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BEVEZETES

A kozgazdasagi szakirodalomban a fold értékének és még inkabb jovedelmének
kérdésével mar a késo feudalizmusban, a tokés termelés kezdeti 1doszakaban
foglalkoztak. A foldnek, mint termelési tényezdnek sokaig kitlintetett szerepe
volt a kozgazdasagi elméletekben (Smith, Ricardo, Marx) adézas, jovedelemhez
valo hozzgjaruldas meghatarozdsaban, de ahogy a mezdgazdasagnak a
nemzetgazdasagban betoltott szerepe csokkent, a kozgazdasagi elmélet is
veszitett a foldértékelés kutatdsanak intenzitasabol.

Napjainkban a fold gazdasagi értékének kérdése felmertil a fejlett (a folddel valo
felelés gazdalkodas, kornyezetvédelmi szempontok, verseny élez6dése miatti
hasznositasbol kifolyolag) és a rendszert valtd orszagok kozott is. Hazdnkban az
elmult évtizedben tobb tényezd is aktudlissa tette a fold kozgazdasagi értékének
vizsgalatat, ahol miikodd foldpiac hidnyaban valos piaci érték nem alakult ki,
igy az nem veheto alapul pl. a hitelfedezet szempontjabol.

A téma aktualitasa

A foldnek a termelésben betoltott szerepe, termoképességének gazdasagos
hasznositasa felveti a term6fold értékelésének az igényét. Sziikség van erre
nemzetgazdasagi szinten is, de az lizemek gazdalkodasanal szintén mérvado.

A piacgazdasagra valo attérés 1j igényt tdmaszt a fold érték meghatarozasanak.
A fold értekének ismeretére sziikkség van: adozasi, hitelfedezeti és vagyoni
(6rokosodés) szempontok miatt, a mezdgazdasag tamogatasi rendszer¢hez, a
adodoan (kiilonb6z6 hasznositasi moédok), a foldpiaci arak allami befolyasoldsa
érdekében €s az agarpolitikai dontések meghozatalahoz.

Szerte a vilagon a foldek értékelése fogalmilag tobbféle tevékenységet fedhet le.
Jelentheti egyrészt az un. talaj vagy terméhelyi értékek (értékszamok)
meghatarozasat, masrészt a mezogazdasagi termo6foldek piaci értékének, aranak
megallapitasat, becslését, harmadrészt a (telkek) értékelését. Elméletileg és
moddszertanilag is teljesen eltérd problémardl van sz6. Munkam soran én a
mezOgazdasagi termdofoldek kozgazdasagi értékelésével, piaci arat befolyasolo
kozgazdasagi tényezOkkel foglalkozom.

A foldértékelés rendszerének megfeleld kialakitdsahoz sziikséges megvizsgalni
a foldarak alakulasat is. A term6fold piaci ara szoros Osszefliggésben van annak
okologiai tulajdonsagaval, mégis a foldarak megallapitasinak moddszertana
abbol indul ki, hogy a mezdgazdasagi termofold értékét a rajta (és altala)
eldallitott termékek iranti keresleti és kinalati viszonyok hatarozzak meg, emiatt
nem az 0kologiai tényezok elemzése, hanem a fold tokeértékének viselkedése all
a vizsgalddasok kozéppontjaban.



A témaval egyetemi tanulményaim alatt kerliltem kapcsolatba, amikor a
foldalapu jelzéloghitelezést, mint a mezOgazdasag tdkeellatottsdganak
javitasanak egyik lehetséges eszkozét vizsgaltam. Ennek kapcsan foglalkoztam a
Foldhitel- és Jelzalogbank tevékenységével €s foldértekelési modszerével. A
témaban valo elmélyiilés utan tapasztaltam, hogy a fold kozgazdasagi értékének
meghatarozasanak hidnya nemcsak a foldalapt jelzaloghitelezését gatolja,
hanem mas egyéb teriileteken is jelentkezik.

Ez irdnyitotta kutatdsomat a foldértékelés problémakdre felé. Ezt az irdnyt
megerdsitette, hogy lehetéségem nyilt az NKFP-2004-4/015. szamu, a
,Foldmindség, foldérték és fenntarthatd foldhasznalat az Eurdpai Unids
adottsagok kozott” cimili kutatdsi programban vald részvételre, ahol most mar
egy kutatdéi csoport tagjaként vehetek részt egy uj foldértékelési modszer
kidolgozasdban. A téma aktualitdsat az EU fenntarthat6 stratégiaja is indokolja:
Feleldsebben kell gazdalkodni a természeti erdforrasokkal.

Disszertaciom szakirodalmi feldolgozasanak célja vizsgalni a term6fold, mint
természeti erOforrds sajatossagait a foldértékelés szempontjabdl, tovabba a
foldjaradék elméletek, illetve a foldértékelés rendszerének torténetét
osszefoglalni. Ismertetni a még ma is haszndlatos AK rendszert és az ezt
felvalthatd (jelenleg kidolgozas alatt 4ll6) foldértékelési rendszert (D-e-
METER). Osszehasonlitani a foldértékelést nemzetkdzi vonatkozisban.
Vizsgéalni a termdfold kozgazdasagi értékelésének €s piaci ardnak alakuldsat.
Ismertetni a term6fold aranak meghatarozasara szolgalé modszereket, melybdl
kiemelem a foldjovedelem és a bérleti dij kombinalasaval késziilt komplett
foldar-becslési modszert, amit leginkabb alkalmaznak hazankban, illetve ebben
az esetben vizsgalatot végeztem a term6fold alapérték meghatdrozasakor
figyelembe vehetd korrekcids tényezdkre. Tovabba a napjainkban alkalmazott
foldértékelési modszerek elemzése.

Disszertaciom kutatasi céljai:

e Bemutatni, hogy a hazai ¢és a nemzetkozi elméletben, illetve gyakorlatban
milyen céllal és milyen foldértékelési modszerek 1éteznek, és vizsgalni
alkalmazhatésagukat.

e Az NKFP-2004-4/015. szam, a ,,Foldmindség, foldérték és fenntarthato
foldhasznalat az Eurdpai Unidés adottsagok kozott” cimii  kutatasi
programban vald részvétellel hozzajarulni egy 1) foldértékelési eljaras
kidolgozéasahoz, els6sorban a helyzeti jaradék vonatkozasaban.

e Primer és szekunder forrasok alapjan Gsszegytijteni a fold kozgazdasagi
értékét befolyasold tényezoket.

e Empirikus adatgylijtéssel és statisztikai modszerek alkalmazasaval
megvizsgalni, hogy a magyar gyakorlatban mely tényezdk milyen hatassal
vannak a foldarra. Vizsgélni a kozgazdasagi foldérték és a piaci ar
kapcsolatat.



1. ANYAG ES MODSZER

1.1. A vizsgalathoz felhasznalt anyag

Kutatasi felvetésem az, hogy megvizsgaljam, mik azok a tényezdk, amelyek a
leginkdbb befolyasoljdk a termdfold aralakulasat, illetve, hogy nagymértékben
eltdvolodik-e egymastol a termdfold kozgazdasagi értéke és piaci ara. Ennek
elemzéséhez sziikkség van a piaci arakat tiikr6z6 adatbazisra.

Ennek megvalositasdhoz célul tiiztem ki:

e primer ¢és szekunder adatok alapjdn a fold arat befolyéasold tényezdk
meghatdrozasat;

e a foldpiaci arakrol adatbézis 6sszeallitasat;

e statisztikai modszerekkel a foldar és az azt befolyasolo tényezdk kozotti
kapcsolat vizsgalatat;

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

A jelenlegi hazai piaci foldarak alakuldasiara hivatalosan osszegyiijtott
adatok még nincsenek, ezért sajat gytjtésbe kezdtem.

Munkdam soran a mintavételi eljarasok koziill a nmem véletlen mintavételi
eljarast valasztottam. A Fodbroker Kft. (www.foldbroker.hu) és a Féldcentrum
(www.foldcentrum.hu) oldalain a 2005 augusztusaig meghirdetett
mezOgazdasagi termdfoldek leirdsait gyiijtottem Ossze (a legkorabbi adat 2003-
as volt). Az adatok koziil kiszlirtem a szdnt6foldre vonatkoz6 hirdetéseket, mert
a célom a szanto6fold ara és az azt befolyéasold tényezdk vizsgélata volt.

A minta Osszedllitdsakor a szubjektiv Kivalasztasi modot alkalmaztam. A
mezogazdasagi termoéfoldek koziil csak a szantdé miivelési agu terlileteket
vizsgaltam.

A minta egyedet jellemzd informaci6 megszerzése személyes kikérdezésen,
interjukon alapult. Osszesen 320 szant6foldi hirdetés szerepelt a két honlapon,
ebbdl 296 tulajdonossal tudtam interjut késziteni. Vizsgalataim elvégzéséhez a
meghirdetett termdéféldek mellett szerepld telefonszamon (néhany esetben e-
mailen) keresztiil vettem fel a kapcsolatot a hirdetével.

A megkérdezettek mindegyike magéanszemély volt (és 90%-uk ugyanazon a
telepiilésen ¢€l, ahol hirdeti a foldet). Mivel a tulajdonosoktdl minden adatot nem
tudtam beszerezni, igy mas adatgytjtésre is sziikségem volt.

1.2. A vizsgalatba bevont tényezok, azok indoklasa, szamitasa
A kutatasi programon (NKFP-2004-4/015. szamu) beliill a fold gazdasagi
értékeléséhez a foldar korrekcids tényezdit vizsgaltam. A fold arat befolyasolo
tényezok kozil a kovetkezOk figyelembevételét tartom sziikségesnek:
o A szanté kinalati (meghirdetett) ara [Ft/ha]: vizsgalataim elvégzéséhez
ez az egyik legfontosabb tényezd, hiszen a foldpiac alakuldsat a foldar



hatarozza meg a legjobban. Ahol lehetett, megvizsgaltam azt is, hogy a
kinalati arhoz képest milyen aron kelt el a fold. [Sajar gyiijtés. |

A szanto kinalati (meghirdetett) nagysaga [ha]: ezt a tényezOt azért
tartottam fontosnak, mert sziikségesnek tartottam azt is elemezni, hogy
mekkora teriilettél valnak meg a tulajdonosok. [Sajdt gyiijtés.]

A szant6 aranykorona értéke [AK/ha]: még ma is ezt a mutatdoszdmot
hasznaljak a foldek mindségi megkiilonbozetésére. [Sajat gyiijtés.]

A szanto bérleti dija [Ft/ha]: ez a tényezd is a fOldpiac egyik
meghatarozdja. Mivel ezt nem egységesen adtdk meg a tulajdonosok, igy
az 0sszehasonlitas érdekében at kellett szamitanom dket. [Sajat gyiijtés. |
A meghirdetett szantonak a hozza legkozelebbi varostol valo
tavolsaga [km]: a varos hatarahoz kozel fekvd teriiletek (a kozeljovOben
esetleg belteriiletre vonasra esélyesek) joval értékesebbnek szamitanak,
mint a teleptilés hataratol tdvoliak. [CHICOINE (1981), DUNFORD et al.
(1985), (ESTABLISHING THE VALUE OF LAND 1993), SHI et al.
(1997) és SZUCS (1998) alapjan.] [Ezt a mutatdt méretardnyos térkép
segitségével szdmoltam ki. ]

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

A telepiilésen, ahol a meghirdetett fold fekszik, az  aktiv koru
lakossagra juto foglalkoztatas intenzitasa [%]: meghatarozhatja a f6ld
arat, illetve a telepiilés gazdasagi fejlettségét és ezéltal a fold arat. A
munkaerét PHIPPS (1984) ¢és SZUCS (1998) is beépitette a
vizsgalodasaiba a fold aranak meghatarozasakor. A munkaerd-siirtiségre
vonatkozdan szerettem volna adatot gytijteni, de telepiilésszinten ilyen
Osszeallitast nem taldltam. (Ebben a Munkaligyi Kozpontok sem tudtak
segitségemre lenni.) Igy a telepiilésen 16vé aktiv kort lakossagra jutd
foglalkoztatas intenzitasat vizsgaltam. [Erre hivatalosan 6sszegytijtott adat
telepiilésszinten szintén nincs, ezért sajat Osszeallitasi mutato alapjan
szamoltam ki a 7-STAR 2003-as adatbazisabol. ]

A telepiilés (ahol a meghirdetett fold fekszik) 30 km-en beliili lakossag
szama [f0]: Véleményem szerint minél nagyobb egy telepiilés 30 km-en
beliili lakossag szdma, annal nagyobb a fold iranti kereslet, annak egyéni
¢és piaci értéke. Azért valasztottam a 30 km-en beliili lakossag szdmot,
mert (néhany esettdl eltekintve) ez a legnagyobb legkdzelebbi varostol
mért tavolsag a kinalati foldek esetében. (Véleményem szerint ez a mutato
jellemzi a termék eladhatosagat.) [Ezt térinformatikus segitségevel
szamoltam ki az ESRI ArcView 3.2 térinformatikai szoftvert
alkalmazasaval.]



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

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

e A gazdasagi fejlettség mutatoi koziil az 1000 fore jutd vallalkozasok,
kft.-k szamat [db] valasztottam, abbol a feltételezésbdl kiindulva, hogy a
gazdasagi fejlettség mutatodi Osszefiiggésben lesznek a foldarral, hiszen
egy fejlett gazdasagban, ahol magasabb a vallalkozasok szdma, magasabb
az aktiv kort lakosséagra jutd foglalkoztatas intenzitdsa, ott magasabbnak
kellene lennie elvileg a foldarnak. Azért vontam be a vallalkozasok szama
mellett a kft-k szamat is a vizsgalodasba, mert a kft-t nagyobb 0sszeggel
lehet alapitani, mint a kisebb véallalkozasokat, igy ez még jobban utalhat a
gazdasagi fejlettségre. [T-STAR 2003]

1.3. A vizsgalat elvégzéséhez felhasznalt modszerek

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

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

A linedris kapcsolatok szorossdganak legjellemzébb mutatdoszdma a korrelacios
egylitthat6. A foldar és a vizsgalatba bevont tényezok (a meghirdetett fold
nagysaga, AK értéke hektironként, bérleti dija, a fOldteriilet legkdzelebbi
varostol mért tavolsaga, a 30 km-en beliili lakossag szama, az aktiv koru
lakossagra jutd foglalkoztatds intenzitasa, az 1 ha-ra jutd tiszta jovedelem, a
szanton legutobb termesztett novény hozama, a 1000 fore jutd vallalkozéasok ¢€s
kft-k szdma) kozotti korreldcid kimutatasdra az SPSS program korrelacios
matrixat alkalmaztam.

A valtozok kozotti kapcsolatrendszer feltarasara fokomponens analizist
alkalmaztam, mely lehetdvé teszi a valtozok egylittes vizsgalatat, nemcsak a
valtozd paronkénti korrelacidé kimutatasat. Ez a moddszer 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 oktdl vagy tényezotdl, fOkomponenstdl fiiggenek. A modszer
elvégzéséhez az SPSS programot alkalmaztam.

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



A fenti modszerekkel kapott eredményeim alapjan leszlkitettem a vizsgalando
tényezOk korét azokra, amelyek Osszefiiggést mutattak a foldarral, és a
tovabbiakban csak ezek kapcsolatat vizsgaltam. Eldszor korrelacio vizsgalatot
végeztem Microsoft Excel programmal a foldéarra, az AK értékre, a 30 km-en
beliili lakossag szdmadra, a foldteriilet legkozelebbi varostdl mért tavolsagara €s
az aktiv kort lakossagra jutdo 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 lakossag szama, a foldteriilet legkozelebbi varostdl mért tadvolsaga
¢s az aktiv koru lakossdgra jutd foglalkoztatas intenzitasa). Ezzel
megmagyarazhato, hogy az egyes tényezdk milyen mértékben befolydsoljdk a
célérteket. Variancia analizist készitettem arra vonatkozoan, hogy a kapott
regresszios egyenlet az adott megbizhatosagi szint mellett mennyire alkalmas a
célvaltozd és a magyarazo valtozok kozotti kapcsolat milyenségének a
kimutatdsara. Az adathalmazra linearis becslé fiiggvényt, illetve otvaltozos
(négytényezos) modositott Cobb- Douglas fiiggvényt illesztettem. Az
adataimhoz ezek az illesztések tlintek a legalkalmasabbnak, annak mérésére,
hogy ezek a tényezdk milyen mértékben befolyasoljak a foldarat. Majd
tobbvaltozés masodfokd polinomialis regresszios fiiggvény illesztésével is
elemeztem a valtozok kozotti kapcsolatot (CSAKI-MESZAROS 1981). A
szdmitasokat Microsoft Excel program segitségével végeztem el.

A fold arat befolyésolo tényezdk elemzése utan megvizsgaltam, hogy az 4ltalam
Osszegyljtott piaci arak és a gyakorlatban a kiilonb6z0 intézmények altal
alkalmazott foldértékelési modszerekkel szamitott kozgazdasagi foldértékek
eltavolodnak-e egymastol. A szamitasok elvégzéséhez Microsoft Excel
programot alkalmaztam.

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

Vizsgalddasaimat azzal fejeztem be, hogy 0Osszehasonlitottam, hogy a
meghirdetett foldarak és a ténylegesen megkotott szerzodéses foldarak
mennyiben térnek el egymastol. Megvizsgaltam azt is, hogy mekkora az
eladasra felkinalt teriiletek nagysaga. Tovabba kimutatast készitettem arrol,
hogy az A4ltalam Osszegyljtott bérleti dijak mennyiben tiikkrozik a
szakirodalomban megjelent adatokat.



2. EREDMENYEK

2.1. A vizsgalatok eredményei

Az 0sszegylijtott adataim alapjdn hazankban a fold atlagos kinalati hektarara
455 000 Ft (1 milli6 Ft alatti hektararak figyelembevétele esetén), amely
jelentds elétéréseket takar. A fold arat befolydsold tényezdk statisztikai
vizsgélata alapjan a kovetkezd eredményekhez jutottam.

2.1.1. A korrelacios matrix elemzése sordan kapott eredmények

A korrelacios matrixszal a foldar ¢és a vizsgalatba bevont tényezdk (a
meghirdetett fo6ld nagysaga, AK értéke hektaronként, bérleti dija, a foldteriilet
legkdzelebbi varostdl mért tavolsaga, a 30 km-en beliili lakossag szama, az aktiv
koru lakossagra juto foglalkoztatds intenzitasa, az 1 ha-ra juto tiszta jovedelem,
a szanton legutdbb termesztett ndvény hozama, a 1000 fére jutd vallalkozasok és
kft-k szama) kozotti kapcsolatok szorossagat vizsgéaltam valtozo-paronként
SPSS programmal. A korrelacids egyiitthatok értékei kiolvashatoak a
korrelacidos matrix tablazatabol. A *-gal jelolt értékek azt jelentik, hogy
szignifikdnsak az 5%-os, mig a **-gal jeloltek az 1%-os szignifikancia szint
mellett. Az utobbi erdsen szignifikans értéknek szamit, mivel ebben az esetben a
megbizhatosag 99%. A 0,3-0,7 kozotti értekek kozepes, a 0,7 felettiek erds
kapcsolatot jelentenek.

A) El8szor elemeztem, hogy milyen 0sszefliggés van a komponensek kozott,
ha a fold hektaronkeénti dra 1 millio Ft alatt van (n=234). Ezt a szlirést
azért tartottam indokoltnak, mert 1 milli6 forint feletti hektaronkénti piaci
arnal vélhetéen nem mezdgazdasagi céli befektetés fog torténni a
foldvasarlassal. A hektaronkénti ar gyenge pozitiv korreldciot (0,172**)
mutat a 30 km-en beliili lakossag szamdval. Véleményem szerint ez
azzal magyarazhato, hogy a helyben lakok szamanak novekedése noveli a
fold piaci arat. A striibben lakott teriileteken né a fold iranti kereslet,
ebbdl kovetkezden nd a foldar, mivel a f6ld kinalata rugalmatlan.

B) A masodik esetben megvizsgaltam, hogy milyen korrelacios kapcsolat
van a fent emlitett tényezOk kozott abban az esetben, ha az 1 millio forint
feletti hektararat is figyelembe vesszik (n=296). Lathatdé, hogy a
hektaronkénti ar kozepes pozitiv korreldaciot (0,373 **) mutat a 30 km-en
beliili lakossag szamadval, az 1000 fore juto vallalkozdsok (0,430%**) és
kft-k szamaval (0,376**) és gyenge kozepes pozitiv korreldaciot (0,192*%)
az aktiv koru lakossdagra juto foglalkoztatas intenzitisaval. Ez
valoszintileg a foldrészleteknek a belteriiletté vald atcsoportositdsaval van
Osszefliggésben. Az utdbbi kapcsolat igazolja a megfeleld adatbazist is,
hiszen elvileg egy gazdasagilag fejlettebb telepiilésen, ahol magasabb a
vallalkozasok szdma ¢és nagyobb az aktiv koru lakossdgra jutd
foglalkoztatas intenzitdsa, ott a foldarak is magasabbak. Véleményem



szerint a vallalkozdsi aktivitds és az aktiv koru lakossagra juto
foglalkoztatas intenzitasa a fold keresletét befolyasolo tényezo, hiszen a
vallalkozasok szamanak novekedése és a foglalkoztatas novekedése noveli
a fold piaci arat.

D) Harmadszor megnéztem azt az esetet, amikor a fold hektaronkeénti ara 1
millio Ft alatt van, kisziirve beldle azokat a megfigyelési egységeket, ahol
nincs megadva berleti dij (n=225). Megallapithato, hogy a bérleti dij nem
fiigg egyetlen tényezotdl sem. (Az AK értéket kisziirtem a vizsgalando
tényezok koziil, mert feltételeztem a koztiik 1€v6 kapcsolatot, €s ebben az
esetben a bérleti dijnak csak a tobbi tényezdvel valo kapcsolatat szerettem
volna vizsgalni). A bérleti dij és a piaci ar kozti Osszefiiggést vizsgalta
SZELENYI-VINOGRADOV (2002) is, nem tudtak 6k sem kapcsolatot
kimutatni koztiik. Gyenge pozitiv (0,233**) korreldacios kapcsolat ebben
az esetben is csak a fold hektaronkénti dara és a 30 km-en beliili lakossag
szama kozott mutathato ki.

E) Negyedszer mar csak azokat az eseteket vizsgaltam, ahol megadtak a
tulajdonosok a bérleti dijat és az AK értéket és fold hektaronkeénti ara 1
millio forint alatt van (n=71). Ebben az esetben nem mutathato ki a bérleti
dij és az AK kozétt korrelicié, mivel SZELENYI-VINOGRADOV (2002)
azt bizonyitottak, hogy erds pozitiv 0sszefiiggés van a bérleti dij és az AK
kozott, ezért a kutatdst tovabb folytattam. (Id. FOkomponens analizis)
Viszont itt megfigyelhetd gyenge pozitiv (0,130%) korreldcio a
hektironkénti dar és az AK kozott. Ezzel megcafolhaté SZELENYI —
VINOGRADOV (2002) kutatasi eredménye, mely szerint a term6fold
forgalmi értéke az AK értékkel nincs semmilyen kapcsolatban.
Véleményem szerint a koztiik 1évd kapcsolat azzal magyarazhato, hogy az
AK ,hidanyossagai” ellenére is befolyasolja a piaci arat.

Egyik esetben sem volt kimutathatd kapcsolat a foldar €s az 1 ha-ra juto tiszta
jovedelem és hozam kozott, és torzitotta az eredményeket is. Igy a fékomponens
analizis sordn mar nem vontam be a vizsgalataimba ezeket a tényezoket.
Véleményem szerint ennek az lehetett az oka, hogy megfelel6 adatbazis
hianyéban telepiilésszintli adatokhoz regionalis adatok lettek hozzarendelve. (Ez
a kérdéskor a késdbbiekben vizsgalatra kertil az NKFP programon beliil.)

2.1.2. A foékomponens analizis sordan kapott eredmények

Fékomponens analizis soran SPSS program alkalmazéasaval megvizsgaltam,
hogy a foldar és a vizsgalatba bevont tényezdk (a meghirdetett fold nagységa,
AK értéke hektaronként, bérleti dija, a foldteriilet legkozelebbi varostol mért
tavolsdga, a 30 km-en beliili lakossdg szdma, az aktiv kort lakossagra juto
foglalkoztatas intenzitdsa, az 1 ha-ra juto tiszta jovedelem, a szantoén legutobb
termesztett novény hozama, a 1000 fére juto vallalkozasok és kft-k szdma), azok
csoportjai milyen kapcsolatban vannak egymassal, mely fékomponensek
hatarozzék meg Oket.
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A foékomponens analizis soran kapott eredményeim mindegyike megfelelt a
fokomponens analizis kritériumainak, az aldbbiakban csak a f6bb eredményeket
emelem ki.

A) El8szor elemeztem, hogy milyen dsszefliggés van a komponensek kozott
abban az esetben, amikor az adatokat gy sziirtem meg, hogy csak azokat
az eseteket tartalmazza, amikor megadtak a tulajdonosok a terméfold AK
ertekét, a bérleti dijat és a fold hektaronkénti ara 1 millio Ft alatt van
(n=71).

Itt 1-nél nagyobb sajatértéke az els6 négy komponensnek van, melyek
egylitt a teljes informaciotartalom 72 %-at tomoritik, mely jo értéknek
szamit.

Kimutathat6 (1. tablazat), hogy a hektaronkénti arat a 4-es fékomponens
hatdrozza meg jelentds mértékben, mely gyenge kapcsolatot mutat a 30
km-en beliili vasarloerével 1is, tehdt gyenge pozitiv kapcsolatrol
beszélhetiink a fold hektaronkénti ara és a 30 km-en beliili vasarloerd
kozott. A fékomponens analizis alatdmasztja a korrelacid vizsgalatot. A 3.
fokomponensnél az AK érték egy valtozocsoportba keriilt a bérleti dijjal.
Ez azzal magyardzhat6, hogy a bérleti dij az AK-ra épiil. A koztik 1évo
erds pozitiv iranyu kapcsolatot azért ovatosan kell kezelni, mert nem
minden esetben lehet feltétleniil igaz ez a megallapitas, hiszen
eléfordulhat, hogy egy masik telepiilésen hasonld mindségli fold bérleti
dija tobb vagy kevesebb.

1. tdblazat
A fokomponens sulyok matrixa 1 millio Ft alatti hektar esetén
(szerepld AK és bérleti dij esetében)

Fokomponens
1 2 3 4
hektaronkénti ar ,065 275 -0,71 ,821
(Ft/ha)
AK érték
hektaronként -,092 ,030 , 787 ,189
(AK/ha)
bérleti dij (Ft/ha) ,069 -,356 572 -,296
30 km-en beliili
lakosség szama (f6) ,481 244 ,077 ,439

Forras: sajat kutatas

B) A masodik esetben megvizsgéltam azt, hogy hogyan véltozik az eredmény
abban az esetben, ha a fold hektaronkenti ara 1 millio Ft alatt van
(n=234).

Itt 1-n€él nagyobb sajatérteke az elsd négy komponensnek van, melyek
egyiitt a teljes informécidtartalom 78 %-at tOmoritik, mely jo értéknek
szamit.
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Lathatd, hogy (2. téblazat) a hektaronkénti arat szintén a 4-es
fokomponens hatarozza meg, mely nem 4all szignifikdnsnak mondhat6
kapcsolatban semmilyen mas valtozoval.
2. tablazat

A fokomponens sulyok matrixa 1 millio Ft alatti hektarar esetén

Fokomponens
1 2 3 4
hektaronkénti ar ,060 ,083 -,353 ,856
(Ft/ha)

30 km-en beliili
lakossag szama (f6) 5913 ,233 -,322 ,262
foldteriilet varostol ,002 ,067 ,675 ,385
mért tavolsiga (km)

Forras: sajat kutatas

C) A harmadik esetben megvizsgéaltam azt is, amikor a hektaronkénti ar 1
millio Ft felett van, kiszlirve beldle azokat a megfigyelési egységeket,
ahol nincs megadva bérleti dij és aranykorona érték (n=211).

I-nél nagyobb sajatértéke az elsd harom komponensnek van, melyek
egyiitt a teljes informacidtartalom 72 %-at tOmoritik, mely jo értéknek
szamit.

Erdekesség, hogy ebben az esetben (3. tablazat), ahol mar figyelembe
vettem az esetlegesen nem csak mezOgazdasagi celu foldeladéast/vasarlast,
gyenge pozitiv osszefiiggés mutatkozott a hektaronkénti ar (melyet az 1-
es komponens hataroz meg) és a gazdasagi fejlettség kozott. Ahol magas
a foldar, nagyobb a foglalkoztatas intenzitasa és az 1000 fére jutd
vallalkozdsok szama. Ez valoban igy kellene, hogy legyen egy
gazdasagilag fejlett térségben. Ugyancsak kimutathatd, hogy erds pozitiv
osszefiiggésrol lehet sz0 a hektaronkénti ar és a 30 km-en beliili
lakossag szama kozott.

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

Fékomponens
1 2 3
hektaronkénti ar (Ft/ha) ,471 ,541 ,019
30 km-en beliili lakossag ,660 224 -,109
szama (f6)
aktiv kori lakossagra juto ,894 -,414 -,020
foglalkoztatas intenzitasa
(%)
1000 fore juté vallalkozasok ,647 ,516 ,180
szama (db)
1000 fére juté kft-k szama ,512 ,663 ,164
(db)

Forras: sajat kutatas
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2.1.3. A klaszteranalizis sordn kapott eredmények

A klaszteranalizis az adatok csoportositasara 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
bontasban csoportositottam €s megvizsgaltam, hogy a vizsgalt valtozok (a
meghirdetett f6ld nagysaga, bérleti dija, a foldteriilet legk6zelebbi varostél mért
tavolsdga, a 30 km-en beliili lakossdg szadma, az aktiv kort lakossagra juto
foglalkoztatas intenzitdsa, az 1 ha-ra juto tiszta jovedelem, a szantoén legutobb
termesztett novény hozama, a 1000 fére jutd vallalkozasok és kft-k szama)
alapjan az egyes csoportok hasonlosagot mutatnak-e. Ennek elvégzésére
csoportatlag eljarast, sulypont modszert és teljes lanc modszert is alkalmaztam.
A klaszteranalizis sordn értékelhetd 01j eredményhez nem jutottam. A kapott
csoportositds  nagymeértékben  hasonlit egy  foldar alapjan  kapott
csoportositashoz.

A korrelacidés matrix, fOkomponens analizis €s a klaszteranalizis altal kapott
eredményeim alapjadn a vizsgaland6 tényezdk korét lesziikitettem arra a négy
valtozéra (AK érték hektaronként, a foldteriilet legkdzelebbi varostdl mért
tavolsaga, a 30 km-en beliili lakossag szama, az aktiv koru lakossdgra jutd
foglalkoztatas intenzitdsa), amik a vizsgélatok szerint szorosabb korrelacios
kapcsolatot mutattak ki a fold araval. Ezekre a tényezOkre a pontosabb elemzés
érdekében korrelacio szamitast végeztem, majd az adathalmazomra regresszio
analizist, variancia analizist készitettem, illetve tobbvaltozos linearis becslo,
otvaltozos négytényezés maodositott Cobb-Douglas és tobbvaltozos
masodfoku polinomialis regresszios fiiggvényeket illesztettem.

2.1.4. A foldar és az értékét befolydsolo tényezok korreldacio szamitdssal,
regresszio analizissel, variancia analizissel, tobbvaltozos linedris becslo,
otvaltozos (négytényezos) modositott Cobb-Douglas, tobbvaltozos mdasodfoku
polinomidlis fiiggvényillesztéssel végzett vizsgalatok eredményei

A) El6szor megnéztem, hogy milyen korrelacios kapcsolat mutathaté ki a
valtozok (AK érték, varostdl valo tavolsag, 30 km-en beliili lakossag szdma,
az aktiv koru lakossagra jutod foglalkoztatis intenzitdsa) és a hektarar kozott
abban az esetben, amikor minden féldar és hozzajuk tartozdo AK értek
szerepel az adatbazisban.

A korrelacids egyiitthatd szignifikancia vizsgéalata soran megallapitottam,
hogy a 95%-0s megbizhatdsagi szinten (ahol r*=0,195, a=5%, szf=294) a
fold hektaronkénti ara és a 30 km-en beliili lakossag kozott gyenge kozepes
pozitiv (0,3418) korreldcio van. Ez alatamasztja az SPSS programmal a teljes
adatbézisra kapott korrelacios matrix A) esetében és a fokomponens analizis
A), illetve C) esetében kapott eredményeimet.
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B) Masodik esetben arra voltam kivancsi, hogyan alakul a korrelacios kapcsolat
a valtozok (AK érték, varostol valo tavolsag, 30 km-en beliili lakossag
szama, az aktiv koru lakosséagra juté foglalkoztatas intenzitasa) és a hektarar
kozott, ha minden foldar és a hozzajuk tartozdo AK értek szerepel az
adatbazisban, de ahol hidnyzott az AK értéke, ott az adatbazisban szerepld
adatok dtlagdval (20,5 AK) helyettesitettem azt.

Ebben az esetben is megallapithatd, hogy a korrelacios egyiitthato
szignifikancia vizsgalata sordn, 95%-os megbizhatdsagi szinten (ahol
*=0,195, o=5%, szf=294) gyenge kozepes pozitiv (0,3718) korreldicio
tapasztalhato a fold hektaronkénti ara és a 30 km-en beliili lakossag kozott,
de a gyenge korrelacié tovabbra is kimutathatd. Ez szintén alatamasztja a
korreladcios matrix A) esetében, illetve a fokomponens analizis A), és C)
esetében kapott eredményeimet.

C) Harmadszor azt vizsgaltam, hogy milyen eredményhez jutok, ha azokat az
eseteket vizsgdlom, ahol a fold hektaronkénti ara I millio Ft alatt van és
szerepelt mellettiik AK eérték. Az adathalmazomra tobbvaltozos linearis
becslo fiiggvényt illesztettem. 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 valod tavolsaga (km);
x3 = 30 km-en beliili lakossag szama (f6);
x4 = aktiv kort lakossagra juté foglalkoztatas intenzitdsa (%).

A foldarra és az azt befolyasold tényezokre vonatkozo tobbvaltozos linedris
becslo fiiggvény jellemzdit a 4-6. tablazat szemlélteti:

4. tdblazat
A foldarra és az azt befolyasolo tényezokre vonatkozo tobbvaltozos
linearis becslo fiiggvény regresszios statisztikaja

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

Forras: sajat kutatas

A tablazatbol (4. tablazat) megallapithatd, hogy a relativ hiba alapjan az
illesztés nem mondhaté jonak és a modell magyarazoé ereje (6,55 %) is kicsi.
A fold AK értéke, a foldteriilet legkdzelebbi varostol valo tavolsaga, a 30
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km-en beliili lakossag szama és az aktiv koru lakossagra jutd foglalkoztatas
intenzitasa 6,6%-ban magyardzzak a fold aranak valtozasat.

5. 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 (5. tdblazat) megallapithatd, hogy 95%-os szignifikancia szinten
az F-proba szignifikans, tehat a becsld fliggvény nagyobb mértékben
magyardzza az adatok variancigjat, mint a véletlen hatdas. De a
probastatisztika nem erdsen szignifikdns, mert a 99%-0s megbizhatosagi
szinten a proba eredménye mar nem szignifikans (p>a, p=0,0377 a=0,01).
Tehat a proba eredménye valoszintileg szignifikéans.

6. tdblazat

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 juté foglalkoztatas 120,2556
intenzitasa)

Forras: sajat kutatas

A regresszids egyiitthatok (6. tdblazat) megmutatjak, hogy az egyes valtozok
egy-egy egységgel torténd valtozasakor (ndvelésére) hogyan modosul a
foldar. Vagyis az AK egy egységgel vald novekedésére a foldar 4350,38 Ft-
tal nd, a varostol vald tavolsag 1 km-rel valo novelésével 1177,04 Ft-tal
csokken, a 30 km-en beliili lakossag szdméanak 1 fével valo novekedésével
0,03 Ft-tal n6 és az aktiv kort lakossagra jutd foglalkoztatas intenzitasanak
1%-kal torténd novekedésével 120,26 Ft-tal n6. Nem hagyhatd figyelmen
kiviil, hogy negativ korrelacio mutathaté ki a foldar és a varostol vald
tavolsag kozott. Ezzel megallapithato, hogy minél kozelebb van a foldteriilet
a varoshoz, anndl dragabb. Ez alatdmasztja a Thiinen féle jaradékelmélet
megallapitasait.

Mivel a tobbvaltozos linearis becsld fiiggvény illesztése nem volt jonak
mondhatd, igy a vizsgalatomat tovabb folytattam az adathalmazra vald
otvaltozos modositott Cobb-Douglas fiiggvény illesztésével.
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D) Negyedszer azt vizsgaltam, hogy milyen eredményhez jutok, ha azokat az
eseteket vizsgalom, ahol a fold hektaronkénti ara I millio Ft alatt van és
szerepelt mellettiik AK érték. Az adathalmazomra otvaltozés négytényezds
modositott Cobb-Douglas fiiggvényt illesztettem. A Cobb-Douglas
fliggvény paramétereinek kiszamitasahoz el0szor logaritmizaltam a
fliggvényt:

Iny = Ina + bjlnx; + b,Inx; + b;Inx; + bylnxy

lineéris fliggvényillesztést,
ahol:
¥ = a fold hektaronkénti ara (Ft/ha);
a = konstans;
x; = AK értéke hektaronként (AK/ha);
X, = a foldteriilet legkozelebbi varostol valod tavolsaga (km);
x3 = 30 km-en beliili lakossag szama (f6);
x4 = aktiv kort lakosséagra jutd foglalkoztatas intenzitdsa (%);
by, by, b3, by = szamitott paraméterek.

A tobbsz0rds linearis fliggvényillesztéssel a kovetkezd 6tvaltozos modositott
Cobb-Douglas fiiggvényt kaptam:

A 0,1629 -0,002 0,074 0,1407
= 10,87 - x, X, Xy Xy

Y
ahol:
¥ = a fold hektaronkénti ara (Ft/ha);
x; = AK értéke hektaronként (AK/ha);
X, = a foldteriilet legkdzelebbi varostol vald tavolsaga (km);
x3 = 30 km-en beliili lakossag szama (f6);
x4 = aktiv kort lakossagra jutéd foglalkoztatas intenzitasa (%);

A foldarra €s az azt befolyasol6 tényezOkre vonatkozo 6tvaltozos modositott
Cobb-Douglas fiiggvény jellemzoit a 7-9. tablazat szemlélteti:

7. 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 fenti tablazatbol megéllapithatd, hogy a relativ hiba alapjan az illesztés
jonak mondhato, ugyan a modell magyaraz6 ereje kicsi. A fold AK értéke, a
foldtertilet legkdzelebbi varostol vald tavolsadga, a 30 km-en beliili lakossag
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szdma ¢és az aktiv koru lakossagra jutd foglalkoztatas intenzitasa 6,94%-ban
magyarazzak a fold aranak valtozasat.

8. 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

A tablazat (8. tablazat) alapjan megallapithat6, hogy 95%-os szignifikancia
szinten az F-proba szignifikéans, tehat a becslo fiiggvény nagyobb mértékben
magyardzza az adatok variancigjat, mint a véletlen hatas. De a
probastatisztika nem erdsen szignifikdns, mert a 99%-o0s megbizhatdsagi
szinten a proba eredménye mar nem szignifikans (p>a, p=0,029, 0a=0,01).
Tehat a proba eredménye valosziniileg szignifikans.

9. tdblazat

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

hatvanykitevok
Tengelymetszet 10,87068
X1 (AK) 0,162925
X, (varostol valé tavolsag) -0,002671
X3 (30 km-en beliili lakossag szama) 0,074912
x4 (aktiv koru lakossagra juté foglalkoztatas 0,140793
intenzitasa)

Forrés: sajat kutatas

A hatvanykitevok (9. tablazat) megmutatjak, hogy az egyes valtozok 1%-os
valtozdsa hany %-ban modositja a foldar valtozasat. Vagyis az AK 1%-kal
valo novekedésére a foldar 0,163%-kal nd, a varostdl vald tavolsag 1%-kal
valdo novekedésével 0,002%-kal csokken, a 30 km-en beliili lakossag
szamanak 1%-kal valo novekedésével 0,074%-kal ndé és az aktiv koru
lakossagra jutd foglalkoztatds intenzitdsanak 1%-kal torténd novekedéseével
0,1407%-kal nd.

A Cobb-Douglas fiiggvény elemzésébol az alabbi Osszefliggéseket vontam
le:

e Ha az AK értékét noveljiikk, n6 a fold hektaronkénti ara. Ez
alatdmasztja a korrelacios matrix D) esetében kapott eredményemet,
illetve a korrelacios kapcsolatok A), B) esetében kapott eredményét €s
a tobbvaltozos linearis becslo fliggvényét.

e Ha a fold varostol valo tavolsagat noveljik, csokken a fold
hektaronkénti ara. Ez alatamasztja a tobbvaltozos linearis becsld
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figgvénynél kapott eredményemet, egyben utal a helyzeti jaradék
1étére.

e Ha n6 a 30 km-en beliili lakossag szama, nd a fold hektaronkénti
ara. Ez alatdmasztja a korreldciés matrix A) esetében kapott
eredményemet, illetve a fékomponens analizis A), és C) esetében
kapott eredményeimet, illetve a tobbvaltozos linearis becsld
fliggvénynél kapottat.

e Ha né aktiv koru lakossagra juto foglalkoztatas intenzitasa, no a
fold hektaronkénti ara. Ez alatdmasztja a korrelacidos matrix B)
esetében kapott eredményemet ¢s a tobbvaltozos linedris becsld
fiiggvénynél kapottat.

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

Az elvégzett vizsgalat alapjan megallapitottam, hogy a modositott 6tvaltozds
négytényezds Cobb-Douglas fliggvény illesztése jonak bizonyult a
tobbvaltozos linedris becsld fiiggvényével szemben. Mivel azonban a
megmagyarazasi arany alacsonynak bizonyult (6,94 %), ez azt jelenti, hogy a
foldarak kozti kiilonbségek 93,06%-at mas tényezok vagy a felvett tényezok
nem linearis hatdsai magyardzzdk. Ennek kiszliréseként tobbvaltozos
masodfokt  polinomialis regresszios fiiggvényeket illesztettem az
adathalmazomra, abban az esetben, amikor a fold hektaronkénti ara / millio
Ft alatt van ¢és szerepelt mellettiik AK eérték. Az illesztéssel kapott
tobbvaltozds masodfokl polinomialis regresszids fiiggvény az aldbbi:

P = 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);

x3 = 30 km-en beliili lakossag szama (f6);
x4 = aktiv kort lakossagra juté foglalkoztatas intenzitasa (%).

A foldarra és az azt befolydsold tényezdkre vonatkozd tobbvaltozos
masodfoktl polinomialis regresszios fliggvény jellemzdit a 10-11. tablazat
szemlélteti:
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10. 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

A fentiekbdl lathatdo, hogy a tobbvaltozés masodfoka polinomidlis
regresszids fliggvény illesztése nem bizonyult jobbnak, mint a tobbvaltozos
linedris fiiggvényé.
11. tablazat
A foldarra és az azt befolyasolo tényezokre vonatkozo tobbvaltozos
masodfoku polinomialis regresszios fiiggvény variancia analizise

VARIANCIA ANALIZIS
df SS MS F
Regresszio 9 327609860 364010955 128,7
Maradék 145 410250582 282831436
Osszesen 154 368634918 32,268

Forras: sajat kutatas

A kapott eredmények (11. tablazat) alapjan megallapithatd (Femp>Fiit,
Femp=128,7, Fiir=1,94), hogy a proba eredménye erOsen szignifikdns. A
figgvény megfeleld6 mértékben magyardzza a valtozok kapcsolatat. A
valtozok kozott a tobbvaltozés masodfoki  polinomidlis  kapcsolat
statisztikailag igazolhato. Ezzel bizonyitottam annak a feltételezésemnek a
helytallosagat, amely szerint a foldarak differencidlédasa egy részét a
vizsgalt tényezOk nem linearis hatasai is magyarazzak.

2.1.5. A foldarra vonatkozo matematikai szamitasok eredményei
A foldarat befolyasolod tényezdk vizsgdlata sordn Osszehasonlitottam a piaci

arakat a kiilonboz6é intézmények altal alkalmazott foldértékelési modszerek
szamitasa alapjan kalkulalt kozgazdasagi foldeértékkel.

Az adatbazisom az aldbbi gyakorlatban alkalmazott foldértékelési modszerek
0sszehasonlitasat tette lehetdve.

A Nemzeti Foldalapba tartoz6 foldek forgalmi értékének meghatarozasat €s az
ajanlati értékének meghatarozasat. A Kormany 2002. mdajus 5-én kihirdetett
rendelete (101/2002. szdmu) alapjan a Nemzeti Foldalapba tartozé foldek
forgalmi értékét a rendelet szerint kell meghatarozni:
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A-P-tha

1

Feé = bé

Fé =1 ha nagysagu fold értéke

A =afold 1 ha-ra juto AK értéke

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

tba = 100 kg étkezési buizdnak az értékbecslést megel6z6 harom évben kialakult hataridés hazai atlagara

i = tokésitési kamatlab, amelyet a Foldhitel és Jelzadlogbank Rt. a forgalmi érték meghatarozasanak idépontjaban
alkalmaz

bé = haszonbérbe adott fold esetén a bérlet piaci értéke

2002. december 13-an elfogadott 254/2002. Kormanyrendelet értelmében a
Nemzeti Foldalap az ajanlati arat az alabbi képlet alapjan hatarozza meg:

A-P-IR-Ma

1

Fa=

Fa =1 ha term6fold ajanlati értéke, Ft/ha

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

P = a termdf6ld 1 ha-ra jutd normativ jovedelme étkezési buza kg-ban, kg/AK

IR = az étkezési buza targyévi iranyara, Ft/100 kg

I = t6késitési kamatlab %

Ma = miivelési ag szerinti szorzétényezd

A Foldhitel- ¢és Jelzadlogbank altal alkalmazott értekelések kozil a
hozamszamitason alapuld modszerrel végeztem szadmitasokat a korrekcids
tényezOk figyelembevétele nélkiil, mivel a bank a hitelbiztositéki érték
megallapitasakor szamos szubjektiv tényez6t von a vizsgalatdba, melyek nem
alltak rendelkezésemre. A termdfold forgalmi értékének meghatirozasara az
1997. évi augusztus 1-jén kihirdetett 54/1997. FM rendelet alapjan az aldbbi
képlet szolgal:

P.+B)-
£ =
-1
Fi = a term6fold forgalmi értéke
P; = a term6fold jaradékjellegli jovedelme, melyet étkezési buza kg/AK egységben a Foldmiivelésiigyi
Minisztérium 1997. julius 20-ig megyei bontdsban kozzétesz. P; aktudlis 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 f6ldhozadék (étkezési buza kg)
p = az étkezési buzanak az értékbecslést megeldzo évben kialakult hazai tézsdei atlagara (Ft/kg)
1 = tékésitési kamatlab
k = a foldteriilet szamitott értékét modositd ismérvek Gsszevont hatasat kifejez6 korrekcios tényez6 (szazaléklab)

Nem tudtam foldértékelési szamitasokat végezni a kovetkezd esetekben:
foldérték szamitds a kisajatitasi torvény alapjan, foldértékelés modszere a
foldhivatal gyakorlataban, foldérték megallapitdsa a foldvédelmi jarulék
figyelembevételével, mivel ezeknél a modszereknél a foldértékelés a mindsegi
osztalyozasra €piil, és erre vonatkozoan nem alltak adatok a rendelkezésemre.

Az alabbi tablazatban (12. tablazat) a kapott szamitdsaimra vonatkozdan
szemléltetésképpen kiemeltem néhany esetet.
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12. 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-
TELE- MEGYE AK Bérleti érték érték érték zeti érték | Kinalati
PULES érték dij szamitasa | szamitas | szamitasa | szamitasa | piaci ar
[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 233705 900 000
tamasi

Forras: sajat szamitas

Lathato, hogy ezek az értékek meg sem kozelitik a piaci kinalati arakat, joval
alatta vannak. A Foldhitel- és Jelzalogbank forgalmi értékszamitds alapjan
kalkulalt foldérték kozelit leginkabb a kindlati piaci arhoz, de ha figyelembe
vessziik, hogy ezen értékek 70%-a szolgél csak hitelfedezetiil, mar nem annyira
szamit jo eredménynek. A sorrendben az FHB forgalmi értékszamitdsanak
eredményét az NFA forgalmi, majd ajanlati értékszamitasa koveti. Ezek az
értékek még jobban a kindlati arak alatt vannak.

Ha Osszehasonlitjuk a kalkulalt foldértékeket és a tulajdonosok altal bevallott
(elvileg szerzddésben megkotott) eladasi drakat ugyanez tapasztalhato, hiszen az
eladott foldek a meghirdetett aron (pl. Martfii), vagy 10%-kal az alatt keltek el
(pl. Csongrad).

Elgondolkodtatd, hogy vajon tényleg ennyire magasak a kindlati arak, vagy a
modszerek atgondolasra lenne sziikség. Véleményem szerint az utdbbi
elengedhetetlentil fontos lenne.

Vizsgalodasaim soran a hektararra vonatkozoan PIVOT-tablat készitettem
Microsoft Excel programmal az adatbazisombol. A tdbla csoportositja az
adatokat, és kimutatast készit ra (13. tablazat). Igy vizsgaltam meg, hogyan
alakulnak a megyei atlagarak (1 milli6 Ft alatti hektararak esetén) a gyljtott
adataim alapjan, melyet Osszehasonlitottam a szakirodalmakban megjelent
adatokkal.

21




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

kozott

MEGYE ATLAGAR (Ft/ha)
Bacs — Kiskun 481 667
Baranya 476 364
Békés 497 396
Borsod — Abauij - Zemplén 452 647
Csongrad 439 556
Fejér 550 000
Gyor — Moson - Sopron 440 000
Hajdii - Bihar 332143
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

Forrés: sajat kutatas

Az 0sszegylijtott adataim (mely szerint a f6ld atlagos kinalati hektarar: 455 000
Ft) alapjan megerdsitettem KELEMEN (2005 b), KAPRONCZALI (2006 a) és
munkatérsai azon irdsat, hogy hazankban a hektaronként 400 000 Ft-ért lehet
term6foldhoz jutni, bar ezt az arat a vizsgalataik nem igazoltdk. (Ennek oka az
lehetett, hogy konkrét vételi arakkal szdmoltak, amelyek alatta lehetnek a
kinalati araknak.) Az eredményem szemben 4ll TOTH (2000) adatgytijtésével
(még ha figyelembe vessziik az azota eltelt 1d6 arndvekedését is), miszerint a
fold becsiilt ara hektaronkent 60 000-120 000 (ez ugyan az 1998. évi helyzetet
tikkrozte), de alatdmasztja azt, hogy az azdta eltelt idében a foldforgalom ugyan
nem ¢élénkiilt 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 vessziik az azota eltelt 1d6 arndvekedését
is), mely szerint Magyarorszagon altaldban 1 ha szant6 értéke 80-150 000,
helyenként 300 000 Ft.

Mint ahogy az a 13. tdblazatban lathato, a legmagasabb atlagos kinalati foldar
Fejér megyében van, ezt koveti Vas megye, majd Veszprém és Békés megye. Itt
a kindlati foldarak hektaronként 550-490 ezer Ft koriil alakulnak. A
legalacsonyabb foldar Szabolcs-Szatmar-Bereg megyében alakult ki, itt csak
210 ezer Ft a fold kinalati ara hektaronként, ezt koveti Hajdu-Bihar és Zala
megye.

Az adatgylijtésemmel aldtdmaszthat6 KAPRONCZAI (2006 a) és munkatarsai
azon kutatdsa, hogy 2004-ben Iényegében a 2003. évi arak maradtak érvényben.
Vizsgélataim soran megallapitottam, hogy a tulajdonosok a legtobb esetben
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kitartjak a fold arat, nagyon keveset, atlagban 10-15%-ot engednek csak az
arbol. Mint ahogy azt a 1. dbra is bemutatja, a tulajdonosok legnagyobb
szazaléka (70%) annyiért adta el a foldjét, mint amennyiért meghirdette, de arra
1s van példa, hogy magasabb aron keriil eladasra a f6ld. Ezt a tulajdonos azzal
indokolta, hogy tobb vasarlgja is lett a foldjére €s egymas felé igértek.

2,50%
27,50%

70%

O meghirdetett aron elkelt fold
BE meghirdetettsl alacsonyabb aron elkelt féld
O meghirdetettél magasabb aron elkelt féld

Forras: sajat kutatas
1. abra
A meghirdetett foldarak és az eladasra Keriilt foldarak aranya

A szakirodalomban tobb helyen is olvashatd (SZUCS 1998, MAGDA 1998),
hogy Magyarorszdgon gyenge a foldforgalom. Az adatbazisombol
megallapithatd, 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 szamokkal mar magyardzhaté az is, hogy az EU-hoz valo
csatlakozdsunkkal novekszik az eladasra keriilé foldek szdma, de ez annyira
kevés adat, hogy nem lehet beldle ilyen messzemend kovetkeztetéseket levonni.)
Viszont meglepd modon ezek tobbsége par hoénap alatt kelt el. Az erre
vonatkoz6 adatokat szemlélteti a 2. abra:

7,50% 2,50%

7,50% 10%

01 hénap alatt B2 hénap alatt O3 honap alatt 004 honap alatt
W6 honap alatt O 1 év alatt W1,5évalatt 01,5 év felett

Forrés: sajat kutatas
2. abra
A meghirdetett foldek eladasra keriilt idépontja

A gylijtott adatokat szemiigyre véve megallapithato, hogy mind az eladott, mind
a meghirdetett foldek teriilete is aprd. Az adatok alatamasztjak SZILAGYI
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(2005 a 17 p.) azon allitasat, hogy ,,nehéz vevot talalni a kisméreti, 1 ha alatti
szantokra”, hiszen egyetlenegy ilyen méretii fold sem kertilt eladasra a vizsgalt
években, viszont megkérddjelezi azt a megallapitasat, hogy ,,a legnagyobb
forgalomképes méret 50 hektarnal kezdddik™, hiszen megkozelitdleg 30 ha volt
a legnagyobb teriilet, ami eladasra keriilt. Ezt erdsitik meg az AKI
munkatarsainak kutatasi eredményei is (KAPRONCZAI 2006 a), mely szerint a
foldet vasarlo egyéni gazdasadgok kozil a kicsik minddssze 5 ha-t, a kdozepesek
12, a nagyok 24 ha-t vasaroltak atlagosan.

A bérleti dijat érintd kérdésemre a tulajdonosok 42%-a valaszolt, koziiliik 63%-
uk adta bérbe a foldjét. A foldtulajdonosok fennmaradd része maga mivelte a
foldjét, vagy a megmiivelésért nem kért pénzt. A bérleti dijat nem egységesen
adtak meg a tulajdonosok, igy ezt tobb helyen is ki kellett szamolnom. Minden
esetben a bérleti dijat egy évre vetitve adtdk meg. A legtobb esetben Ft/ha-ban,
valamivel kevesebben buza kg/AK-ban és néhanyan a teriiletalapi tamogatés
aranyaban. A valaszadasok aranyat a 3. dbra szemlélteti:

39,50%

54,40%

6,10%

‘DFtlha [ f6ldalapu tamogatas 6sszege (Ft/ha) Obuza kg/AK

Forras: sajat kutatés
3. dbra
A bérleti dij meghatarozasara vonatkozo valaszok aranya
Hasonlo eredményekhez jutott KAPRONCZAI (2006 b) munkatéarsaival a
kutatdsuk soran. Az altaluk megkérdezett gazdak 60,2%-a AK-ra vetitett
terményértékben, 25,3%-uk teriiletalapi timogatas aranydban, 7,6%-uk hektarra
vetitett pénzdsszegben, 6,9%-uk egyéb modon hatarozta meg a bérleti dijat. Ha
az eredményeket Osszevetjiik a szakirodalomban olvashaté informaciokkal,
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
olvashaté az is SZILAGYI (2005 b), (Valtozatlan foldarak 2005), hogy a
jelenlegi gyakorlatban a bérbeadok altalaban a tdAmogatdsok 40-50%-ara, de van
hogy az egészre igényt tartanak (fiiggetlentil attol, hogy ezt a tdmogatast csak a
foldhasznalo veheti fol). A 3. abra alapjan megéllapithatd, 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 tdmogatdsok meghatarozott
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részét kérik el, bar KAPRONCZAI (2006 b) véleménye szerint ez a
keésdbbiekben erdsodni fog. Kérdésként meriilhet fel, hogy esetleg hazdnkban is
rovid idon beliil a bérleti dij pénzben torténd megéllapitasa 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 iddben megkstott
bérleti szerzddésekre jellemzd, hogy a bérleti dijat egyéves idészakra (az Ot
évnél hosszabb 1dére kotott bérleti szerzddések adomentessége ellenére), fix
Osszegben hatarozzak meg Ft/ha mértékegységben SZILAGYT (2005 b). Ezt az
adatgylijtésem is aldtamasztja.

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.

2.2. Uj tudoményos eredmények

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

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

e Ennek ellenére a szamitasi eredmények (€s a gyakorlat is) egyre
inkdbb aldtdmasztjak, siirgetik egy 10j korszerti foldértékelési
rendszer bevezetésének sziikségességét.

e Bizonyitottam, hogy a Thiinen elv napjainkban is érvényes. A foldarat
jelentdsen befolyasolja a helyzeti jaradék. A végzett statisztikai elemzések
alapjan hazankban a kinalati foldarral er6sebb pozitiv korrelacidt a 30 km-
en beliili lakossag szdma mutat €és negativ korrelaciét a foldteriilet
legkozelebbi varostol vald tavolsaga. Bizonyitottam, hogy a véllalkozasi
stiriség (1000 fore jutod vallalkozasok szama) és az aktiv koru lakossagra
juto6 foglalkoztatas intenzitasa is hatassal van a foldarra.

e Felallitottam egy tobbvaltozés moddositott Cobb-Douglas fliggvényt a
kinalati foldarra vonatkozdan, annak becslésére, hogy milyen a fold
kinalati arara hato altalam vizsgalt tényezdk aralakitd szerepe.

e Szamitasi eredményeim azt mutatjak, hogy a magyar gyakorlatban a
hitelfedezet, birtokrendezés céljara az intézmények (NFA, FHB) altal
alkalmazott foldértékelési modszerek alulbecsiilik a fold kézgazdasagi
értékét. A piaci arak alakulasara feltételezhetden ezen intézmények
foldérték becslése hatassal van.
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e Kutatdsom soran bizonyitas nyert, Magyarorszagon a vizsgalt években a
gyenge foldforgalom egyik oka az eladasi hajlandosag alacsony szintje,
ami elsésorban a foldalapu tdmogatasok jovedelemnoveld hatasaval és az
EU csatlakozassal — Osszefliggd foldar novekedési  varakozassal
magyarazhato.
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3. KOVETKEZTETESEK ES JAVASLATOK

A foldértékre és jovedelmére vonatkozo elméletek fejlodésének vizsgalata
igazolta, hogy a foldérték kutatds intenzitdsa és iranya Osszefligg a
foldfunkcidkkal és azok jelentdségével.

A kozgazdasagtan nem tudta igazan megoldani a f6ld, mint termelési
tényez6 termelési értékhez vald hozzajaruldsat (a fold hozzédjaruldsdnak
levéalasztasat a termelési értéktol). Ebbol kovetkezden a gyakorlatban is
tobbféle modszer talalhato. Legelterjedtebbnek a hozadéki elven alapulo
modszerek tekinthetok.

Megallapithat6, hogy nincs egységes foldértékelési modszer, amely
mindegyik foldértékelési célt kielégitené.

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

A Talajtani  Kutatéintézet altal koordindlt kutatdsi program
eredményeként a D-e-METER foldértékelési rendszer hatdsos eszkoz
lehet mind a hatékony foldhasznositas eldsegitésére, mind a kézgazdasagi
foldértékelés viszonylatdban.

Hazéankban jelenleg a kozgazdasagi foldértékelésen beliil nem egységes
alapelvek alapjan Aallapitjdk 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
alkalmazé rendelet Iépett hatdlyba ugyanabban a témakorben (NFA
eseteében 101/2002. és 254/2002. szamu kormanyrendelet). Az alkalmazott
foldértékelési modszereknél harom esetben (foldérték szamitas a
kisajatitasi torvény alapjan, foldértékelés modszere a foldhivatal
gyakorlatdban, foldérték megallapitasa a  foldvédelmi  jarulék
figyelembevételével) haszndlnak mindségi osztalyozast. Az erre épiild
foldértekelés esetében az egyes osztalyokhoz tartozd szorzotényezok,
értékek kiilonbozdek. Megallapithatd, hogy az értékelési célbdl adodo
érdekeltség befolydsolja a foldérték meghatarozasat azoknal a
modszereknél, amelyek a fold, mint fedezeti értékének meghatarozasat,
vagy Orokjaradékként valdo meghatarozasat, illetve birtokrendezési célokat
szolgaljak, ezért ezek a modszerek nem tekinthetdk a fold valds értékét
kifejez6 mutatoknak.
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e Az atmeneti iddszakban, és még a tovabbiakban is a KAP valtozésa,
intézményi tényezok is (tamogatasok, adok, monopoliumok Iéte, allami
intervenciok, infrastrukturalis ellatas, szaktanacsadas, birtokrendezés,
teriiletfejlesztési tervek) jelentds hatast gyakorolnak a foldarakra. Sajat
felmérésemen kiviil a szakirodalmi feldolgozasok is megerdsitették.
Vérhatéan nem lesz fenntarthat6 a foldtulajdon mértékének korlatozasa.
Amig Magyarorszagon a tarsas vallalkozasok nem vésarolhatnak foldet,
addig a foldpiac korlatozott marad. Amig viszont nem alakul ki
megbizhatd, hosszabb tavon is eredményesen miikodd foldforgalom,
addig realis értéke sem lesz a foldnek. Valds foldpiac és valds foldérték
kialakulasa ujra aktudlissa teheti a foldjelzalog-hitelezést.

o A fentiekbdl kovetkezden sziikség lenne egy foldinformacios rendszer
1étrehozasara.
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