hogy ,,a legnagyobb
forgalomképes méret 50 hektarnal kezdodik”, hiszen megkdzelitdleg 30 ha volt
a legnagyobb terlilet, ami eladasra keriilt. Ezt erdsitik meg az AKI
munkatarsainak kutatasi eredményei is (KAPRONCZAI 2006 a), mely szerint a
foldet vasarld egyéni gazdasagok koziil a kicsik mindossze 5 ha-t, a kozepesek
12, a nagyok 24 ha-t véasaroltak atlagosan.

A bérleti dijat érintd kérdésemre a tulajdonosok 42%-a valaszolt, koziiliik 63%-
uk adta bérbe a foldjét. A foldtulajdonosok fennmarad6 része maga mivelte a

106



foldjét, vagy a megmiivelésért nem kért pénzt. A bérleti dijat nem egységesen
adtak meg a tulajdonosok (15. melléklet). Mint kordbban irtam, igy ezt tobb
helyen is ki kellett szamolnom. Minden esetben a bérleti dijat egy évre vetitve
adtak meg. A legtobb esetben Ft/ha-ban, valamivel kevesebben buza kg/AK-ban
¢s né¢hanyan a teriiletalapi tdmogatds ardnyaban. A vélaszaddsok aranyat a 6.
abra szemlélteti:

54,40%

6,10%

‘ O Ft/ha mféldalapu tdmogatas 6sszege (Ft/ha) O buza kg/AK

Forras: sajat kutatas
6. dbra
A bérleti dij meghatarozasara vonatkozo valaszok aranya

Hasonlo eredményekhez jutott KAPRONCZAI (2006 b) munkatéarsaival a
kutatasuk soran. Az Aaltaluk megkérdezett gazddk 60,2%-a AK-ra vetitett
terményértékben, 25,3%-uk teriiletalapi timogatés aranyaban, 7,6%-uk hektéarra
vetitett pénzdsszegben, 6,9%-uk egyéb mddon hatarozta meg a bérleti dijat. Ha
az eredményeket Osszevetjik a szakirodalomban olvashatdo informacidkkal,
lathatd, hogy pro és kontra hangzanak el vélemények arrdl, hogy a bérleti dij
osszege milyen vonatkozasban keriil meghatarozasra. SZUCS (1998) azt irja,
hogy a jelenlegi foldbérleti rendszer az AK-ra épiil, a foldbérleti dijak szinte
kivétel nélkiil az 1 AK-ért fizetett biza kg-ban vannak meghatarozva, még
olvashatd az is SZILAGYI (2005 b), (Valtozatlan foldarak 2005), hogy a
jelenlegi gyakorlatban a bérbeaddk altalaban a tAmogatasok 40-50%-ara, de van
hogy az egészre igényt tartanak (fliggetleniil attol, hogy ezt a timogatast csak a
foldhasznald veheti fol). A 7. dbra alapjan megéllapithato, hogy 1998 6ta mar
ugyan kicsi az eltérés a buza kg/AK-ban és a Ft/ha-ban megadott bérleti dijra
vonatkozdan, de még nem az a jellemzd, hogy a tdmogatasok meghatarozott
részét kérik el, bar KAPRONCZAI (2006 b) véleménye szerint ez a
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késObbiekben erdsodni fog. Kérdésként meriilhet fel, hogy esetleg hazankban is
rovid 1d6n beliil a bérleti dij pénzben torténd megallapitasa fog elterjedni, mint
Franciaorszagban, ahol a torvény a bérleti dijat (1994. december 23.) mar nem is
mezégazdasagi termékben, hanem pénzben rogziti (DAVID 2001), és az AK
szerepe csOkkenni fog. Ezt erdsiti az a tény is, hogy az utdébbi idében megkdtott
bérleti szerzdédésekre jellemzd, hogy a bérleti dijat egyéves idészakra (az Ot
évnél hosszabb iddére kotott bérleti szerzdédések adomentessége ellenére), fix
osszegben hatarozzak meg Ft/ha mértékegységben SZILAGYT (2005 b). Ezt az
adatgytijtésem is alatamasztja.

Az atlagos bérleti dij az adatbazisom alapjan: 10 000 — 25 000 Ft/ha/év. Ez teljes
mértékben megegyezik SZILAGYT (2005 b) adatgytijtésével, miszerint 25-30
buza kg/AK/év, 500-700 AK/év hazédnkban a bérleti dij 6sszege.

3.2. Uj tudomanyos eredmények

e A kutatdsi munkdmban a foldek kozgazdasagi értékét, illetve arat
befolydsolo tényezdk elemzéséhez olyan primer adatgyiijtést végeztem,
amely lehetové tetette, hogy a korszeri matematikai és statisztikai
modszerek segitségiil hivasaval bizonyitani tudtam:

e Az aranykorona értéken alapuld foldértékelési rendszer bizonyos
értelemben 1dejét multa, de még ma is megkozelitdleg kifejezi a
foldek mindségi kiilonbségét.

e Ennek ellenére a szamitdsi eredmények (és a gyakorlat is) egyre
inkabb aldtamasztjak, siirgetik egy 1) korszerli foldértékelési
rendszer bevezetésének sziikségességét.

¢ Bizonyitottam, hogy a Thiinen elv napjainkban is érvényes. A foldarat
jelentdsen befolyasolja a helyzeti jaradék. A végzett statisztikai elemzések
alapjan hazankban a kinélati foldarral er6sebb pozitiv korrelaciot a 30 km-
en beliilli lakossag szama mutat és negativ korrelaciot a foldteriilet
legkdzelebbi varostol valo tdvolsaga. Bizonyitottam, hogy a vallalkozasi
stiriség (1000 foére juto vallalkozasok szama) és az aktiv koru lakossagra
juto foglalkoztatas intenzitasa is hatassal van a foldarra.

o Felallitottam egy tobbvaltozos modositott Cobb-Douglas fiiggvényt a
kinalati foldarra vonatkozdan, annak becslésére, hogy milyen a fold
kinalati arara hato altalam vizsgalt tényezok aralakitd szerepe.

e Szamitasi eredményeim azt mutatjadk, hogy a magyar gyakorlatban a

hitelfedezet, birtokrendezés céljara az intézmények (NFA, FHB) Aaltal
alkalmazott foldértékelési moddszerek alulbecsiilik a fold kozgazdasagi
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értekét. A piaci drak alakulasara feltételezhetben ezen intézmények
foldértéke becslése hatassal van.

Kutatdsom soran bizonyitas nyert, Magyarorszagon a vizsgalt években a
gyenge foldforgalom egyik oka az eladasi hajlandosag alacsony szintje,
ami elsésorban a foldalapu tamogatasok jovedelemndveld hatdsaval és az
EU csatlakozassal  0Osszefliggd foldar novekedési  varakozassal
magyarazhato.
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4. KOVETKEZTETESEK ES JAVASLATOK

A foldértékre és jovedelmére vonatkozo elméletek fejlédésének vizsgalata
igazolta, hogy a foldérték kutatds intenzitasa €s irdnya Osszefligg a
foldfunkcidkkal és azok jelentdségével.

A kozgazdasagtan nem tudta igazdn megoldani a f6ld, mint termelési
tényez0 termelési értékhez vald hozzijarulasat (a fold hozzdjaruldsanak
levalasztasat a termelési értéktdl). Ebbol kovetkezden a gyakorlatban is
tobbféle modszer talalhato. Legelterjedtebbnek a hozadéki elven alapulo
modszerek tekinthetdk.

Megallapithatd, hogy nincs egységes foldértekelési modszer, amely
mindegyik foldértékelési célt kielégitené.

A hazai foldértékelési rendszer attekintése egyértelmli bizonyossagot
adott arra vonatkozdan, hogy sziikség van a tobb mint 100 éves AK
rendszer levaltasara, mikdzben jobb értékelési modszer hidnyaban ma is
jelentdsen meghatarozza a foldarat.

A Talajtani  Kutatointézet 4ltal koordinalt kutatdsi program
eredményeként a D-e-METER foldértékelési rendszer hatdsos eszkoz
lehet mind a hatékony foldhasznositas eldsegitésére, mind a kdzgazdasagi
foldértékelés viszonylataban.

Hazéankban jelenleg a kozgazdasagi foldértékelésen beliil nem egységes
alapelvek alapjan allapitjak meg a foldértéket. Mas foldértékelést
alkalmaz az FHB, mast az NFA ¢és mast a foldhivatalok. Dominansak a
szubjektiv tényezdk is (az FHB {foldérték szamitasa esetében). Az
értékelési szempontok is bizonyos esetekben gyakran valtoznak. Igy
példaul egy éven beliil két, egymastol eltérd tartalmt és modszertant
alkalmazo rendelet 1épett hatalyba ugyanabban a témakorben (NFA
eseteben 101/2002. és 254/2002. szamu kormanyrendelet). Az alkalmazott
foldértékelési modszereknél harom esetben (foldérték szamitds a
kisajatitasi torvény alapjan, foldértékelés modszere a foldhivatal
gyakorlatdban, foldérték megallapitasa a  foldvédelmi  jarulék
figyelembevételével) hasznalnak mindségi osztalyozast. Az erre épiild
foldértékelés esetében az egyes osztilyokhoz tartozd szorzotényezok,
értekek kiilonbozéek. Megéllapithatd, hogy az értékelési célbol adddo
érdekeltség befolydsolja a foldérték meghatarozadsat azokndl a
modszereknél, amelyek a fold, mint fedezeti értékének meghatdrozasat,
vagy Orokjaradékként valo meghatarozasat, illetve birtokrendezési célokat
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szolgaljak, ezért ezek a modszerek nem tekinthetdk a fold valos értekét
kifejez6 mutatoknak.

Az atmeneti iddszakban, és még a tovabbiakban is a KAP valtozasa,
intézményi tényezok is (tamogatasok, adok, monopoliumok Iéte, allami
intervenciok, infrastrukturalis ellatas, szaktanacsadas, birtokrendezés,
tertiletfejlesztési tervek) jelentds hatast gyakorolnak a foldarakra. Sajat
felmérésemen kiviill a szakirodalmi feldolgozasok is megerdsitették.
Viarhatoan nem lesz fenntarthaté a foldtulajdon mértékének korlatozésa.
Amig Magyarorszagon a tarsas vallalkozasok nem vésarolhatnak foldet,
addig a foldpiac korlatozott marad. Amig viszont nem alakul ki
megbizhatd, hosszabb tavon is eredményesen mikodd foldforgalom,
addig realis értéke sem lesz a foldnek. Valos foldpiac és valos foldérték
kialakuldsa jra aktualissa teheti a foldjelzalog-hitelezést.

A fentiekbdl kovetkezden sziikség lenne egy foldinformacids rendszer
l1étrehozasara.
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5. OSSZEFOGLALAS

A foldnek (mint a mezdgazdasagi termelés alapjanak és forrasanak) valamennyi
termeldeszkoz kozott kiemelkedd a szerepe. A f6ld, mint természeti eréforras
tulajdona, hasznélata, értékének és aranak kérdése a politikai, tarsadalmi, jogi és
gazdasagi dontések egyik kulcsproblémajava valt.

A foldértékeles kérdésével az elméleti €s gyakorlati szakemberek a vilag tobb
teriiletén 1s intenziven foglalkoztak és foglalkoznak. Dolgozatomban ennek
feldolgozasat tliztem ki elsé célként. A foldértekre és jovedelmére vonatkozod
elméletek fejlédésének vizsgalata igazolta, hogy a foldérték kutatas intenzitasa
¢s iranya Osszefiigg a foldfunkciokkal és azok jelentdségével. A fiziokrataktol
kezddédben csaknem minden kozgazdasagi iranyzat direkt vagy indirekt modon
foglalkozik a fold hozadékaval, a jaradékelmélettel és kapcsolatival a
jovedelemképzddéssel, a foldértékével és araval. Ennek ellenére a probléma ma
sem megoldott. Nincs olyan egységes elmélet, ami a gyakorlati foldértékelés
altalanosan elfogadott alapja lenne.

A kutatdsomban kitlizott célok megvaldsitasat jelentosen segitette, hogy
bekapcsoldodhattam az MTA TAKI altal koordinalt NKFP—2004-4/015. szdmu, a
,»Foldmindség, foldértek ¢és fenntarthato foldhasznalat az Eurdpai Unids
adottsagok kozott” cimll kutatdsi programba. Ennek megfeleléen a vizsgalati
teriileteim konkrétabba, az irodalom feldolgozas céliranyosabba valt.
Disszertaciomban Osszefoglaltam a hazankban és az EU néhany tagorszagaban
alkalmazott foldértékelési rendszert, mellyel segitettem egy segitettem egy
folyamatban 1évé 1) kozgazdasagi foldérték meghatarozasat szolgald moddszer
kidolgozasat.

Megallapithat6, hogy nincs egységesen alkalmazott foldértékelési modszer
hasznélatban az Europai Unidban sem. Azok cél és alkalmazott modszer szerint
kiilonboznek. Tobb orszagban (Franciaorszdg, Németorszdg) pontozasos
modszert haszndlnak az 6koldgiai értékelésnél. A hazankban jelenleg kidolgozas
alatt allo6 D-e-METER foldértékelési rendszernek is az alapja a talajfoltokra
megallapithatott pontszam. A rendszer nagy elOnyének tekintem, hogy az
okologia értekelésen tal gazdasagi értékelést 1s végez. A kozgazdasagi értékelés
megoldatlansaga volt az egyik gyengesége a szdz pontos rendszernek is, ami
tobbek kozott okként szerepelt abban, hogy nem lehetett alkalmas az
aranykorona levaltasara. Ennek az 0j kornyezeti foldmindsitési rendszernek a
bevezetése olyan eszkdz lehet a magyar mezOgazdasag kezében, amely segitheti
a természeti adottsagokhoz jobban igazodd termelési szerkezet kialakitasat, és
hatdsosan fokozhatja versenyképességiinket az Europai Unidban.
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A természeti viszonyokat kifejezd talajértékszam, valamint termOhelyi
értekszam a foldértékelésnek csak az egyik oldala, a masik pedig a kdzgazdasagi
tényezOket kifejezd értékszam. E kettd egyiittesen képes a fold valds értékét
tejes egészében kifejezni. A kozgazdasagi tényezOk hatdsa alapjan modosulhat a
termOhelyi értékszam, hiszen ezek értéknoveld vagy csokkentd szerepet
jatszanak a fold értékében.

A kutatéi programon beliili munkamegosztisnak megfeleléen vizsgaltam a
hozam alapu foldértékelésen beliil a helyzeti jaradék korrekcios tényezdit.
Dolgozatom harmadik célkitlizésének megvaldsitdsaként primer (sajat adatbazis)
¢s szekunder forrasok alapjan Osszegyljtottem a fold arat befolyasolod
tényezOket. Empirikus adatgylijtéssel €s statisztikai modszerek alkalmazasaval
vizsgaltam, hogy mely tényez6k milyen hatdssal vannak a foldarra.
Bizonyitottam, hogy az aranykorona értéken alapul6 foldértékelési rendszer még
ugyan ma is megkozelitdleg kifejezi a foldek mindségi kiillonbségét, ennek
ellenére a szamitasi eredmények (és a gyakorlat is) egyre inkabb alatamasztjak
¢s strgetik egy 10j korszerli foldértékelési rendszer bevezetésének
sziikségességét. Megallapitottam, hogy a kinalati foldarat leginkabb a 30 km-en
beliili lakossag szama, tovabba a foldteriilet legkozelebbi varostél mért
tavolsaga ¢€s az aktiv koru lakossagra jutod foglalkoztatas intenzitasa befolyasolja.
Az aralakitd szerepiik mérésére felallitottam egy tobbvaltozds modositott Cobb-
Douglas tipusu fliggvényt.

Negyedik célkitlizésemnek megfeleléen a fold kdzgazdasagi értékének és piaci
aranak vizsgéalatakor megallapitottam, hogy a piaci arak felette vannak az
intézmények 4ltal a gyakorlatban alkalmazott foldértékelési modszerekkel
(melyek nem egységesek) szamithatd kozgazdasagi foldértékeknek.

Mivel munkdmban a legfObb akadalyozo tényezé a foldpiaci informéacids
rendszer hidnya volt, dolgozatommal felhivom a figyelmet ennek
sziikségességére.

A kutatasi munkam alapjan elért eredmények amellett, hogy fogalmazodtak 1j

tudomanyos eredményként, lehetové tették ujszerii kovetkeztetések €s javaslatok
megfogalmazasat is.
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SUMMARY

The role of land (as the basis and the resource of agricultural production) is the
most significant among the resources of production. The land’s ownership, its
use, the issue of its price and value have become one of the key problems of
political, social, legal and economic decisions.

Theoretical and practical experts throughout the world were and are intensively
dealing with the issue of land evaluation. It was also my first objective in the
dissertation. The examination of the development in the theories on land value
and the profit justified that the intensity and the direction of land value
researches have connection with the land functions and their significance.
Starting with the phisiocrats almost every economic school has been dealing
with the return, the theory of rents and its relations, the income, the land’s value
and its prove either directly or indirectly. In spite of this, the problem is not
solved yet. There is not a uniform theory which could be the basis of practical
land evaluation generally.

It was a great help to me in my research that I could join a research program
coordinated by MTA TAKI, titled NKFP-2004-4/015. ,,Land quality, land value
and sustainable land use under European Union conditions”. Due to this my
research field has become more concrete and the processing of literature has
become more aimed. In my dissertation I have summarized the major land
evaluation systems used in Hungary and in some member states of the Union.
With it I could help the development of a method for defining a new economic
land value.

It can be stated that there is no land evaluation method uniformly applied even
in the European Union. They differ in their aims and the methods applied. In
ecological assessment pointing method is applied in several countries (France,
Germany). The basis of the land evaluation system undergoing development at
the moment in Hungary, called D-e-METER 1is the points defined for ground
spots. In my opinion, a great advantage of the system is that beside ecological
evaluation it also does economic evaluation. The problem of economic
assessment was one of the weaknesses of 100 point system. Among others it was
one of the reasons why that system could not be suitable for the replacement of
“gold crown”. The introduction of this new environmental system for land
classification can be a tool in the Hungarian agriculture’s hands which may
promote the creation of production structures that are more adjusted to the
natural resources and it can boost our competitiveness in the European Union.

Figure for soil value indicating the natural endowments and the figure for
production site value are only one side of land assessment. The other element is
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the figure for economic values. Only these two together are able to show the real
value of land in total. Due to the effects of economic factors the value for the

production site may change, since these appreciate or depreciate the value of
land.

According to the work share in the research program I examined the correction
factors of vantage rent within the yield-based land evaluation. According to my
third objective I collected the factors influencing the price of land from primary
(my own database) and second sources. With empirical data collection and
statistical methods I examined which factors have influence and what influence
on the land prices. I have proven that the “gold crown” land evaluation system
can show the quality difference between the lands even today, but in spite of
this, the results of calculations (and also the practice) increasingly justify and
urge the necessity of the introduction of a modern land evaluation system. I
stated that supply land prices are mainly influenced by the population living
within 30 kms, the distance between the land and the nearest town and the
intensity of employment per active population. To measure their role on price-
changes I set up a multi-variable and modified Cobb-Douglas function.

As my fourth objective, aiming at the examination of the economic value and
market price of land, I stated that market prices are above the economic values
calculated by the institutions with land evaluation methods (which are not even
uniform).

Since the major obstacle in my work was the lack of information system on land
market, I can call the attention with my dissertation on its necessity.

Findings of my research resulted in new scientific results and they enabled me to
draw new conclusions and make recommendations.
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5. 1967. évi IIl. torvény a mezdgazdasagi termeldszovetkezetekrdl (1967-es
foldtorvényként emlegetik)
6. FAO 1976 ENSZ MezOgazdasagi és Elelmezési Szervezete altal
kibocsatott iranyelvek
7. 1981 Foldértékelési szabalyzat
8. 6/1982. (V.6.) IpM rendelet a gaz- ¢és kdolajlizemii 1étesitmények biztonsagi
ovezetérol
9. 1976. évi 24. torvényerejii rendelet a kisajatitasrol, egységes szerkezetben a
végrehajtasrol szolo 33/1976. (IX.5.) MT rendelettel
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M2. TABLAZATOK, TERKEPEK
2. melléklet

ARANYKORONA ERTEK (AK/HA)

MEGNEVEZES TERULETI ARANY [%)]
OSSZES SZANTO

<10 11,04 5,53
10-12 11,09 8,69
13-15 14,24 12,28
16-18 13,81 13,63
19-21 13,45 14,91
22-24 13,26 15,76
25-27 9,53 11,46
28-30 7,07 9,08
>3(0 6,51 8,66

Forras: ANGYAN (1997): A termé6fold védelmének mez8gazdasagi
foldhasznalati alapozasa I. G6do6ll6: GATE, KTI 22 p.

A szantoteriiletek telepiilésenkénti atlagos AK értéke

Aranykorona/h
-12.0
1-145
6-17.0
-19.5
6-220
A1-245
6-270
1-285

Forras: ANGYAN (1997): A term6fold védelmének mezdgazdasagi
foldhasznalati alapozéasa 1. Godolld, GATE KTI, 39 p.
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3. melléklet

Talajértékszam
TALAJERTEKSZAM TERULETI ARANY (%)

100-90 0,01
90-80 3,05
80-70 8,92
70-60 5,62
60-50 15,38
50-40 21,13
40-30 11,42
30-20 17,08
20-10 8,35

10-0 9,04

Forras: ANGYAN (1997): A termé6fold védelmének mezdgazdasagi
foldhasznalati alapozasa 1. Godollé: GATE, KTI 22 p.

A 100 pontos talajértékszam

wy
R 70 - 80
B 60-70
50 - 60
R 40- 50
i 30-40
20- 30
10-20
-10

Forras: ANGYAN (1997): A terméfold védelmének mezégazdasagi
foldhasznalati alapozéasa 1. Godollé: GATE, KTI, 38 p.
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4. melléklet

Az 1992-1995 kozott megtartott foldarverések adatai

ELARVEREZETT | ARVEREZOK | TULAJDONHOZ | max./ha
MEGYE AK-ERTEK SZAMA JUTOTTAK Ft
SZAMA LICITAR
Baranya 1219 686 28 658 21471 1 300 000
Bacs- 2614307 71 852 38 547 201 000
Kiskun
Békés 5250 206 47 263 38 287 81 000
Borsod —
Abaij - 1 646 196 25397 22 040 86 000
Zemplén
Csongrad 2 694 636 39 623 24 076 100 000
Fejér 2370 626 18 898 17 409 93 000
Gyor-
Moson- 2 346 385 39517 32 786 1 001 000
Sopron
Hajdu- 2 853 160 100 705 44717 300 000
Bihar
Heves 1123 731 19 933 16 021 500 000
Jasz- 3 549 406 40 164 28 463 111 500
Nagykun-
Szolnok
Komarom- 704 178 10 497 9 873 250 000
Esztergom
Négrad 434 644 12 698 10 698 1 500 000
Pest 1769 329 93 499 72 680 198 500
Somogy 1163514 20 237 15175 200 000
Szabolcs-
Szatmar- 1170 563 34 883 28 388 64 000
Bereg
Tolna 2506 154 31 826 18 883 65 000
Vas 1 644 324 45102 40 418 126 000
Veszprém 1704 587 47 246 29 987 2 000 000
Zala 758 716 40 989 32 834 150 000
Budapest 20214 6 153 3783 250 000
Osszesen 37 044 502 775 140 546 486 2 000 000

Forras: BURGERNE (2002): A mezbgazdasagi foldtulajdon és foldbérlet.
Budapest: Akadémia Kiado6,102 p.
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5. melléklet

A foldjovedelem alakulasa Magyarorszagon 1980-1990 évek atlagaban,
buzakilogrammban kifejezve

FOLDMINOSEG- FOLDJOVEDELEM | BUZAKILOGRAMM

CSOPORTOK (AK) (Ft/ha) (kg/ha)
-5,0 1300 133,3
5,1-10,0 2500 2564
10,1-15,0 3500 359,0
15,1-20,0 5200 533,3
20,1-25,0 6 800 697,4
25,1-30,0 8 400 861,5
30,1-35,0 9300 953,8
35,1- 10 400 1066,7
Orszagos atlag: 19,8 5 800 594,9

Forras: SZUCS (1998): A fold ara és bére. Budapest: Agroinform Kiado, 121 p.
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6. melléklet

A fold normativ jovedelme étkezési buza kg/AK az ingatlan fekvése szerint

megyénként

MEGYE kg/AK
Baranya 28,7
Bacs-Kiskun 30,4
Békés 28,3
Borsod-Abauj-Zemplén 26,7
Csongrad 22,0
Gyor-Moson-Sopron 37,4
Fejeér 34,7
Hajdu-Bihar 30,9
Heves 30,9
Komdrom-Esztergom 38,3
Nograd 25,5
Pest 23,3
Somogy 37,0
Szabolcs-Szatmar-Bereg 13,8
Szolnok 30,7
Tolna 40,1
Vas 31,8
Veszprém 31,7
Zala 21,9

Forras: a Kormény 101/2002. (V.5.) rendelete
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7. melléklet
A termofold alapérték meghatarozasakor figyelembe vehetd korrekcios

tényezok
KORREKCIOS TENYEZOK %-0s ERTEK
Teriilet tagoltsdga, mérete
ha sikvidéken (5% alatti lejtétartomanyban) 5 ha-nal kisebb az egybefiiggd teriilet -3%
ha dombvidéken 2 ha-nal kisebb az egybefiiggd teriilet -3%
ha a teljes birtoktest egyben keriil elidegenitésre és mérete meghaladja a 200 ha-t -10%
500 ha-ta teljes teriiletre -20%
Ontizési lehetiség

miikddo felszin alatti nyomdcsdves ontdzohalozattal rendelkezd teriilet +15%
viznyerési lehetdség nyilt csatornédbol +5%
ontdzési lehetdség lizemképes furt csdkutbol +10%

Miivelést gatlo tereptargyak, infrastruktira
elektromos vezeték mentén, a vezeték mindkét oldalan mért 10-40 m-es savban az -40%
igy szamitott teriiletre
gaz-, olaj-, stb. vezeték esetén, a nyomvonal mentén 10 m-es savban, az igy -25%

szamitott teriiletre

Szélsoséges idojardsi, vizjardsi viszonyok

kiterjedt belvizes foltok, melyek a tavaszi talajmtivelést hatraltatjak -10%
a belvizes foltok miatt csak késdi vetésii novények termeszthetok, foltokban -20%
novénypusztulas
jégverésre hajlamos hatarrész -10%
aszalyra hajlamos zéna -20%

A teriilet megkozelithetdsége
szilard burkolata uton megkdzelithetd, és/vagy mds szallitasi feltételek kedvezdek +15%
nem kiépitett csapadékos idoben nehezen jarhato folduton kozelitheté meg -15%
teriilet kultarallapota -15%, +15%
megvalosult infrastruktura -10%, +30%
megvaldsithato infrastruktira 0, +15%
Egyéb tényezok

kisebb méretli vadkar, a kdzelben szemétlerakd vagy szennyezd 1étesitmény -10%
kozeli kommunalis hulladéklerako -20%
vonzo taj, kedvezo esztétikai 6sszkép +15%
lehangold t4j, rossz esztétikai benyomas -15%
folyamatos, nagymértékii vadkar -35%
kémiai, fizikai, biologiai szennyezettség, részleges vagy teljes bekeritettség (a -10%, 40%

kerités aktualis értéke)

Lakott teriiletek, nagyvarosok, kiemelt iidiilovezetek kozelsége

Budapest, 100 ezer lakost meghaladd nagyvérosok és kiemelt idiil66vezetek +100%, +800%
- féuton megkozelithetd 1-10 km-es savjaban +50%, +500%
- nem féiton megkozelithetd 1-10 km-es +50%, +500%
kisvarosok, regionalis kdzlekedési, kereskedelmi és kulturaliskézpontok 1-5 km- +50%, +250%

es savjaban

egyeb lakott teriiletek 0-1 km-es savjaban

Forras: SZUCS (1998): A fold ara és bére. Budapest: Agroinform Kiado, 129 —
130 p.
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8. melléklet

A fold alapjovedelem meghatarozasakor figyelembe veheté korrekcios tényezok
modositasa

A javasolt foldérték modositasa a teriilet tagoltsagara, méretére vonatkozoan

Teriilet tagoltsdga, JAVASOLT FH
mérete ROSSZ KOZEPES MODOSITASA
sik vidéken (5% alatti 10 ha-nal kisebb 10 -200 ha 0
lejtétartomanyban) 200 ha-nal nagyobb
dombvidéken 10 ha-nal kisebb 10 —200 ha -3%
200 ha-nal nagyobb

Forras: sajat kutatas

A javasolt foldérték modositasa az 6ntozési lehetoéségre vonatkozoan

Ontizési lehetdség

JAVASOLT FH MODOSITASA

miik6do felszin alatti nyomdcsoves

ontdzOhalozattal rendelkezd teriilet +15%
viznyerési lehetdség nyilt csatornabol +15%
ontozeési lehetdség tizemkeépes furt +15%

csOkutbol

Forras: sajat kutatas

A javasolt foldérték modositasa a miivelést gatlo tereptargyakra (infrastrukturara)

vonatkozoan
Miivelést gatlo ) :
tereptdargyak, ROSSZ KOZEPES JO
(infrastruktura)

elektromos vezeték
mentén, a vezeték
mindkét oldalan
meért 10-40 m-es
sdvban az igy
szamitott teriiletre

1-nél tobb vezeték
szeli at a teruletet

1 vezeték szeli at a
tertiletet

egy vezeték sem szeli at a
teriiletet

JAVASOLT FH
MODOSITASA

-20 %

-10%

Forras: sajat kutatas
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A javasolt foldérték modositasa a teriilet megkozelithetoségére vonatkozoan

A teriilet
megkozelithetosége

ROSSZ

KOZEPES

JO

az lizem teriiletén

1év6 1 ha-ra juto

szilard burkolatu
uthossz

0 km

1 km

1 km felett

JAVASOLT FH
MODOSITASA

-15%

+15%

Forras: sajat kutatas

A javasolt foldérték modositasa az infrastruktirara vonatkozéan

Infrastruktiura
ROSSZ KOZEPES JO

legkozelebb 1évo

felvevohelyek 5 km felett 1-5 km 1 km alatt

tdvolsdga
JAVASOLT FH -10% 0 +10%
MODOSITASA
fizetOképes kereslet| 5 km sugart koron 1-5 km 1 km sugaru kéron
(népsiiriiség) kiviil beliil

JAVASOLT FH -15% 0 +15%
MODOSITASA

Forrés: sajat kutatas

A javasolt foldérték modositasa az egyéb tényezokre vonatkozoan

Egyéb tényezik
ROSSZ KOZEPES JO
veszélyeshulladék-lerako 1-2m 2-5 5 felett
kozelsége
nem veszélyeshulladék- 0,5-2 2-5 5 felett
lerako kozelsége
inerthulladék-lerako 0,3-1 1-5 5 felett
kozelsége
JAVASOLT FH -15% -5 % 0
MODOSITASA

Forras: sajat kutatas
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9. melléklet

Az EU néhany orszagaban alkalmazott foldértékelési modszer

ORSZAG |FOLDERTEKELES ALKALMAZOTT
IRANYA FOLDERTEKELESI MODSZERT
MINOSITO ISMERV
Franciaorszag
Eszak- gépesitett szantofoldi
Franciaorszag | novénytermesztési 1000 pontos rendszer
rendszerekhez
fejlesztették ki
Kozep- kevésbé intenziv
Franciaorszag | ndévénytermesztési 100 pontos rendszer
rendszerekhez
fejlesztették ki
Mediterran talajjellemzok €s
tersegek korlatoz6 tényezdire 70 pontos rendszer
terjed ki
Belgium talajvizsgélatokra
alapulo agro-okologiai alapu foldértékelési
tovabbfejlesztett rendszer
rendszer
Hollandia kétszintli modell:  alkalmassagi
agrarpolitikai értekelés utan mennyiségi mutatok
dontések alapjan végez foldértékelést
meghozataldhoz | WOFOST modell: novények
tampontot ado potencialis novekedésének szamszerti
rendszer kifejlesztése | értékelését teszi lehetdvé
elsédleges  fizikai  foldértékelést
kiegészitd modellként hasznalhato
Németorszdag talajosztalyozas 7-100 pontos rendszer
Anglia a mezdgazdasagi
teriiletek hasznositasa ALC modszer
Dadnia foldado kataszteri rendszer
meghatarozasa

Forré§: Sajat szerkesztés TAR (1999), GECSE (2000), FULEKY (1999),
ERDELYT (2003) alapjan
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10. melléklet

Az atlagos foldar alakulasa orszagrészenként 1998-1999 kozott

Az atlagos foldar (Ft/AK)
Miivelési Ag | Orszdgosan | Dundntil | Alfold | Eszak-
Magyarorszdag
szanto 4122 4347 4310 2722
gyenge 3450 3206 4083 2500
minoségi
(<17
AK/ha)
atlagos 3926 3962 4338 2714
minoségi
(17,1-22
AK/ha)
jo 4771 5290 4346 3000
minoségu
(>22
AK/ha)
$z0106, 7762 7400 8750 4000
gyiimolcs
erdo 5890 6317 5800 4333

Forras: TOTH (2002): Az atalakult mez6égazdasagi szovetkezetek
gazdalkoddsanak fobb jellemzdi (1998-1999). Budapest: AKII (11) 48 p.
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11. melléklet

A termoéfoldarak alakulasa az arunovény-termeszté egyéni gazdasagok
esetében 2004-ben

REGIO A TERMOFOLD ATLAGARA (1000
Ft/ha)
Nyugat-Dundntul 134,4
Kozép-Dundantul 85,15
Dél-Dunantul 106,26
Kozép-Magyarorszag 94,97
Eszak-Magyarorszdg 66,69
Eszak-Alfold 101,25
Dél-Alfold 159,25

Forras: KESZTHELYI (2005): A tesztiizemek 2004. évi gazdalkoddsanak
eredményei. Budapest: AKI, 70-113 p.
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12. melléklet

A szantofold aranak alakulasa megyénként 2002-2004. évben

MEGYE Ft/AK
Baranya 14 150

Badcs — Kiskun 12172
Békés 8 875

Borsod — Abauj - Zemplén 14 071
Csongrad 6 000

Fejér 23 267

Gyor — Moson - Sopron 21 833
Hajdu - Bihar 19 000
Heves 12 000
Komarom - Esztergom 11612
Nograd 9300

Pest 17 554

Somogy 15 000
Szabolcs — Szatmar - Bereg 18 889
Jasz — Nagykun - Szolnok 8 500
Tolna 14 250

Vas 9200

Veszprém 11 000

Zala 1100

Orszagos szinten 14 088

Forrds: KAPRONCZAI (2006 a):

Mezdgazdasagunk aktualis kérdései:
Foldtulajdon, foldhasznalat (1.) Magyar Mezogazdasag 61. (6) 7 p.
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13. melléklet

Foldarak (EUR/ha) Eurdpa orszagaiban

ORSZAG FOLDTERU- 2000 2001 2002 2003 2004
LET
Belgium szant6fold 14 145 15 895 n.a. n.a. 17 038
Csehorszag n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Dania mezbégazdasagi 11 001 12 882 13 727 15516 16 000
fold
Németorszag mez0gazdasagi 9081 9416 n.a n.a n.a
fold
Esztorszig n.a. n.a. n.a. n.a n.a n.a
Gorogorszag mezo6gazdasagi
fold
-Ontdzott teriilet 11871 11930 12 575 12 450 n.a.
-nem ontdzott 5012 5038 5188 5085 n.a.
teriilet
Spanyolorszag szantofold 8 786 8979 9520 10 180 10 757
Franciaorszag szantofold 3590 3710 3 860 n.a. n.a.
irorszig mez0gazdasagi 12 683 13 870 13 486 14 385 16 261
fold
Olaszorszag mezogazdasagi 13 654 14 266 n.a. n.a n.a
fold
Ciprus n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Lettorszag mezOgazdasagi n.a. n.a. 551 527 1044
fold
Litvania mezogazdasagi 315 333 469 390 406
fold
Luxemburg mezOgazdasagi 97410 100 970 112 270 n.a n.a
fold
Malta n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Norvégia szantofold 36 439 37 500 35500 31750 29 300
Ausztria n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Lengyelorszag szantofold 1194 1415 1307 1308 1463
Portugalia n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Szlovénia mezogazdasagi 895 878 888 912 945
fold
Szlovakia mezOgazdasagi n.a 878 888 912 945
fold
Finnorszag mez0gazdasagi 3933 4039 4 246 4700 5197
fold
Svédorszag mezOgazdasagi 1989 1988 2019 2127 2455
fold
Egyesiilt
Kiralysag
- Anglia mezogazdasagi 11 669 11 824 11017 10 247 11424
fold
- Wales mezogazdasagi 8173 8 349 10 366 9388 n.a
fold
- Skécia mezogazdasagi 5372 4126 7 426 n.a n.a
fold
- frorszag mezbégazdasagi 15 807 16 018 19 808 21 604 23997
fold
Bulgaria szantofold n.a 721 721 731 685
Horvatorszag n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Torokorszag | mezégazdasagi 16 10 12 n.a. n.a.
fold
-nem Ontozott
teriilet
Romainia szantofold n.a 307 278 237 284
Magyarorszag n.a. n.a. n.a. 11 050 13439 n.a.
n.a. n.a. n.a. 11778 14 226 n.a.
n.a. n.a. n.a. 4484 5426 n.a.

Forras: European Commission, Eurostat http://europa.eu.int/comm/agriculture/agrista/2004/table_en/338.pdf
http://europa.eu.int/comm/agriculture/agrista/2005/table_en/338.pdf alapjan sajat gytijtés
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14. melleklet
Az 1 ha-ra juté jovedelem és hozam az egyéni gazdasagokban

A buza és a kukorica hozama az egyéni gazdasagokban

REGIO buza hozama [t/ha] kukorica hozama [t/ha]
Nyugat-Dundntul 4,99 6,88
Kozép-Dunantul 5,08 7,3
Dél-Dundantul 5,15 8,11
Kozép- 5,12 6,16
Magyarorszdg
Eszak- 4,47 5,67
Magyarorszag
Eszak-Alfold 5,46 8,02
Dél-Alfold 5,79 7,46

Forras: KESZTHELYI (2005): A tesztiizemek 2004. évi gazdalkoddsanak
eredményei. Budapest: AKI 72-113 p.

Kalkulalt 1 ha-ra jut6 jovedelem drundvény termesztés esetén az egyéni

gazdasdgokban
REGIO Korrigalt Pénziigyi Kalkulalt 1 ha-ra juté
adozas elotti miiveletek jovedelem*
eredmény eredménye [Ft/ha MT]
[1000 Ft/ha [1000 Ft/ha (1)-(2)
MT] MT]
@) 2)
Nyugat- 6,96 -6,43 13 390
Dunantul
Kozép-Dundntul 9 -5,33 14 330
Dél-Dundntul 9,78 -8,86 18 640
Kozép- 22,42 -3,27 25690
Magyarorszag
Eszak- 12,53 -2,66 15 190
Magyarorszag
Eszak-Alfold 25,57 -1,41 26 980
Dél-Alfold 5,85 -3,21 9 060

*sajat szamitas
Forras: KESZTHELYT (2005): A tesztizemek 2004. évi gazdalkodasanak
eredményei. Budapest: AKI 72-113 p.
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5) és az azt befolyasolo tényezok

aktiv koru Kinalati fold

lati 30 km-en beliili | lakossagra juté | 1000 foére juté 1000 fére legkozelebbi A
ar Nagysag AK érték Bérleti dij lakossag foglalkoztatas vallalkozasok juto kft-k varostol mért meg}
1a) (ha) (Ak/ha) (Ft/halév) szama (f6)* intenzitasa (%)* szama (db) szama (db) | tavolsaga (km) | Legkozelebbi varos idd
000 47 30 6 miveli 539 751 93,60074627 58,52915579 3,6988686 20 Székesfehérvar 2
000 82 n.a. n.a. 335 328 73,84197354 114,8604802 4,1098854 10 Kunhegyes 2
000 0,27 43,42 n.a. 2279242 96,69703872 48,65556978 7,0422535 25 Hatvan 2
000 209 25 n.a. 264 130 95,71428571 58,19295559 4,5941807 15 Szombathely 2
000 15 14,2 15 000* 2344 048 95,38427756 86,58121894 9,9398378 18 Dunaujvaros 2
000 3 n.a. n.a. 325 664 88,99832355 55,8739255 2,3877746 30 Dunaujvaros 2
000 3 n.a. n.a. 499 222 93,30543933 64,96927129 6,1457419 5 Bonyhad 2
000 3 n.a. n.a. 499 222 93,30543933 64,96927129 6,1457419 5 Bonyhad 2
D00 1,4 22 6 muveli 493 627 76,92307692 43,79562044 7,2992701 5 Pécsvarad 2
000 15 14 8 806 2299 648 96,76470588 92,57641921 15,720524 30 Budapest 2
000 10 25 n.a. 213 280 58,41269841 26,54867257 8,8495575 9 Mosonmagyarévar 2
000 2,8 n.a. n.a. 2371058 97,72949438 98,49611634 14,543051 0 Aszod 2
000 0,93 n.a. n.a. 2371058 97,72949438 98,49611634 14,543051 0 Aszod 2
000 7,2 20,8 n.a. 361999 92,00157763 131,4919173 15,609704 0 Baja 2
000 19,6 25 n.a. 361999 92,00157763 131,4919173 15,609704 0 Baja 2
000 14,4 26,2 n.a. 361999 92,00157763 131,4919173 15,609704 0 Baja 2
000 55 30 18 870 544 021 92,32688928 49,12998976 2,0470829 30 Tatabanya 2
000 55 7 6 muveli 544 021 92,32688928 49,12998976 2,0470829 30 Tatabanya 2
000 6,2 24,5 15 410,50 493 354 90,07159905 49,2040521 5,788712 23 Papa 2
000 3 n.a. n.a. 337 098 70,73170732 86,09271523 6,6225166 13 Tapolca 2
000 2,8 34 6 muveli 337 098 70,73170732 86,09271523 6,6225166 13 Tapolca 2
000 3 n.a. n.a. 337 098 70,73170732 86,09271523 6,6225166 13 Tapolca 2
000 0,5755 16 5 000" 283 822 94,3315508 312,2257053 14,420063 10 Keszthely 2
000 0,7 n.a. n.a. 338 940 93,69465649 319,0214678 15,476785 2 Balatonfoldvar 2
000 1 313 6 miveli 276 247 91,88679245 140,3508772 1,754386 8 Marcali 2
000 1,41 355 n.a. 725 577 86,32557921 58,70635755 6,2524207 15 Debrecen 2
000 6 n.a. n.a. 382 896 97,852194 64,22018349 1,310616 25 Gyér 2
000 10 n.a. n.a. 309 016 74,31183077 49,19499106 2,236136 0 Battonya 2
000 0,5 25 15752 310 991 85,14056225 52,17391304 2,173913 6 Siimeg 2
D00 121 12 n.a. 513 008 86,34020619 45,67699837 0 35 Vac 2
000 3 n.a. 6 miveli 159 518 72,8125 133,3333333 111,11111 32 Edelény 2
000 11 25 6 mivel 405 049 95,40850946 133,4956628 16,085832 0 Békéscsaba 2
000 9,4 46 851 000** 405 049 95,40850946 133,4956628 16,085832 0 Békéscsaba 2
000 36 37 30 000* 527 916 95,5465587 34,58760927 1,9004181 8 Totkomlos 2
000 24 15 10 000*** 274 082 88,57655502 57,33618234 3,9173789 11 Siklos 2
000 24 20 15 096 449 240 89,543707 93,77930603 8,4401375 0 Beremend 2
000 1 28 25 000* 2403 474 96,23706491 55,88393337 3,2240731 27 Dunaujvaros 2
) 000 0,5 n.a. n.a. 2672413 99,12680334 185,2334586 36,72468 0 Budakeszi 2
) 000 0,2263 4 2516 2939 508 97,71320431 204,5576491 42,643884 0 Budapest 2
) 000 0,025 n.a. n.a. 2939 508 97,71320431 204,5576491 42,643884 0 Budapest 2
000 7,6 n.a. n.a. 2939 508 97,71320431 204,5576491 42,643884 0 Budapest 2
000 2,7 n.a. n.a. 444 703 94,63940943 58,74673629 8,1592689 11 Kiskunfélegyhaza 2
000 3 21 6 muveli 508 783 92,91726106 36,44742354 4,189359 11 Paszto 2
) 000 0,35 10 4 528,80 325132 95,34271357 258,5995086 24,570025 14 Készeg 2
000 26 8,9 5589,10 588 698 84,58605664 111,239861 5,7937428 17 Eger 2
000 0,85 n.a. n.a. 723 155 95,16343933 100,6802721 11,302983 0 Cegléd 2
000 1,25 43,5 n.a. 723 155 95,16343933 100,6802721 11,302983 0 Cegléd 2
000 7 n.a. n.a. 2449 419 97,98387097 68,99488927 7,6660988 15 Tatabanya 2
000 23 n.a. n.a. 2449 419 97,98387097 68,99488927 7,6660988 15 Tatabanya 2
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aktiv koru Kinalati fold
lati 30 km-en beliili | lakossagra juté | 1000 fére juté 1000 fére legkozelebbi A
ar Nagysag AK eérték Bérleti dij lakossag foglalkoztatas vallalkozasok juto kft-k varostol mért megt
1a) (ha) (Ak/ha) (Ft/halév) szama (f6)* intenzitasa (%)* szama (db) szama (db) | tavolsaga (km) | Legkdzelebbi varos idd)
000 7,8367 32 n.a. 495 848 91,16242038 69,62895098 7,3293633 16 Gydngyds 2
000 22 n.a. n.a. 263 324 36,30136986 32,25806452 0 8 Harkany 2
000 22 n.a. n.a. 263 324 36,30136986 32,25806452 0 8 Harkany 2
000 170 15 n.a. 100 258 61,62790698 48,7804878 6,097561 20 Szigetvar 2
000 12 n.a. n.a. 378 570 94,36120897 96,13733906 12,76824 0 Dunaféldvar 2
000 10 30 21134,40 454 936 94,14647645 116,4512293 14,402976 0 Dunaujvaros 2
000 2,6 20 n.a. 454 936 94,14647645 116,4512293 14,402976 0 Dunaujvaros 2
000 0,5613 15 6 mivel 454 936 94,14647645 116,4512293 14,402976 0 Dunaujvaros 2
000 70 n.a. n.a. 2 360 283 97,42219862 94,69387755 15,346939 4 Szigetszentmiklés 2
000 109 6 n.a. 465 699 81,74229955 82,00648161 9,0178949 0 Encs 2
000 42,5495 20 12 580 2 460 025 91,45002889 74,73351294 6,5596814 0 Ercsi 2
000 14 n.a. n.a. 2683 623 97,68274354 133,6544453 23,207639 0 Erd 2
000 84 14 20 000* 2410899 94,84126273 120,3371471 16,823506 0 Esztergom 2
000 3,5 38 n.a. 2609 432 97,07235466 85,41560428 11,983682 8 Erd 2
000 10 26 100 000* 622 582 93,18117647 44,83695652 8,8315217 6 Csongréad 2
000 85 n.a. n.a. 2140 873 95,56109726 39,57783641 5,2770449 18 Vac 2
) 000 0,062 20 10 064 669 225 94,7265625 93,61955874 12,522361 6 Eger 2
000 1,4 20 10 064 669 225 94,7265625 93,61955874 12,522361 6 Eger 2
000 2 25 n.a. 2 642705 98,40648855 128,4343913 22,560398 1 Dunakeszi 2
) 000 0,5 25 n.a. 2642705 98,40648855 128,4343913 22,560398 1 Dunakeszi 2
000 2 n.a. n.a. 2642705 98,40648855 128,4343913 22,560398 1 Dunakeszi 2
000 12 n.a. n.a. 368 547 87,19851577 63,18082789 10,893246 20 Kecskemét 2
000 12 8 6 mivel 368 547 87,19851577 63,18082789 10,893246 20 Kecskemét 2
000 34 26 13 083,20 306 160 78,27922935 53,74012699 2,7876723 0 Flizesgyarmat 2
411 34 29,4 14 794,08 306 160 78,27922935 53,74012699 2,7876723 0 Flizesgyarmat 2
000 0,739 5 6 mivel 522 399 78,83606557 33,52769679 2,9154519 18 Mezdkoévesd 2
000 7,2 n.a. n.a. 2529715 97,06086864 148,683173 26,841192 0 Godollé 2
000 147 n.a. n.a. 697 069 83,39622642 49,94281357 3,8124285 8 Polgar 2
000 2,2 334 6 mivel 2 558 696 97,30601831 93,81173336 14,609271 0 Gyal 2
D00 17 n.a. n.a. 511017 89,24107143 80,23715415 8,0368906 0 Gyomaendréd 2
D00 14 25 15725 426 728 96,59362753 162,3694301 22,788965 0 Gyé6r 2
000 15 n.a. n.a. 626 134 92,11120519 141,7790215 13,736963 0 Hajduszoboszlé 2
000 55 15 9435 274 613 93,90243902 37,16216216 3,3783784 8 Kdrmend 2
000 19,5 20 12 000** 2328 107 93,69915897 92,0564872 9,7969991 0 Hatvan 2
000 2,26 15 7 500** 2328 107 93,69915897 92,0564872 9,7969991 0 Hatvan 2
000 2,7 20 12 000** 2328 107 93,69915897 92,0564872 9,7969991 0 Hatvan 2
000 7 25 16 250** 2328 107 93,69915897 92,0564872 9,7969991 0 Hatvan 2
000 9,8 26 18 200** 2328 107 93,69915897 92,0564872 9,7969991 0 Hatvan 2
000 21 n.a. n.a. 2328 107 93,69915897 92,0564872 9,7969991 0 Hatvan 2
000 13,83 29 n.a. 581 283 84,33242507 49,54227248 6,1927841 8 Felsézsolca 2
000 25 n.a. n.a. 581 283 84,33242507 49,54227248 6,1927841 8 Felsézsolca 2
000 13 22 25 000* 446 209 83,49056604 75,59985886 7,7628793 0 Heves 2
750 20 n.a. n.a. 446 209 83,49056604 75,59985886 7,7628793 0 Heves 2
750 12 n.a. n.a. 446 209 83,49056604 75,59985886 7,7628793 0 Heves 2
000 3,5 15 n.a. 446 209 83,49056604 75,59985886 7,7628793 0 Heves 2
000 120 n.a. n.a. 446 209 83,49056604 75,59985886 7,7628793 0 Heves 2
000 30 22 6 miveli 446 209 83,49056604 75,59985886 7,7628793 0 Heves 2
000 32 7,3 n.a. 308 858 84,00473934 44,60431655 5,7553957 6 Heves 2
000 29 25,8 129 825,56 264 059 92,82238443 38,90489914 0 9 Kapuvar 2
000 29 26 n.a. 264 059 92,82238443 38,90489914 0 9 Kapuvar 2
000 17 34 n.a. 596 562 92,00822529 106,1170933 10,788745 0 Hédmezévasarhely 2
000 12 33 30 000* 269 233 65,43209877 48,95104895 6,993007 9 Marcali 2
000 34 n.a. n.a. 579 816 79,79947917 26,60406886 1,5649452 18 Tiszaujvaros 2
000 10 13 20 579 816 79,79947917 26,60406886 1,5649452 18 Tiszaujvaros 2
000 45 20 5 000* 150 772 57,66792453 38,11252269 3,6297641 23 Szécsény 2
D00 12,7 22,2 6 muveli 150 772 57,66792453 38,11252269 3,6297641 23 Szécsény 2
000 41,6 15 000* 713799 96,20696036 2

0,515

104,4254798

15,951892
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aktiv koru Kinalati fold
lati 30 km-en beliili | lakossagra juté | 1000 fére juté 1000 fére legkozelebbi A
ar Nagysag AK eérték Bérleti dij lakossag foglalkoztatas vallalkozasok juto kft-k varostol mért megt
1a) (ha) (Ak/ha) (Ft/halév) szama (f6)* intenzitasa (%)* szama (db) szama (db) | tavolsaga (km) | Legkdzelebbi varos idd)
000 7 27,7 n.a. 399 091 87,70627063 49,53560372 4,8651039 13 Fuzesabony 2
000 54 7 n.a. 397 876 86,17065557 59,65909091 4,5454545 0 Kételek 2
000 16 n.a. n.a. 274 588 79,57824639 59,08798972 2,569043 0 Kutas 2
000 3 n.a. n.a. 433 816 91,9239905 76,68711656 4,601227 18 Bonyhad 2
000 3 n.a. n.a. 433 816 91,9239905 76,68711656 4,601227 18 Bonyhad 2
000 1,5 24 6 mveli 217 604 95,07004471 84,58646617 9,3984962 8 K&szeg 2
000 2,34 25 n.a. 217 604 95,07004471 84,58646617 9,3984962 8 Készeg 2
000 6,2 29 2 000* 366 544 93,00559552 48,90310786 1,3711152 10 Maké 2
000 10 22 11 000* 468 941 90,59526444 75,08955635 8,2667401 5 Tiszafoldvar 2
000 1,9 n.a. n.a. 2476 321 97,94871795 90,14242879 10,11994 8 Erd 2
000 1,9 n.a. n.a. 2476 321 97,94871795 90,14242879 10,11994 8 Erd 2
000 5 35,2 30997 416 463 80,79116466 46,15384615 7,6923077 9 Tiszafoldvar 2
000 25,9 32 24 153,60 532 816 92,33860089 100,9200203 6,0958402 0 Mez6kdvesd 2
000 16 n.a. n.a. 532 816 92,33860089 100,9200203 6,0958402 0 Mez6kdvesd 2
000 3,18 38,3 19 272,56 470 581 86,22754491 39,15881073 0,7251632 5 Enyig 2
000 8 n.a. n.a. 594 572 92,44140111 76,11369942 7,538083 0 Mez6tar 2
000 8 n.a. n.a. 594 572 92,44140111 76,11369942 7,538083 0 Mez6tur 2
000 22 n.a. n.a. 166 977 83,89175258 79,8816568 1,4792899 16 Salgétarjan 2
) 000 22 24 6 038,40 746 474 87,97355237 125,0611611 17,39507 0 Miskolc 2
000 630 19 n.a. 746 474 87,97355237 125,0611611 17,39507 0 Miskolc 2
000 176 7 n.a. 746 474 87,97355237 125,0611611 17,39507 0 Miskolc 2
) 000 0,55 20 6 mveli 2595 224 98,02480377 151,7360445 18,799156 7 Budapest 2
) 000 4,4 17 6 miveli 2595 224 98,02480377 151,7360445 18,799156 7 Budapest 2
000 270 16 10 000*** 306 501 89,83959044 36 2 9 Balassagyarmat 2
000 240 14 10 000*** 306 501 89,83959044 36 2 9 Balassagyarmat 2
000 220 13 n.a. 306 501 89,83959044 36 2 9 Balassagyarmat 2
000 5,4 16 n.a. 426 340 81,47590361 47,53363229 2,690583 8 Szigetvar 2
000 12,7 35 23 000* 237 426 92,18961788 55,8081852 4,9607276 15 Baja 2
000 1 n.a. n.a. 253 432 79,44444444 49,48453608 1,0309278 9 Tamasi 2
000 7 22 25 000* 425 267 93,36492891 34,62050599 1,3315579 17 Gydngyds 2
000 20 18 25 000* 425 267 93,36492891 34,62050599 1,3315579 17 Gyodngyds 2
000 7 22 25 000* 425 267 93,36492891 34,62050599 1,3315579 17 Gyodngyds 2
000 13 22 25 000* 425 267 93,36492891 34,62050599 1,3315579 17 Gyodngyds 2
000 30 n.a. n.a. 425 267 93,36492891 34,62050599 1,3315579 17 Gydngyds 2
000 10 27 20 000* 425 267 93,36492891 34,62050599 1,3315579 17 Gyodngyds 2
000 28 17 20 000* 425 267 93,36492891 34,62050599 1,3315579 17 Gyodngyods 2
000 30 17 10 000*** 425 267 93,36492891 34,62050599 1,3315579 17 Gyodngyds 2
000 6 n.a. n.a. 447 153 90,24390244 81,21827411 15,228426 13 Bonyhad 2
000 5 n.a. n.a. 447 153 90,24390244 81,21827411 15,228426 10 Bonyhad 2
000 3 n.a. n.a. 447 153 90,24390244 81,21827411 15,228426 10 Bonyhad 2
000 0,5 12,8 n.a. 2 226 836 87,41606887 51,95911414 0,8517888 13 Vac 2
000 4 13,5 n.a. 474 760 91,34615385 74,05857741 4,1841004 15 Kecskemét 2
000 40,081 21 6 mveli 474 760 91,34615385 74,05857741 4,1841004 15 Kecskemét 2
000 4 n.a. n.a. 474 760 91,34615385 74,05857741 4,1841004 15 Kecskemét 2
000 30 n.a. n.a. 826 038 95,22847394 161,532521 23,168011 0 Nyiregyhaza 2
000 9,25 18 10 869,12 433 933 55,94059406 51,71444632 6,183249 12 Sarospatak 2
000 9,2 18 6 miveli 433 933 55,94059406 51,71444632 6,183249 12 Sarospatak 2
000 50 34 6 miveli 530 657 93,87054848 101,0248437 8,1226005 0 Oroshaza 2
000 1 3,24 n.a. 536 837 82,17363399 60,21371188 5,9797728 0 Ozd 2
000 1,1 n.a. n.a. 2436 017 98,33643018 83,95776567 12,60218 9 Godollé 2
) 000 1,1 12 6 miveli 2436 017 98,33643018 83,95776567 12,60218 9 Godollé 2
000 34 11,11 10 000*** 2436 017 98,33643018 83,95776567 12,60218 9 Godollé 2
000 1 30,34 6 miveli 427 227 89,5416184 106,8243505 14,346646 25 Gyoéngyods 2
000 0,7865 23,89 6 mivel 427 227 89,5416184 106,8243505 14,346646 25 Gyodngyods 2
000 8 n.a. n.a. 605 563 94,51345756 68,69300912 6,0790274 8 Székesfehérvar 2
000 1 n.a. n.a. 605 563 94,51345756 68,69300912 6,0790274 8 Székesfehérvar 2
000 5 21,5 17 308* 2452728 111,662531 3,9702233 2

95,95278246

Székesfehérvar




aktiv koru Kinalati fold
lati 30 km-en beliili | lakossagra juté | 1000 fére juté 1000 fére legkozelebbi A
ar Nagysag AK eérték Bérleti dij lakossag foglalkoztatas vallalkozasok juto kft-k varostol mért megt
1a) (ha) (Ak/ha) (Ft/halév) szama (f6)* intenzitasa (%)* szama (db) szama (db) | tavolsaga (km) | Legkdzelebbi varos idd)
000 40 20 6 mivel 427 740 85,04775325 71,44983626 4,6640865 0 Szeghalom 2
000 6 33 n.a. 548 993 92,9661705 59,80812411 4,6948357 5 Szentes 2
000 5 n.a. n.a. 352 764 76,8115942 164,556962 21,097046 9 Tapolca 2
) 000 0,145 25 n.a. 2 551 241 97,79406774 197,4186975 39,483739 0 Szentendre 2
000 6 3 6 mivel 2 551 241 97,79406774 197,4186975 39,483739 0 Szentendre 2
000 0,6529 14 6 mivel 764 804 93,73637157 104,0130506 10,40783 0 Szentes 2
D00 22 n.a. n.a. 552 110 93,80948122 83,79327647 8,5298545 15 Kecskemét 2
000 95 13 8177 399 114 87,28047741 94,99335401 9,570226 38 Pécs 2
000 3 n.a. n.a. 399 114 87,28047741 94,99335401 9,570226 38 Pécs 2
000 9 16 n.a. 641 847 95,27246481 144,5355334 19,450681 0 Szolnok 2
) 000 0,723 n.a. n.a. 259 641 96,74980206 156,8856327 23,084565 0 Szombathely 2
000 41 15 9435 286 521 91,46919431 85,91885442 2,3866348 22 Zalaegerszeg 2
D00 100 13 n.a. 108 852 92,68292683 92,10526316 26,315789 15 Szigetvar 2
000 13 7 4 200** 244 673 93,97741531 86,9295891 5,5750568 20 Balatonfoldvar 2
000 52 20 n.a. 244 673 93,97741531 86,9295891 5,5750568 10 Balatonfoldvar 2
00 875 14 n.a. 301383 96,11454692 123,4638468 10,002858 20 Siimeg 2
000 120 22 23 000* 424 455 93,32659252 75,24411258 4,0206778 9 Heves 2
000 0,2 10 4528,8 2 566 246 97,60882894 87,63520157 12,659784 0,5 Erd 2
000 28 20 6 mivel 376 927 92,38232469 46,71457906 3,5934292 18 Tiszaujvaros 2
000 6 14 8 806 701 497 80,05698006 38,47300925 1,7894423 13 Tiszaujvaros 2
000 100 20 12 580 299 512 85,11874533 33,97849462 5,1612903 12 Tiszaflred 2
000 5,29 6,8 n.a. 523 570 67,50305998 30,21978022 0,6868132 10 Polgar 2
000 1,1923 21 6 miveli 285 384 95,20547945 42,23433243 0 19 Zalaegerszeg 2
000 12 26 22 896 2435015 97,21223022 67,78711485 10,084034 10 Erd 2
000 36,42 19 14 341,20 595 083 90,61533173 75,25969896 9,5399618 6 Szolnok 2
000 10,5 35 6 mivel 567 530 92,99116654 75,13032812 6,7463968 15 Oroshaza 2
000 3,5 30 45 000* 567 530 92,99116654 75,13032812 6,7463968 15 Oroshaza 2
000 10 n.a. n.a. 2485764 94,96932515 107,1692535 16,260163 7 Bicske 2
000 10 35 6 mivel 485972 92,60155383 72,78231113 6,7561639 12 Szolnok 2
000 20 6 6 mivel 2368 319 97,39764706 74,71980075 9,0909091 5 Hatvan 2
000 94 54 n.a. 461 979 90,65160445 73,47760443 8,354303 0 Turkeve 2
000 3 n.a. n.a. 461 979 90,65160445 73,47760443 8,354303 0 Turkeve 2
000 4 20 n.a. 194 160 66,74436674 37,83524904 2,8735632 8 Csenger 2
D00 4 n.a. n.a. 194 160 66,74436674 37,83524904 2,8735632 8 Csenger 2
000 3,6 23 n.a. 242 113 78,43665768 63,35616438 3,4246575 32 Berettyoujfalu 2
000 3 n.a. n.a. 242 113 78,43665768 63,35616438 3,4246575 32 Berettyoujfalu 2
000 3 n.a. n.a. 242 113 78,43665768 63,35616438 3,4246575 32 Berettyoujfalu 2
000 2,82 22 n.a. 567 148 83,03477345 23,18094012 1,28783 12 Polgar 2
000 3 22 n.a. 567 148 83,03477345 23,18094012 1,28783 12 Polgar 2
000 7,6077 14 6 000* 656 586 89,15441176 38,94736842 4,2105263 6 Polgar 2
000 64 10 6 290 350 113 86,4628821 50,70422535 2,8169014 9 Siimeg 2
) 000 5 n.a. n.a. 2 377 648 91,12718204 64,41717791 7,6687117 6 Piliscsaba 2
000 2,85 17 n.a. 2609718 96,85514095 91,96763371 9,9664496 3 Gyoémré 2
000 17 16 40 000 2 337 338 96,57657658 74,31693989 14,20765 9 Vac 2
000 17 16 8 051,2* 2337 338 96,57657658 74,31693989 14,20765 9 Vac 2
000 2 12,5 6 miveli 242 397 59,33147632 41,73622705 3,3388982 10 Vasarosnamény 2
000 29,5 22 188 650** 415 960 94,84764543 48,17518248 3,892944 8 Gydngyos 2
000 60 25 15 000* 415 960 94,84764543 48,17518248 3,892944 8 Gydngyds 2
000 60 26 15 000* 415 960 94,84764543 48,17518248 3,892944 8 Gydngyds 2
000 9 17 6 mivel 265 956 95,52572707 43,58208955 5,9701493 20 Esztergom 2
000 7,6 n.a. n.a. 238 613 86,92307692 83,03249097 0 10 Kaposvar 2
000 1,23 12,52 6 930 503 554 90,87157956 83,52440223 5,4747087 0 Varpalota 2
000 13,5 12,52 6 930 503 554 90,87157956 83,52440223 5,4747087 0 Varpalota 2
000 0,5 8 n.a. 289 842 86,29807692 48,65483686 5,1516886 4 Szécsény 2
000 6,5 20 6 mivel 2607 228 97,5893969 114,3846564 18,433671 0 Vecsés 2
000 4 15 9435 277 132 87,5 51,98019802 4,950495 14 Siimeg 2
000 4 n.a. n.a. 91,89020586 4,2811274 18 2

420 385

64,57367107

Szeged

)



16. melléklet

A kinalt foldek hektaronkénti aranak hisztogramja

Histogram
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ezOkre vonatkozoan 1 millio Ft alatti hektararak esetén

aktiv
30 km-en lakossagra

bellili 1 ha-ra juté juté 1000 fére jutd 1000 fére jutd legkdzelebt
nti nagysag buza hozama kukorica lakossag jovedelem, foglalkoztatasi | vallalkozasok kft.-k szama varostol val
| [ha] [t/ha] hozama [t/ha] szama [f6] [Ft/ha] mutaté [%] szama [db] [db] tavolsag [kn
1 -,065 ,106 -,018 A72(%%) -,099 ,047 ,088 -,027 -0
,320 ,381 ,929 ,008 ,126 470 ,176 ,679 7
240 240 70 28 235 240 240 240 240 2
065 1 -,090 -,370 -,086 -,071 ,052 ,110 ,021 ,199(
320 ,458 ,053 ,189 272 ,420 ,089 742 ,0
240 240 70 28 235 240 240 240 240 2
106 -,090 1 .(a) -,196 -,215 ,120 ,222 ,126 -,295
381 ,458 . ,110 ,073 ,321 ,064 ,299 ,0

70 70 70 0 68 70 70 70 70
018 -,370 .(a) 1 -,044 ,076 -,012 ,137 ,105 -1
929 ,053 . ,822 ,701 ,951 ,487 ,596 5

28 28 0 28 28 28 28 28 28
(**) -,086 -,196 -,044 1 244(*%) J347(**) ,296(**) ,188(**) -0
008 ,189 ,110 ,822 ,000 ,000 ,000 ,004 ,6
235 235 68 28 235 235 235 235 235 2
099 -,071 -,215 ,076 ,244(*%) 1 -,069 ,070 ,099 -0
126 272 ,073 ,701 ,000 ,284 ,279 ,125 7
240 240 70 28 235 240 240 240 240 2
047 ,052 ,120 -,012 ,347(*%) -,069 1 ,329(*%) ,077 -0
470 ,420 ,321 ,951 ,000 ,284 ,000 ,236 9
240 240 70 28 235 240 240 240 240 2
088 ,110 ,222 137 ,296(*%) ,070 ,329(**) 1 ,614(**) ,0
176 ,089 ,064 ,487 ,000 ,279 ,000 ,000 7
240 240 70 28 235 240 240 240 240 2
027 ,021 ,126 ,105 ,188(*%) ,099 ,077 ,614(*%) 1 ,0
679 742 ,299 ,596 ,004 ,125 ,236 ,000 ,8
240 240 70 28 235 240 240 240 240 2

023 ,199(*%) -,295(%) -,122 -,033 -,019 -,002 ,020 ,011

726 ,002 ,016 ,537 ,622 774 ,970 ,764 ,863

237 67 28 232 237 237 237 237

237




ezOkre vonatkozoan 1 millio Ft feletti hektararak esetén

aktiv
30 km-en lakossagra

bellili 1 ha-ra juté juté 1000 fére jutd 1000 fére jutd legkdzelebt
nti nagysag buza hozama kukorica lakossag jovedelem, foglalkoztatasi | vallalkozasok kft.-k szama varostol val
| [ha] [t/ha] hozama [t/ha] szama [f6] [Ft/ha] mutaté [%] szama [db] [db] tavolsag [kn
1 -,075 -,065 -,101 ,373(*%) ,229 ,192(**) ,430(**) ,376(**) -0
,195 ,558 ,540 ,000 ,000 ,001 ,000 ,000 ,6
301 301 83 39 296 301 301 301 301 2
075 1 -,088 -,342(%) -,118(%) -,095 ,016 ,009 -,028 ,203(
195 426 ,033 ,043 ,100 ,784 ,870 ,627 ,0
301 301 83 39 296 301 301 301 301 2
065 -,088 1 .(a) -,122 -,099 ,138 ,192 ,167 -,270
558 426 . 277 ,373 213 ,081 ,130 ,0

83 83 83 0 81 83 83 83 83
101 -,342(*%) .(a) 1 -,242 -,004 -,091 124 -,085 -1
540 ,033 . 137 ,981 ,580 ,453 ,605 5

39 39 0 39 39 39 39 39 39
(**) -,118(*) -,122 -,242 1 JA24(%%) JA435(*%) ,356(**) J3T7(**) -0
000 ,043 277 137 ,000 ,000 ,000 ,000 4
296 296 81 39 296 296 296 296 296 2
(**) -,095 -,099 -,004 424(*%) 1 ,071 ,215(*%) ,257(*%) -0
000 ,100 ,373 ,981 ,000 219 ,000 ,000 5
301 301 83 39 296 301 301 301 301 2
(**) ,016 ,138 -,091 ,435(*%) ,071 1 ,366(**) ,206(**) -0
001 ,784 ,213 ,580 ,000 ,219 ,000 ,000 7
301 301 83 39 296 301 301 301 301 2
(**) ,009 ,192 124 ,356(*%) ,215(*%) ,366(**) 1 ,664(**) -0
000 ,870 ,081 ,453 ,000 ,000 ,000 ,000 ,8
301 301 83 39 296 301 301 301 301 2
(**) -,028 ,167 -,085 377(*%) ,257(*%) ,206(**) ,664(**) 1 -0
000 ,627 ,130 ,605 ,000 ,000 ,000 ,000 ,8
301 301 83 39 296 301 301 301 301 2

029 ,203(*%) -,270(%) -,101 -,049 -,033 -,018 -,014 -,012

616 ,000 ,016 ,541 ,408 ,565 ,763 ,812 ,831

298 80 39 293 298 298 298 298

298




ezOkre vonatkozdan 1 millio Ft alatti hektararak esetén, kisziirve azokat a megfigyelési egységeket, ahol ninc

aktiv
30 km-en lakossagra
bellili 1 ha-ra juté juté 1000 fére jutd 1000 fére jutd legkdzelebt
nti nagysag buza hozama kukorica lakossag jovedelem, foglalkoztatasi | vallalkozasok kft.-k szama varostol val
| [ha] [t/ha] hozama [t/ha] szama [f6] [Ft/ha] mutaté [%] szama [db] [db] tavolsag [kn
1 ,017 ,059 -,004 ,233(%) ,001 ,018 ,137 ,104 -0
,888 ,695 ,986 ,046 ,995 ,881 ,244 ,380 ,8
74 74 46 19 74 74 74 74 74
017 1 -,072 -,430 -,167 -,018 ,067 -,096 -,151 ,0
888 ,633 ,066 ,155 ,879 573 414 ,198 5
74 74 46 19 74 74 74 74 74
059 -,072 1 .(a) -,186 -,008 ,039 -,039 -,038 -1
695 ,633 . ,215 ,955 ,799 ,795 ,800 2
46 46 46 0 46 46 46 46 46
004 -,430 .(a) 1 142 ,060 -,279 ,132 274 -2
086 ,066 . ,562 ,809 ,248 ,591 ,257 2
19 19 0 19 19 19 19 19 19
3(%) -,167 -,186 142 1 147 ,327(*%) ,296(%) ,303(**) -0
046 ,155 215 ,562 212 ,005 ,011 ,009 4
74 74 46 19 74 74 74 74 74
001 -,018 -,008 ,060 147 1 -,015 ,079 ,234(%) -1
995 ,879 ,955 ,809 212 ,897 ,504 ,045 3
74 74 46 19 74 74 74 74 74
018 ,067 ,039 -,279 ,327(*%) -,015 1 ,263(%) ,143 -0
381 ,573 ,799 ,248 ,005 ,897 ,023 ,223 ,6
74 74 46 19 74 74 74 74 74
137 -,096 -,039 ,132 ,296(%) ,079 ,263(%) 1 ,759(**) -,368(
244 414 ,795 ,591 ,011 ,504 ,023 ,000 ,0
74 74 46 19 74 74 74 74 74
104 -,151 -,038 274 ,303(*%) ,234(%) ,143 ,759(*%) 1 -,410(
380 ,198 ,800 ,257 ,009 ,045 ,223 ,000 ,0
74 74 46 19 74 74 74 74 74
026 ,065 -172 -,261 -,084 -, 114 -,055 -,368(**) -,410(**)
826 ,592 ,270 ,280 ,484 ,345 ,648 ,002 ,000
7 7 43 19 7 71 71 71 71
172 -,063 A77 -,088 -,052 -179 ,132 -,159 -,108 ,0
142 ,592 ,238 ,719 ,659 ,128 ,261 A77 ,359 4
74 46 19 74 74 74 74 74

74




ezOkre vonatkozdan 1 millio Ft alatti hektararak esetén, ahol megadtak a tulajdonosok a bérleti dijat és az AK

aktiv
30 km-en lakossagra
bellili 1 ha-ra juté juté 1000 fére jutd 1000 fére jutd legkdzelebt
nti nagysag buza hozama kukorica lakossag jovedelem, foglalkoztatasi | vallalkozasok kft.-k szama varostol val
| [ha] [t/ha] hozama [t/ha] szama [f6] [Ft/ha] mutaté [%] szama [db] [db] tavolsag [kn
1 ,017 ,059 -,004 ,233(%) ,001 ,018 ,137 ,104 -0
,888 ,695 ,986 ,046 ,995 ,881 ,244 ,380 ,8
74 74 46 19 74 74 74 74 74
017 1 -,072 -,430 -,167 -,018 ,067 -,096 -,151 ,0
888 ,633 ,066 ,155 ,879 573 414 ,198 5
74 74 46 19 74 74 74 74 74
059 -,072 1 .(a) -,186 -,008 ,039 -,039 -,038 -1
695 ,633 . ,215 ,955 ,799 ,795 ,800 2
46 46 46 0 46 46 46 46 46
004 -,430 .(a) 1 142 ,060 -,279 ,132 274 -2
086 ,066 . ,562 ,809 ,248 ,591 ,257 2
19 19 0 19 19 19 19 19 19
3(%) -,167 -,186 142 1 147 ,327(*%) ,296(%) ,303(**) -0
046 ,155 215 ,562 212 ,005 ,011 ,009 4
74 74 46 19 74 74 74 74 74
001 -,018 -,008 ,060 147 1 -,015 ,079 ,234(%) -1
995 ,879 ,955 ,809 212 ,897 ,504 ,045 3
74 74 46 19 74 74 74 74 74
018 ,067 ,039 -,279 ,327(*%) -,015 1 ,263(%) ,143 -0
381 ,573 ,799 ,248 ,005 ,897 ,023 ,223 ,6
74 74 46 19 74 74 74 74 74
137 -,096 -,039 ,132 ,296(%) ,079 ,263(%) 1 ,759(**) -,368(
244 414 ,795 ,591 ,011 ,504 ,023 ,000 ,0
74 74 46 19 74 74 74 74 74
104 -,151 -,038 274 ,303(*%) ,234(%) ,143 ,759(*%) 1 -,410(
380 ,198 ,800 ,257 ,009 ,045 ,223 ,000 ,0
74 74 46 19 74 74 74 74 74
026 ,065 -172 -,261 -,084 -, 114 -,055 -,368(**) -,410(**)
826 ,592 ,270 ,280 ,484 ,345 ,648 ,002 ,000
7 7 43 19 7 71 71 71 71
172 -,063 A77 -,088 -,052 -179 ,132 -,159 -,108 ,0
142 ,592 ,238 ,719 ,659 ,128 ,261 A77 ,359 4
74 74 46 19 74 74 74 74 74
130 -,259(%) ,298(%) ,538(%) -,006 -,165 -,021 -,099 -,017 -1
269 ,026 ,044 ,017 ,957 ,160 ,861 ,400 ,883 3
74 46 19 74 74 74 74 74

74




21. melléklet

A vizsgalatba bevont tényezok Fokomponens Analizise abban az esetben,
amikor megadtak a tulajdonosok a termofold AK értékét, a bérleti dijat és a
fold hektaronkénti ara 1 millio Ft alatt van

Communalities
Initial Extraction

hektaronkénti ar [Ft/ha] 1,000 , 754
nagysag [ha] 1,000 476
AK érték [AK/ha] 1,000 ,664
bérleti dij [Ft/ha] 1,000 ,546
30'km-er1 bellli lakossag 1,000 490
szama [f6]
aktiv lakossagra jutd
foglalkoztatasi mutato [%] 1,000 970
1000 fore jutod
vallalkozasok szama [db] 1,000 785
[1d0b30 fére juto kft.-k szama 1,000 800
Iggk(’jz'elebbi varostol vald 1,000 485
tavolsag [km]
regmunk 1,000 971
regmunktart 1,000 ,933

Extraction Method: Principal Component Analysis

Total Variance Explained

Compone Extraction Sums of Squared
nt Initial Eigenvalues Loadings
% of Cumulative % of
Total | Variance % Total | Variance | Cumulative %

1 3,245 | 29,501 29,501 3,245 29,501 29,501
2 2,092 | 19,016 48,518 2,092 19,016 48,518
3 1,391 12,646 61,163 1,391 12,646 61,163
4 1,147 | 10,431 71,595 1,147 10,431 71,595
5 ,905 8,229 79,823

6 157 6,884 86,707

7 ,656 5,961 92,668

8 ,509 4,625 97,293

9 ,226 2,052 99,345

10 ,063 573 99,919

11 ,009 ,081 100,000

Extraction Method: Principal Component Analysis

153



Component Matrix(a)

Component

1 2 3 4
hektaronkénti ar
(F/hal] ,065 ,275 -,017 ,821
nagysag [ha] ,038 -,261 -,637 -,031
AK érték [AK/ha] -,092 ,030 , 787 ,189
bérleti dij [Ft/ha] ,069 -,356 572 -,296
30 km-en beluli 481 244 077 439
lakossag szama [f6]
aktiv lakossagra
juto foglalkoztatasi ,945 -,274 ,042 ,001
mutato [%]
1000 fére jutd
vallalkozasok ,488 ,709 -,109 -179
szama [db]
1090 fére jutd kft.-k 372 787 013 -204
szama [db]
legkozelebbi
varostol vald -,187 -,593 -,130 ,287
tavolsag [km]
regmunk -,947 272 -,033 -,009
regmunktart -,891 373 ,029 ,021

Extraction Method: Principal Component Analysis

Forras: sajat kutatas
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22. melléklet

A vizsgalatba bevont tényezok Fokomponens Analizise abban az esetben,
amikor a fold hektaronkénti ara 1 millio Ft alatt van

Communalities
Initial Extraction

hektaronkénti ar [Ft/ha] 1,000 ,868
nagysag [ha] 1,000 ,606
30 km-en beldlli lakossag 1.000 490
szama [f6] ’ ’
aktiv lakossagra jutd
foglalkoztatasi mutato [%] 1,000 970
1000 fore jutod
vallalkozasok szama [db] 1,000 798
1000 fore juto kft.-k szama 1.000 838
[db] ) b
legkdzelebbi varostol valo 1.000 608
tavolsag [km] ’ ’
regmunk 1,000 ,966
regmunktart 1,000 ,914

Extraction Method: Principal Component Analysis

Total Variance Explained

Compone
nt Initial Eigenvalues Extraction Sums of Squared Loadings
% of Cumulative % of
Total | Variance % Total Variance | Cumulative %
1 3,225 | 35,834 35,834 3,225 35,834 35,834
2 1,541 17,118 52,952 1,541 17,118 52,952
3 1,254 13,931 66,883 1,254 13,931 66,883
4 1,039 | 11,541 78,424 1,039 11,541 78,424
5 ,803 8,922 87,346
6 ,688 7,645 94,991
7 ,336 3,732 98,723
8 ,100 1,109 99,832
9 ,015 ,168 100,000

Extraction Method: Principal Component Analysis

155




Component Matrix(a)

Component

1 2 3 4
hektaronkénti ar
(F/hal] ,060 ,083 -,353 ,856
nagysag [ha] ,060 ,083 ,750 ,182
30 km-en beldli 513 233 -,322 262
lakossag szama [f6]
aktiv lakossagra
juto foglalkoztatasi ,955 -,231 ,043 -,044
mutato [%]
1000 fére jutd
vallalkozasok ,500 , 739 ,029 -,029
szama [db]
1090 fére jutd kft.-k 239 857 010 _217
szama [db]
legkozelebbi
varostol vald ,002 ,067 ,675 ,385
tavolsag [km]
regmunk -,944 ,269 -,029 ,024
regmunktart -,918 ,249 -,059 ,072

Extraction Method: Principal Component Analysis.

Forras: sajat kutatas
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23. melléklet

A vizsgalt tényezok Fokomponens Analizise abban az esetben, amikor a
hektaronkénti ar 1 millio Ft felett van, Kisziirve azokat a megfigyelési
egységeket, ahol nincs megadva bérleti dij és AK érték

Communalities
Initial Extraction

hektaronkénti ar [Ft/ha] 1,000 ,515
nagysag [ha] 1,000 ,615
30'km-er1 bellli lakossag 1,000 498
szama [fQ]
aktiv lakossagra juté
foglalkoztatasi mutato [%] 1,000 971
1000 fére jutd
vallalkozasok szama [db] 1,000 716
[1d0b%0 fére jutd kft.-k szama 1,000 729
Ie,gkoz’elebbi varostol valo 1,000 577
tavolsag [km]
regmunk 1,000 ,961
regmunktart 1,000 ,900

Extraction Method: Principal Component Analysis

Total Variance Explained

Compone Extraction Sums of Squared
nt Initial Eigenvalues Loadings
% of Cumulativ % of Cumulativ

Total Variance e % Total Variance e %
1 3,658 40,646 40,646 3,658 40,646 40,646
2 1,609 17,872 58,519 1,609 17,872 58,519
3 1,216 13,512 72,031 1,216 13,512 72,031
4 ,807 8,969 81,000
5 ,693 7,698 88,697
6 ,579 6,434 95,132
7 ,301 3,347 98,479
8 ,123 1,365 99,844
9 ,014 ,156 100,000

Extraction Method: Principal Component Analysis
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Component Matrix(a)

Component

1 2 3
hektaronkénti ar
(F/hal] 471 ,541 ,019
nagysag [ha] -,048 -,190 , 759
30 km-en beluli 660 224 -109
lakossag szama [f6]
aktiv lakossagra
juté foglalkoztatasi ,894 -,414 -,020
mutaté [%]
1000 fére jutod
vallalkozasok ,647 ,516 ,180
szama [db]
1090 fére juto kft.-k 512 663 164
szama [db]
legkozelebbi
varostol valé -,044 -,099 , 752
tavolsag [km]
regmunk -,894 ,401 ,035
regmunktart -,847 426 ,022

Extraction Method: Principal Component Analysis.

Forras: sajat kutatas
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24. melléklet A vizsgalt tényez6k klaszteranalizise (Average linkage modszerrel)
* x kA * * HI ERARCHICAL CLUSTER ANALYSTIS* *x * * % %
Dendrogram using Average Linkage (Between Groups)

Rescaled Distance Cluster Combine

CASE 0 5 10 15 20 25
Label Num +---—--—--- to——————— to——————— to——————— Fm——————— +
Halogy 18 AN
Szbéce 42 Jo
Beremend 4 Jo
Blikkszék 6 Jo
Mez&szentgydrgy 33 Jo
Vachartyan 49 Jo
Holléad 22 do
Ercsi 12 AL RN
Fels&8tarkany 15 o &
Hatvan 19 Jo &
Jaszberény 25 Jo &
Pazmand 38 o0 0330330000«
Mohora 34 I & &
Olaszliszka 37 4o & &
Zalalovd 53 do & &
Esztergom 13 440w &
Békéssamson 3 4w &
Ukk 48 RUAN [
Varpalota 51 4o &
Pusztaberki 39 Jo &
Martfd 30 Jo =333308330083803838330333833803303308338080«
Vindornyaszd81l8s 52 Jo & &
Csafordjanosfa 7 o & o
Kaposvar 27 o & o
Tiszadob 43 Jo & &
Toétkomlds 46 LU IR URURIAN & &
Vamosgydrk 50 o & & o
Gy8r 17 11974 & o o
Felgyd 14 Ixdq & & o
Himod 21 Jrw & =33338380r &
Heves 20 I & & &
Zarank 54 Jo & & &
Nagyut 36 Jo & & <
Igrici 23 Jo alw &
Ipolytarnéc 24 Jo & &
Flizesgyarmat 16 Jo & &
Tiszaszentimre 44 Jo & &
Szigetvar 41 Jo & &
Bakonysarkéany 1 Jo & e
Besnyd 5 O 0 &
Nagybaracska 35 Jo &
Jaszfényszaru 26 Jo &
Sajoépalfala 40 Jo &
Ujtikos 47 4o =S
Csongrad 9 Jo &
Maroslele 29 Jo &
Mez8hék 31 Jo &
Karcag 28 Jo &
Tészeg 45 Jo &
Devecser 10 Jo &
Mezd8kovesd 32 Jo &
Csipkerek 8 4w &
Bakonytaméasi 2 4x33303300838088083308338088838380838333083383838833383308380w
Dombegyhdz 11 4w
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CASE
Label

Halogy

Szbéce
Beremend
Bukkszék
Mez&szentgydrgy
Vachartyéan
Hollad

Ercsi

Hatvan
Fels&tarkéany
Jaszberény
Pazmand
Mohora
Olaszliszka
Zalalovd
Esztergom
Békéssamson
Ukk

Varpalota
Pusztaberki
Martfd
Vindornyasz8lds
Csafordjanosfa
Kaposvar
Tiszadob
Totkomlds
Vamosgyodrk
Gydér

Felgyd

Himod
Flizesgyarmat
Tiszaszentimre
Szigetvar
Heves

Zarank

Nagyut

Igrici
Ipolytarnéc
Bakonyséarkéany
Besnyd
Nagybaracska
Jaszfényszaru
Sajépalfala
Ujtikos
Csongrad
Maroslele
Mezd8hék
Karcag

Toszeg
Devecser
Mezd&kovesd
Csipkerek
Bakonytamési
Dombegyhéz

Num

18
42

33
49
22
12
19
15
25
38
34
37
53
13

48
51
39
30
52

27
43
46
50
17
14
21
16
44
41
20
54
36
23
24

35
26
40
47

29
31
28
45
10
32

11

(Centroid Method modszerrel)

Rescaled Distance Cluster Combine

AU

Jo

Jo

Jo

Jo

Jo

Jo

AR RN

Jo &

Jo &

Jo &

$0a0l30330000y

I & &

I

Jo &

1274 =4

Jw &

AU &

{o &

{o &

Oo =43300000484848330080008080838333080300800030080«

{o &

Qo &

{o &
&
N

&
&

$¢¢8

g8

I & &
Isly & &
Q=333 80800r &
I & &
Joo &
Joo &
Joo &
foaldy
Jo &

Jo &

Jo &

Jo &

Jo &
4g0r
Jo

Jo

Jo

Jo

Jo

Jo

Jo

Jo

Lo

Lo
v
400«433400080808343388888333338888383333388883383308808838w
488r

8

333333338@@

8888880288
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(Complete Linkage modszerrel)
Rescaled Distance Cluster Combine

CASE 0 5 10 15 20 25
Label Num +---—--—-—-- Fommm———— Fomm————— Fomm————— Fom—————— +
Halogy 18 AN
Szbéce 42 Jo
Hatvan 19 Jo
Mez&szentgydrgy 33 Jo
Vachartyéan 49 Jo
Holléad 22 Jo
Ercsi 12 Jo
Fels&tarkany 15 Jo
Beremend 4 RLE (RN
Blikkszék 6 Jo &
Jaszberény 25 Jo &
Pazmand 38 G0 0330008033380«
Mohora 34 drv & &
Olaszliszka 37 4o & &
Zalalové 53 440w 24433388 00048483333803008083333333080808080¢
Békéssamson 3 do & &
Esztergom 13 4w & &
Bakonytamési 2 0x3333000000030r &
Dombegyhdz 11 4w &
Kaposvar 27 RLAN &
Tiszadob 43 do &
Tétkomlds 46 do &
Gyér 17 4o &
Ukk 48 Jo [
Varpalota 51 4480030« &
Pusztaberki 39 4o & &
Martfd 30 o & fed
Vindornyasz8lés 52 o & &
Csafordjanosfa 7 o & o
Vamosgydrk 50 11974 & o
Besnyd 5 QAN & o
Nagybaracska 35 o & o
Jaszfényszaru 26 Jo =33408000348333808000383333838003838333338083838383338r
Sajépalfala 40 o o
Csongrad 9 o o
Ujtikos 47 Jo &
Maroslele 29 AR RAN o
Mezd&hék 31 fo & fd
Karcag 28 Jo & o
Toszeg 45 Jo & o
Devecser 10 Jo & o
Csipkerek 8 Jo 2300w
Mez8kovesd 32 I &
Felgyd 14 I
Himod 21 Jo &
Heves 20 Jo &
Zarank 54 440w
Nagyut 36 Jo
Igrici 23 Jo
Ipolytarndc 24 Jo
Flizesgyarmat 16 Jo
Tiszaszentimre 44 Jo
Szigetvar 41 Jo
Bakonysarkany 1 R1974

Forras: sajat kutatas
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~

0,163 -2,003 0,075 0,141 -3762,16 mert a hatartermelékenység < az atlagtermelékenységnél

4 0,163 -0,003 -1,925 0,141 0,00

| 0,163 -0,003 0,075 -1,859 -47,61

| -0,837 -0,003 0,075 0,141 3586,74| >0 |Haaxl-et noveljiik, az Y értéke nd

0] 0,163 -1,003 0,075 0,141 -108,24 | <0 | Ha az x2-6t noveljiik, akkor az Y csokken.

] 0,163 -0,003 -0,925 0,141 0,05| >0 | Ha az x3-at noveljiik, akkor az Y nd

0 0,163 -0,003 0,075 -0,859 693,28 | >0 | Ha az x4-et noveljiik, akkoraz Y né

| -1,000 1,000 0,000 0,000 33,14 Helyettesitési hatararany nd

5 -1,000 0,000 1,000 0,000 -74170,83 Csokkend helyettesitési hatararany

7 -1,000 0,000 0,000 1,000 -5,17 Csokkend helyettesitési hatdrarany

6 0,000 -1,000 1,000 0,000 2238,24 Helyettesitési hatararany né

0 0,000 -1,000 0,000 1,000 0,16 Helyettesitési hatararany no

2 0,000 0,000 -1,000 1,000 0,000 Csokkend helyettesitési hatararany

) -1,837 -0,003 0,075 0,141 -151,06 | >0

5 0,163 -2,003 0,075 0,141 10,05| >0

) 0,163 -0,003 -1,925 0,141 0,00 <0

) 0,163 -0,003 0,075 -1,859 -6,70

] -1,837 -1,003 0,075 0,141 0,04| <0 |helyettesitik egymast

/ -1,837 -0,003 -0,925 0,141 0,0000 | <0 |helyettesitik egymast

4 -1,837 -0,003 0,075 -0,859 -0,24 | <0 |helyettesitik egymast

6 0,163 -2,003 -0,925 0,141 0,00000 | >0 |kiegészitik egymast

0 0,163 -2,003 0,075 -0,859 0,75228 | >0 |kiegészitik egymast

| 0,163 -0,003 -1,925 -0,859 1 0,00000000 | <0 | helyettesitik egymast

3 Ha a x1-t 1%-kal noveljiik, akkor az Y 0,088 %-kal nd

Ha a x2-6t 1%-kal noveljiik, akkor az Y 0,002 %-kal

3 csokken

5 Ha a x3-at 1%-kal noveljiik, akkor az Y 0,576 %-kal n

| Ha a x3-at 1%-kal noveljiik, akkor az Y 0,121 %-kal né

J Ha mindharmat noveljiik 1%-kal az Y 0,784 %-kal n6
43,34 -0,71 19,93 37,45




15 7,00 2 989,30 183 841,95
16 7,00 2 989,30 196 098,08
13 8 177,00 7,00 2 989,30 151 152,69
13 7,00 2989,30 159 329,69
6,8 7,00 2 989,30 83 341,68
25 0,00 7,00 2 989,30 302 132,82
46 851 000,00 7,00 2 989,30 -295 075,61
37 30 000,00 7,00 2 989,30 417 156,58
24 0,00 7,00 2989,30 290 047,51
20 7,00 2 989,30 241 706,26
26 7,00 2 989,30 314 218,13
27 7,00 2 989,30 326 303,45
40 30 000,00 7,00 2989,30 453 412,51
26 13 083,20 7,00 2 989,30 301 134,93
29,4 14 794,08 7,00 2 989,30 340 514,12
34 0,00 7,00 2 989,30 410 900,64
20 0,00 7,00 2 989,30 241 706,26
35 0,00 7,00 2989,30 422 985,95
30 45 000,00 7,00 2 989,30 317 559,39
6 7,00 2 989,30 68 412,27
5 0,00 7,00 2 989,30 57 010,22
29 7,00 2 989,30 330 659,28
13 6 541,00 7,00 2989,30 141 685,58
32 24 153,60 7,00 2 989,30 340 711,82
24 6 038,40 7,00 2 989,30 267 610,66
19 7,00 2 989,30 216 638,84
7 7,00 2 989,30 79 814,31
18 10 869,12 7,00 2 989,30 194 367,68
18 0,00 7,00 2 989,30 205 236,80
3,24 7,00 2 989,30 36 942,62
3,3 11 000,00 7,00 2 989,30 26 626,75
20 11 070,40 7,00 2 989,30 176 828,46
22 0,00 7,00 2989,30 206 688,74
26 100 000,00 7,00 2 989,30 144 268,51
34 7,00 2 989,30 319 428,06
27 0,00 7,00 2 989,30 253 663,46
29 2 000,00 7,00 2 989,30 270 453,34
33 7,00 2 989,30 310 033,11
14 0,00 7,00 2 989,30 131 529,20
30 0,00 7,00 2 989,30 444 551,61
14,2 15 000,00 7,00 2989,30 195 421,10
28 25 000,00 7,00 2 989,30 389 914,84
25 0,00 7,00 2 989,30 370 459,68
13 7,00 2 989,30 192 639,03
30 21134,40 7,00 2 989,30 423 417,21
20 7,00 2 989,30 296 367,74




12 UUU,0U /,UU £ JoJ,oU <ol I14,49
15 7 500,00 7,00 2 989,30 190 434,36
20 12 000,00 7,00 2 989,30 251 912,49
25 16 250,00 7,00 2 989,30 313 640,61
26 18 200,00 7,00 2 989,30 324 886,23
22 25 000,00 7,00 2 989,30 265 303,73
15 7,00 2 989,30 197 934,36
22 0,00 7,00 2989,30 290 303,73
7,3 7,00 2 989,30 96 328,06
24 0,00 7,00 2 989,30 316 694,98
27,7 7,00 2989,30 365 518,79
22 25 000,00 7,00 2 989,30 265 303,73
18 25 000,00 7,00 2 989,30 212 521,24
22 25 000,00 7,00 2 989,30 265 303,73
22 25 000,00 7,00 2 989,30 265 303,73
27 20 000,00 7,00 2 989,30 336 281,86
17 20 000,00 7,00 2 989,30 204 325,61
17 10 000,00 7,00 2989,30 214 325,61
22 23 000,00 7,00 2 989,30 267 303,73
25 15 000,00 7,00 2 989,30 314 890,61
26 15 000,00 7,00 2 989,30 328 086,23
25,24 | 20 000,00 7,00 2 989,30 313 057,56
41,6 15 000,00 7,00 2989,30 530 384,97
20 20 000,00 7,00 2 989,30 242 204,31
21,6 11 000,00 7,00 2 989,30 272 180,66
10 0,00 7,00 2 989,30 131102,16
7 7,00 2 989,30 91 771,51
22 11 000,00 7,00 2 989,30 277 424,75
35,2 30 997,12 7,00 2 989,30 430 482,47
16 7,00 2 989,30 209 763,45
20 12 580,00 7,00 2 989,30 249 624,31
19 14 341,20 7,00 2 989,30 234 752,90
35 0,00 7,00 2 989,30 458 857,55
54 7,00 2 989,30 70 795,16
30 18 870,00 7,00 2 989,30 471 802,24
7 0,00 7,00 2 989,30 114 490,19
14 20 000,00 7,00 2 989,30 208 980,38
17 0,00 7,00 2 989,30 278 047,60
12 7,00 2 989,30 130 675,11
21 0,00 7,00 2 989,30 228 681,45
20 5 000,00 7,00 2 989,30 212 791,86
22,2 0,00 7,00 2 989,30 241 748,96
20 9 057,60 7,00 2 989,30 208 734,26
15 7,00 2 989,30 163 343,89
16 10 000,00 7,00 2 989,30 164 233,49
14 10 000,00 7,00 2 989,30 142 454,30

40D

~Z NN

N O0NO DN

AAA EOA TA




14 U,UU /,UU £ JoJ,oU 119 401,10
11,11 10 000,00 7,00 2 989,30 100 545,60
25 7,00 2989,30 248 752,46
3 0,00 7,00 2 989,30 29 850,30
10 4 528,80 7,00 2 989,30 94 972,19
6 0,00 7,00 2 989,30 59 700,59
17 7,00 2 989,30 169 151,68
16 40 000,00 7,00 2989,30 119 201,58
16 8 051,20 7,00 2 989,30 151 150,38
22 188 650,00 7,00 2 989,30 30 252,17
20 0,00 7,00 2 989,30 199 001,97
16 5 000,00 7,00 2 989,30 247 809,37
31,3 0,00 7,00 2 989,30 494 558,33
33 30 000,00 7,00 2 989,30 491 419,33
11 6 919,00 7,00 2 989,30 166 887,44
7 4 200,00 7,00 2 989,30 106 404,10
20 7,00 2 989,30 316 011,71
33 0,00 7,00 2989,30 521 419,33
14 8 806,00 7,00 2 989,30 73 698,68
20 7,00 2 989,30 117 863,83
12,5 0,00 7,00 2 989,30 73 664,89
30 7,00 2989,30 513 732,56
25 7,00 2 989,30 339 499,07
10 4 528,80 7,00 2 989,30 131 270,83
15 7,00 2 989,30 203 699,44
15 7 548,00 7,00 2 989,30 196 151,44
15 9 435,00 7,00 2 989,30 194 264,44
15 7,00 2 989,30 203 699,44
24 0,00 7,00 2 989,30 325 919,11
25 7,00 2 989,30 339 499,07
15 7,00 2 989,30 203 699,44
16 7,00 2 989,30 217 279,41
24,5 15 410,50 7,00 2 989,30 316 252,34
34 0,00 7,00 2 989,30 460 266,79
25 15 725,00 7,00 2 989,30 322 706,46
25 7 548,00 7,00 2989,30 330 883,46
7 7,00 2 989,30 94 760,81
14 7,00 2 989,30 189 521,62
10 6 290,00 7,00 2 989,30 129 082,59
12,52 6 930,00 7,00 2 989,30 162 556,48
12,52 6 930,00 7,00 2 989,30 162 556,48
14 8 806,00 7,00 2 989,30 122 125,34
25 7,00 2 989,30 233 805,96
15 9 435,00 7,00 2 989,30 130 848,58




£ 291,V /,0U U/ U/ ,44
2 297,20 7,00 15 141 277,80
2297,20 7,00 15 141 277,80
2 297,20 7,00 16 150 696,32
2 297,20 7,00 13 122 440,76
2 297,20 7,00 13 122 440,76
2 297,20 7,00 6,8 64 045,94
2297,20 7,00 25 232 181,29
2 297,20 7,00 46 427 213,57
2 297,20 7,00 37 343 628,30
2 297,20 7,00 24 222 894,03
2 297,20 7,00 20 185 745,03
2 297,20 7,00 26 241 468,54
2 297,20 7,00 27 250 755,79
2 297,20 7,00 40 371 490,06
2 297,20 7,00 26 241 468,54
2 297,20 7,00 294 273 045,19
2 297,20 7,00 34 315 766,55
2 297,20 7,00 20 185 745,03
2 297,20 7,00 35 325 053,80
2 297,20 7,00 30 278 617,54
2 297,20 7,00 6 52 573,06
2 297,20 7,00 5 43 810,89
2 297,20 7,00 29 254 103,14
2 297,20 7,00 13 113 908,30
2 297,20 7,00 32 280 389,67
2 297,20 7,00 24 210 292,25
2 297,20 7,00 19 166 481,37
2 297,20 7,00 7 61 335,24
2 297,20 7,00 18 157 719,19
2 297,20 7,00 18 157 719,19
2297,20 7,00 3,24 28 389,45
2 297,20 7,00 3,3 28 915,18
2 297,20 7,00 20 144 395,43
2 297,20 7,00 22 158 834,97
2 297,20 7,00 26 187 714,06
2297,20 7,00 34 245 472,23
2 297,20 7,00 27 194 933,83
2 297,20 7,00 29 209 373,37
2 297,20 7,00 33 238 252,46
2 297,20 7,00 14 101 076,80
2297,20 7,00 30 341 626,46
2 297,20 7,00 14,2 161 703,19
2 297,20 7,00 28 318 851,36
2 297,20 7,00 25 284 688,71
2 297,20 7,00 13 148 038,13

~n DHYN7 DN

-Z NN

DN
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£ 910,V /,UU <«Ucz 0UY,94
2 297,20 7,00 20 202 809,94
2 297,20 7,00 20 202 809,94
2297,20 7,00 15 152 107,46
2 297,20 7,00 20 202 809,94
2 297,20 7,00 25 253 512,43
2 297,20 7,00 26 263 652,93
2 297,20 7,00 22 223 090,94
2297,20 7,00 15 152 107,46
2 297,20 7,00 22 223 090,94
2 297,20 7,00 7,3 74 025,63
2 297,20 7,00 24 243 371,93
2 297,20 7,00 27,7 280 891,77
2 297,20 7,00 22 223 090,94
2 297,20 7,00 18 182 528,95
2 297,20 7,00 22 223 090,94
2 297,20 7,00 22 223 090,94
2 297,20 7,00 27 273 793,42
2297,20 7,00 17 172 388,45
2 297,20 7,00 17 172 388,45
2 297,20 7,00 22 223 090,94
2 297,20 7,00 25 253 512,43
2 297,20 7,00 26 263 652,93
2297,20 7,00 25,24 255 946,15
2 297,20 7,00 41,6 419 114,29
2 297,20 7,00 20 201 497,26
2 297,20 7,00 21,6 217 617,04
2 297,20 7,00 10 100 748,63
2 297,20 7,00 7 70 524,04
2 297,20 7,00 22 221 646,98
2 297,20 7,00 35,2 354 635,17
2 297,20 7,00 16 161 197,81
2 297,20 7,00 20 201 497,26
2 297,20 7,00 19 191 422,39
2 297,20 7,00 35 352 620,20
2 297,20 7,00 54 54 404,26
2 297,20 7,00 30 377 068,97
2 297,20 7,00 7 87 982,76
2 297,20 7,00 14 175 965,52
2 297,20 7,00 17 213 672,42
2 297,20 7,00 12 100 420,46
2 297,20 7,00 21 175 735,80
2297,20 7,00 20 167 367,43
2 297,20 7,00 22,2 185 777,85
2 297,20 7,00 20 167 367,43
2 297,20 7,00 15 125 525,57

n DYO7 DN

Z NN

410

A9 ONOD O




£ 910,V /,UU 192 94/,09
2 297,20 7,00 17 129 988,70
2 297,20 7,00 12 91 756,73

2 297,20 7,00 11,11 84 951,44

2 297,20 7,00 25 191 159,86
2 297,20 7,00 3 22 939,18

2 297,20 7,00 10 76 463,94

2 297,20 7,00 6 45 878,37

2297,20 7,00 17 129 988,70
2 297,20 7,00 16 122 342,31
2 297,20 7,00 16 122 342,31
2 297,20 7,00 22 168 220,67
2 297,20 7,00 20 152 927,89
2297,20 7,00 16 194 277,49
2 297,20 7,00 31,3 380 055,33
2 297,20 7,00 33 400 697,31
2 297,20 7,00 11 133 565,77
2 297,20 7,00 7 84 996,40

2297,20 7,00 20 242 846,86
2 297,20 7,00 33 400 697,31
2 297,20 7,00 14 63 402,72

2 297,20 7,00 20 90 575,31

2297,20 7,00 12,5 56 609,57

2 297,20 7,00 30 394 790,23
2 297,20 7,00 25 260 896,29
2 297,20 7,00 10 104 358,51
2 297,20 7,00 15 156 537,77
2297,20 7,00 15 156 537,77
2 297,20 7,00 15 156 537,77
2 297,20 7,00 15 156 537,77
2 297,20 7,00 24 250 460,43
2 297,20 7,00 25 260 896,29
2297,20 7,00 15 156 537,77
2 297,20 7,00 16 166 973,62
2 297,20 7,00 24,5 254 874,34
2 297,20 7,00 34 353 703,17
2297,20 7,00 25 260 075,86
2297,20 7,00 25 260 075,86
2 297,20 7,00 7 72 821,24

2 297,20 7,00 14 145 642,48
2 297,20 7,00 10 104 030,34
2297,20 7,00 12,52 130 245,99
2 297,20 7,00 12,52 130 245,99
2 297,20 7,00 14 100 617,36




430,50

2 989,30

1286 893,65

10 000,00

7.00

185 270,52

129 689,37

15
15 430,50 2 989,30 1286 893,65 7,00 183 841,95 128 689,37
16 459,20 2 989,30 1372 686,56 7,00 196 098,08 137 268,66
13 373,10 2989,30 1115307,83 | 8 177,00 7,00 160 497,83 112 348,48
13 373,10 2 989,30 1115 307,83 7,00 159 329,69 111 530,78
6,8 195,16 2 989,30 583 391,79 7,00 83 341,68 58 339,18
25 707,50 2 989,30 2114 929,75 0,00 7,00 302 132,82 211 492,98
46 1301,80 2 989,30 3891470,74 | 851 000,00 7,00 677 495,82 474 247,07
37 1047,10 2 989,30 3130 096,03 | 30 000,00 7,00 451 442,29 316 009,60
24 679,20 2 989,30 2 030 332,56 0,00 7,00 290 047,51 203 033,26
20 566,00 2 989,30 1691 943,80 7,00 241 706,26 169 194,38
26 735,80 2 989,30 2 199 526,94 7,00 314 218,13 219 952,69
27 764,10 2989,30 2284 124,13 7,00 326 303,45 228 412,41
40 1132,00 2 989,30 3383 887,60 | 30000,00 7,00 487 698,23 341 388,76
26 735,80 2 989,30 2199 526,94 | 13 083,20 7,00 316 087,16 221 261,01
294 832,02 2 989,30 2487 157,39 | 14 794,08 7,00 357 421,64 250 195,15
34 962,20 2 989,30 2 876 304,46 0,00 7,00 410 900,64 287 630,45
20 566,00 2 989,30 1691 943,80 0,00 7,00 241 706,26 169 194,38
35 990,50 2 989,30 2960 901,65 0,00 7,00 422 985,95 296 090,17
30 849,00 2 989,30 2537 915,70 | 45 000,00 7,00 368 987,96 258 291,57
6 160,20 2 989,30 478 885,86 7,00 68 412,27 47 888,59
5 133,50 2 989,30 399 071,55 0,00 7,00 57 010,22 39 907,16
29 774,30 2989,30 2314 614,99 7,00 330 659,28 231 461,50
13 347,10 2 989,30 1037 586,03 | 6541,00 7,00 149 161,00 104 412,70
32 854,40 2 989,30 2554 057,92 | 24 153,60 7,00 368 315,93 257 821,15
24 640,80 2 989,30 1915543,44 | 6038,40 7,00 274 511,69 192 158,18
19 507,30 2 989,30 1516 471,89 7,00 216 638,84 151 647,19
7 186,90 2 989,30 558 700,17 7,00 79 814,31 55 870,02
18 480,60 2 989,30 1436 657,58 | 10869,12 7,00 206 789,53 144 752,67
18 480,60 2 989,30 1436 657,58 0,00 7,00 205 236,80 143 665,76
3,24 86,51 2 989,30 258 598,36 7,00 36 942,62 25 859,84
3,3 88,11 2 989,30 263 387,22 11 000,00 7,00 39 198,17 27 438,72
20 440,00 2 989,30 1315292,00 | 11 070,40 7,00 189 480,34 132 636,24
22 484,00 2 989,30 1446 821,20 0,00 7,00 206 688,74 144 682,12
26 572,00 2 989,30 1709 879,60 | 100 000,00 7,00 258 554,23 180 987,96
34 748,00 2 989,30 2 235 996,40 7,00 319 428,06 223 599,64
27 594,00 2989,30 1775 644,20 0,00 7,00 253 663,46 177 564,42
29 638,00 2 989,30 1907 173,40 | 2000,00 7,00 272 739,06 190 917,34
33 726,00 2 989,30 2170 231,80 7,00 310 033,11 217 023,18
14 308,00 2 989,30 920 704,40 0,00 7,00 131 529,20 92 070,44
30 1.041,00 2 989,30 3111 861,30 0,00 7,00 444 551,61 311 186,13
14,2 492,74 2 989,30 1472947,68 | 15 000,00 7,00 212 563,95 148 794,77
28 971,60 2 989,30 2904 403,88 | 25 000,00 7,00 418 486,27 292 940,39
25 867,50 2 989,30 2593 217,75 0,00 7,00 370 459,68 259 321,78
13 451,10 2 989,30 1348 473,23 7,00 192 639,03 134 847,32
30 1 041,00 2 989,30 3111 861,30 | 21 134,40 7,00 447 570,81 313 299,57




, £ JoY,0U 1 o4/ o50/,4U 10 Vo4,UU /,UU £00 ooV, ZU 100 749,14
20 618,00 2 989,30 1847 387,40 | 10 064,00 7,00 265 350,20 185 745,14
20 618,00 2 989,30 1847 387,40 | 12 000,00 7,00 265 626,77 185 938,74
15 463,50 2 989,30 1385 540,55 | 7500,00 7,00 199 005,79 139 304,06
20 618,00 2 989,30 1847 387,40 | 12 000,00 7,00 265 626,77 185 938,74
25 772,50 2 989,30 2309 234,25 | 16 250,00 7,00 332 212,04 232 548,43
26 803,40 2 989,30 2401603,62 | 18 200,00 7,00 345 686,23 241 980,36
22 679,80 2 989,30 2032 126,14 | 25 000,00 7,00 293 875,16 205 712,61
15 463,50 2 989,30 1385 540,55 7,00 197 934,36 138 554,06
22 679,80 2 989,30 2032 126,14 0,00 7,00 290 303,73 203 212,61
7,3 225,57 2 989,30 674 296,40 7,00 96 328,06 67 429,64
24 741,60 2 989,30 2216 864,88 0,00 7,00 316 694,98 221 686,49
27,7 855,93 2 989,30 2558 631,55 7,00 365 518,79 255 863,15
22 679,80 2 989,30 2032 126,14 | 25 000,00 7,00 293 875,16 205 712,61
18 556,20 2 989,30 1662 648,66 | 25 000,00 7,00 241 092,67 168 764,87
22 679,80 2 989,30 2032 126,14 | 25 000,00 7,00 293 875,16 205 712,61
22 679,80 2 989,30 2032 126,14 | 25 000,00 7,00 293 875,16 205 712,61
27 834,30 2 989,30 2493 972,99 | 20 000,00 7,00 359 139,00 251 397,30
17 525,30 2 989,30 1570279,29 | 20 000,00 7,00 227 182,76 159 027,93
17 525,30 2 989,30 1570279,29 | 10 000,00 7,00 225754,18 158 027,93
22 679,80 2 989,30 2032 126,14 | 23 000,00 7,00 293 589,45 205 512,61
25 772,50 2 989,30 2309 234,25 | 15 000,00 7,00 332 033,46 232 423,43
26 803,40 2 989,30 2401 603,62 | 15 000,00 7,00 345 229,09 241 660,36
25,24 | 779,92 2 989,30 2331402,90 | 20 000,00 7,00 335 914,70 235 140,29
416 [1277,12 2 989,30 3817694,82 | 15 000,00 7,00 547 527,83 383 269,48
20 614,00 2 989,30 1835 430,20 | 20 000,00 7,00 265 061,46 185 543,02
21,6 663,12 2 989,30 1982 264,62 | 11 000,00 7,00 284 752,09 199 326,46
10 307,00 2 989,30 917 715,10 0,00 7,00 131 102,16 91 771,51
7 214,90 2989,30 642 400,57 7,00 91 771,51 64 240,06
22 675,40 2 989,30 2018 973,22 | 11 000,00 7,00 289 996,17 202 997,32
35,2 | 1080,64 2 989,30 3230357,15 | 30997,12 7,00 465 907,75 326 135,43
16 491,20 2 989,30 1468 344,16 7,00 209 763,45 146 834,42
20 614,00 2 989,30 1835 430,20 | 12 580,00 7,00 264 001,46 184 801,02
19 583,30 2 989,30 1743 658,69 | 14 341,20 7,00 251142,84 175 799,99
35 1.074,50 2 989,30 3212 002,85 0,00 7,00 458 857,55 321 200,29
54 165,78 2 989,30 495 566,15 7,00 70795,16 49 556,62
30 1.149,00 2 989,30 3434 705,70 | 18 870,00 7,00 493 367,96 345 357,57
7 268,10 2 989,30 801 431,33 0,00 7,00 114 490,19 80 143,13
14 536,20 2 989,30 1602 862,66 | 20 000,00 7,00 231 837,52 162 286,27
17 651,10 2 989,30 1946 333,23 0,00 7,00 278 047,60 194 633,32
12 306,00 2 989,30 914 725,80 7,00 130 675,11 91 472,58
21 535,50 2 989,30 1600 770,15 0,00 7,00 228 681,45 160 077,02
20 510,00 2 989,30 1524 543,00 | 5000,00 7,00 218 506,14 152 954,30
22,2 566,10 2 989,30 1692 242,73 0,00 7,00 241 748,96 169 224,27
20 510,00 2 989,30 1524 543,00 | 9057,60 7,00 219 085,80 153 360,06
15 382,50 2 989,30 1143 407,25 7,00 163 343,89 114 340,73
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, £ JoJ,oU 1 990 Ul195,0U U,Uu /,UU 199 UUT,9/7 199 9U1,90
17 396,10 2 989,30 1184 061,73 0,00 7,00 169 151,68 118 406,17
12 279,60 2 989,30 835 808,28 0,00 7,00 119 401,18 83 580,83
11,11 | 258,86 2 989,30 773 819,17 10 000,00 7,00 111 974,17 78 381,92
25 582,50 2989,30 1741 267,25 7,00 248 752,46 174 126,73
3 69,90 2 989,30 208 952,07 0,00 7,00 29 850,30 20 895,21
10 233,00 2 989,30 696 506,90 4 528,80 7,00 100 147,96 70 103,57
6 139,80 2 989,30 417 904,14 0,00 7,00 59 700,59 41790,41
17 396,10 2989,30 1184 061,73 7,00 169 151,68 118 406,17
16 372,80 2 989,30 1114 411,04 | 40 000,00 7,00 164 915,86 115 441,10
16 372,80 2 989,30 1114411,04 | 8051,20 7,00 160 351,75 112 246,22
22 512,60 2 989,30 1532 315,18 | 188 650,00 7,00 245 852,17 172 096,52
20 466,00 2 989,30 1393 013,80 0,00 7,00 199 001,97 139 301,38
16 592,00 2 989,30 1769 665,60 | 5000,00 7,00 253 523,66 177 466,56
31,3 [ 1158,10 2 989,30 3 461 908,33 0,00 7,00 494 558,33 346 190,83
33 1221,00 2 989,30 3649 935,30 | 30 000,00 7,00 525 705,04 367 993,53
11 407,00 2 989,30 1216 645,10 | 6919,00 7,00 174 794,87 122 356,41
7 259,00 2 989,30 774 228,70 4 200,00 7,00 111 204,10 77 842,87
20 740,00 2989,30 2212 082,00 7,00 316 011,71 221 208,20
33 1221,00 2 989,30 3 649 935,30 0,00 7,00 521 419,33 364 993,53
14 193,20 2 989,30 577 532,76 8 806,00 7,00 83 762,68 58 633,88
20 276,00 2 989,30 825 046,80 7,00 117 863,83 82 504,68
12,5 172,50 2 989,30 515 654,25 0,00 7,00 73 664,89 51 565,43
30 1203,00 2 989,30 3 596 127,90 7,00 513 732,56 359 612,79
25 795,00 2 989,30 2376 493,50 7,00 339 499,07 237 649,35
10 318,00 2 989,30 950 597,40 4 528,80 7,00 136 446,60 95 512,62
15 477,00 2 989,30 1425 896,10 7,00 203 699,44 142 589,61
15 477,00 2989,30 1425896,10 | 7 548,00 7,00 204 777,73 143 344,41
15 477,00 2 989,30 1425896,10 | 9435,00 7,00 205 047,30 143 533,11
15 477,00 2 989,30 1425 896,10 7,00 203 699,44 142 589,61
24 763,20 2 989,30 2281433,76 0,00 7,00 325 919,11 228 143,38
25 795,00 2 989,30 2376 493,50 7,00 339 499,07 237 649,35
15 477,00 2989,30 1425 896,10 7,00 203 699,44 142 589,61
16 508,80 2 989,30 1520 955,84 7,00 217 279,41 152 095,58
24,5 776,65 2 989,30 2321639,85 | 15410,50 7,00 333 864,34 233 705,03
34 1077,80 2 989,30 3221 867,54 0,00 7,00 460 266,79 322 186,75
25 792,50 2 989,30 2369 020,25 | 15 725,00 7,00 340 677,89 238 474,53
25 792,50 2 989,30 2369 020,25 | 7548,00 7,00 339 509,75 237 656,83
7 221,90 2 989,30 663 325,67 7,00 94 760,81 66 332,57
14 443,80 2 989,30 1326 651,34 7,00 189 521,62 132 665,13
10 317,00 2 989,30 947 608,10 6 290,00 7,00 136 271,16 95 389,81
12,52 | 396,88 2 989,30 1186 405,34 | 6930,00 7,00 170 476,48 119 333,53
12,52 | 396,88 2 989,30 1186 405,34 | 6930,00 7,00 170 476,48 119 333,53
14 306,60 2 989,30 916 519,38 8 806,00 7,00 132 189,34 92 532,54
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