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1. BEVEZETES
1.1. A téma aktualitasa

A magyar termOfold-piacnak a 2011-re kithzott liberalizdcidja varhatéan olyan
valtozasokat hoz, amelyeket az elavult Aranykorona foldmindsitési rendszeren
alapul6 jelenleg alkalmazott foldértékelési modszerek nem lesznek képesek kovetni.

A termdfoldek aranykorona (AK) értékei, amellett, hogy nem hasonlithaték Ossze
orszagos viszonylatban, gyakran sziikebb teriileti egységek esetében is torz képet
adnak a foldrészletek termelési feltételeir0l. Az aranykorona rendszer nem utal a
termelés kornyezeti feltételeire, és az évjaratok kockdzati tényezdi nem keriilnek
szdmbavételre [GAAL et al. 2003].

Ezeken tdl az AK érték, mint foldmindségi mutatd ,,nem fejezi ki azt a hanyadot,
amit a term6fold, mint nemzeti kincs a nemzeti vagyonban képvisel” [KOVACS
1999]. Az elavult és a valos mindségkiilonbségeket nem tiikkroz6 foldmindsitd
értékszamok alkalmazasa azért sem tarthatd fenn, mert az egyes szakértok
[ANGYAN-MENYHERT 1998, NEMETH 1998] becslései szerint Magyarorszig
teljes nemzeti vagyondnak jelentds részét (20-23%-at) a termdfold értéke adja. A

mezogazdasagi teriilet Magyarorszdgon az Osszes foldteriilet 63%-at teszi ki,
szemben az EU-25-0k 43%-aval [KAPRONCZALI et al. 2005].

BODAY és szerzétarsai [2008] a 4,5 millié ha magyar sz4nté értékét 1 268 Mrd Ft-
ban hatdroztak meg a 2000. évi AMO adatai alapjan. Szamitasuk alapjan a term6fold
értéke 43%-ot, a szantéé pedig 26%-ot tesz ki a mezdgazdasag becsiilt
vagyonértékébdl. Osszehasonlitdsként: az Egyesiilt Allamokban a termdfold értéke
70-80%-4t adta a mezdgazdasag vagyonértékének 1965-1995 kozott [OLTMANS
1995] — napjainkban ez a részardny valdszinlisithetben nem véltozott jelentdsen.
PUSKAS [1993, 8. p.] szerint a foldtSke 4tlagosan 47,8%-4t adja a nyugat-eurépai
mezogazdasagi vallalatok tokeértékének.

A termofolddel valo felelos gazdalkodas, a kornyezetvédelmi szempontok betartasa, a
verseny ¢€élezO0dése miatti foldhaszndlati rendszer optimalizdldsa sordn felmeriild
fontos feladatok ellatasdhoz nélkiilozhetetlen a f6ld, mint termelési t€nyezd gazdasagi
értékének megallapitasa.

Magyarorszagon nem fejez0dott be a termdfoldpiac kialakuldsa, a magyar foldpiacot
a megbizhat6 €és pontos nyilvanos statisztikai adatok hidnya jellemzi. A foldpiaci
szereplok nehéz helyzetben vannak, mivel nem rendelkeznek megfeleld
informaciokkal a foldpiaci folyamatokrol, azok szamszer jellemzoirdl.

A fentiek figyelembevételével a termOfold-ért€ékelés fontos feladata annak az
értéknek a tovabbitasa a foldpiaci szereplOk felé, amely kiindulasi alapként szolgélhat
a dontéshozatalnal, és amely koriil a tényleges piaci ar alakuldsa varhato.



Kutatdsaim targyat a gazdasagi foldértékelés elméleti, modszertani €s gyakorlati
aspektusai képezik.

A termo6fold-értékelési téma feldolgozasat egyetemi tanulmanyaim sordn kezdtem el,
amikor a foldért€ket befolyasold tényezoOket elemeztem tobbvaltozos matematikai
modszerekkel, valamint a foldalapu jelzdloghitelezés lehetdségeit vizsgaltam. Sokat
foglalkoztam a Foldhitel- €s Jelzdlogbank tevékenységével ¢&s foldértékelési
modszerével. Mar egyetemi kutatdsaim sordn is azt tapasztaltam, hogy a
Magyarorszagon jelenleg alkalmazott foldérték-becsld eljarasok szdmos mdodszertani
hianyossaggal birnak, ezért valasztottam ezt a t€émakort PhD munkdmnak is.

Az NKFP-2004-4/015. szamu, a ,Foldmindség, foldérték ¢és fenntarthatd
foldhasznalat az Eur6pai Unids adottsdgok kozott” cimii kutatisi programban egy
kutatoi csoport tagjaként vettem részt egy 1) foldértékelési modszer kidolgozaséaban.
A téma aktualitdisit az EU fenntarthaté stratégidja is indokolta: az ember
termeldtevékenységének kiterjedésével és elmélyiilésével drasztikusan
megnovekedett a kornyezetterhelés, ami a kornyezet fenntartdsanak igényét vetette
fel. Az ehhez sziikséges pénziigyr forrdsok Dbiztositdisa a termdfoldek
megadoiztatasaval oldhatd meg. Az adok igazsagos kivetéséhez nem elegendd a
foldek mindség szerinti megkiillonboztetése, feltétleniil sziikséges a mindségbeli
kiillonbségek kimutatdsara alapuld kozgazdasagi értékbecslés is, amely a tdrsadalom
altal elismert kiils6 gazdasigi hatdsokkal, az externalidkkal is szdmol.

1.2. A vizsgalat célja, kore

Az értekezésnek hiarom nagyobb tartalmi egysége van. Az elsé része a
foldértékeléssel kapcsolatos fogalmak targyaldsaval kezdddik, ezutdn a szakirodalmi
feldolgozas eredményei keriilnek bemutatdsra. A szakirodalmi feldolgozas fobb célja
attekintést adni a szant6foldek kozgazdasagi ért€kelésének  gyakorlatardl
Magyarorszagon €s az EU egyes orszdgaiban, kiillonos tekintettel a kozgazdasagi
foldértékelés modszertani kérdéseire. A dolgozat elsO része két modern, automatizalt
foldértékelési rendszer — a Cornell egyetemen kidolgozott ALES (Automated Land
Evaluation System, magyarul: Automatizalt Foldértékelési Rendszer), valamint az
NKFP kutatis-fejlesztési projekt keretében kidolgozdsra keriilt D-e-Meter
foldmindsitési rendszeren alapul6 foldértékelési modszer — ismertetésével zarul le.

A disszertacio masodik részében azokat az adatbdzisokat és moédszereket mutatom
be, amelyek a kutatdsi célkitlizéseim elérését szolgdltdk. A harmadik rész az
amerikai ALES és a magyar D-e-Meter foldértékelési rendszerek Osszehasonlito
elemzésével kezdddik, amit a Magyarorszdgon alkalmazott két hivatalos foldérték-
becslési modszer Osszevetése kovet. A tartalmi egység a foldértéket befolydsold
tényezOok elemzése sordn nyert eredmények, valamint a beldlik levonhato
kovetkeztetések ismertetésével zarul.



Bar a komplex termofold-értékelés alatt a foldértéket befolydsold okologiai (a talaj
fizikai, bioldgiai €s kémiai tulajdonsdgai, a domborzati viszonyok, az éghajlat) és az
okonomiai tényezdk egyiittes értékelését értem, empirikus kutatisaim kizardlag a
kozgazdasagi felt€telek vizsgdlatira terjednek ki. Az 0Okoldgiai tényezOk
értékelésének, a fOldminOsitésnek az eredménye egy komplex foldmindségi
értékszamként, a D-e-Meter pont, illetve az aranykorona ért€k formijaban exogén
modon keriil bele a vizsgalt tényezok korébe.

Az iizemgazdasagi tényezok értékelése fontos részét képezi a vizsgélataimnak, nem
foglalkozom a vallalat-értékmegéllapitasi aspektusokkal a foldértéket illetden.

Mivel egy-egy mivelési 4g mds-mds ért€kelési modszert igényel, kutatdsaimban
kizdr6lag a szantoteriiletek kozgazdasagi értékelésével kapcsolatos kérdésekkel
foglalkozom.

Elso kutatési célkitlizésem a D-e-Meter foldmindségi mutaté és az aranykorona érték
Osszehasonlito elemzése felhaszndlhatésaguk szempontjabdl a szantofoldek
kozgazdasagi ért€kelésénél. Az ezzel kapcsolatos feladatokat a kovetkezOképpen
fogalmaztam meg:

1. megvizsgalni a D-e-Meter pontok teriileti differencidloddsat regiondlis,
valamint természeti nagytaji szinten,

2. Osszehasonlitani a két foldmindségi mutato ,.értékdllandésagat” (az egy D-e-
Meter pontra, valamint az egy aranykorondra vetitett szantddr, a foldbérleti dij,
valamint a nett6 hozzdadott érték valtozatlansagit) megyei, valamint regiondlis
szinten,

3. megvizsgdlni a foldminOségnek a szantddrakra gyakorolt hatdsat, a két
minOségi értékszam egyesével torténd beléptetésével a tobbvaltozods
regresszios modellbe,

4. feltarni a két versenyeztetett foldminOségi ért€kszam kapcsolatat a tobbi, a
szantoar alakuldsa szempontjabol fontosnak tartott t€nyezdvel, az esetleges
attételes hatasok vizsgélata érdekében (pl. ha a szant6foldi novénytermesztés
eredményessége jelentds hatdst fejt ki a szdntddrra, jogosan feltételezhetd,
hogy ebben a kapcsolatban megnyilvanul a foldminOség kozvetett hatdsa is).

A masodik célkitiizés a szantéarak alakuldsat befolydsold tényezok egyedi
hatdsainak a vizsgalata.

Kutatisi célkitlizéseim kozott nem szerepel a D-e-Meter foldmindsitési mutatd
feliilbiralasa. A D-e-Meter rendszer kidolgozasdnak egyik fontos célja volt az elavult
aranykorona rendszer felviltdsa, a rendszert fejlesztk éllitdsai [GAAL et al. 2006,
GAAL et al. 2007.] szerint az dj rendszerben sikeriilt kikiisz6bolni az aranykorona
rendszer fobb hidnyossagait. A D-e-Meter rendszerben torténd foldmindsités
gyakorlati alkalmazhatosagat vizsgallva HERMANN és szerzOtarsai [2007, 37. p.] azt
allitjak, hogy a rendszer hasznélataval ,,...mind a kornyezeti allapotfelmérés, mind az
értékbecslés olyan objektiv és egzakt alapokra helyezodik, mely teljes mértékben
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harmonizdl a jelen kor legnagyobb torekvésével, a fenntarthat6, Okotudatos
gazdalkodas folytatdsdaval, a foldiigyi tranzakcidk korrekt kivitelezésével és az
informdcidtechnoldgia rendszerkozponti szemléletével.” Ezekre az allitdsokra
alapozva azt feltételezem, hogy a D-e-Meter pont jobban képes a kiilonbdzo
foldteriiletek mindségbeli kiilonbségeinek a kimutatasara, mint az AK-érték.

A szakirodalmi feldolgozas alapjan az alabbi kutatdsi hipotéziseket fogalmaztam
meg:

1. a D-e-Meter foldmindségi értékszamok nagytdjak szerinti bontdsban kisebb
differencidl6dédst mutatnak, mint regiondlis szinten,

2. az AK értékkel mért foldmindség és a piaci szantdédr kozotti kapcsolat
statisztikailag igazolt, de gyengének tekinthetd, ami részben azzal is
magyarazhato, hogy az AK-értékek nem tiikrozik megbizhatdan a kiilonbozd
természeti adottsagokbdl eredo eltéréseket,

3. a D-e-Meter foldmindségi mutat6 — mivel az AK értékhez képest pontosabban
fejezi ki a termOhelyek produkcids potencidljait — erGsebb korreldciot mutat a
piaci szantoarral,

4. a fajlagos szantodrak, illetve a foldbérleti dijak kisebb differenciat mutatnak a
megyek, illetve régiok kozott abban az esetben, ha viszonyitasi alapként a D-e-
Meter pont szolgal, az AK érték alapu viszonyitds eredményeihez képest,

5. a foldmindség jelentds szerepét feltételezve a foldhozadék-képzésben, az egy

D-e-Meter pontra vetitett netté hozzaadott ért€kek kisebb szorédast mutatnak a

régiokon beliil,

a foldmindség jelentds mértékben befolyasolja a foldbérleti dijak nagysagat,

. a foldbérleti dijak nagysdga kis mértékben fiigg az ilizemgazdasagi mutatok (a

termelés intenzitasa, jovedelmezdsége) ért€keinek alakuldasatol.

~ o

A hedonikus arképzési modell elemeiként a népsiirliségi mutatdval, a vandorlasi
kiilonbozettel, valamint a munkanélkiilis€égi ardnnyal jellemzett szocidlis-
gazdasagi helyzetet, valamint az Elérési €s a Kozlekedési index-szel reprezentalt
megkozelithetOséget szerepeltetem a vizsgadlataimban. Ennek megfelelden keriilt
megfogalmazasra a nyolcadik hipotézisem:

8. az érintett térség szocidlis-gazdasigi helyzete, a teriillet megkozelithetosége
jelentds mértékben determindlja annak piaci arat.



2. ANYAG ES MODSZER

2.1. A vizsgalatokhoz felhasznalt adatbazisok

A kutatdshoz sziikséges adatokat, valamint az aranykorona f{oldmindségi
értékszamokat az Agrargazdasigi Kutat6 Intézet (AKI) Vallalkozdselemzési Osztalya
(Tesztiizemi rendszer — FADN — miikddtetdje) bocsatotta rendelkezésemre.

A szant6foldi  novénytermesztéssel foglalkozé gazdasagok jovedelmezdségi
helyzetének értékelésére alkalmas mutatonak a FADN-ban definialt [KESZTHELYI-
PESTI 2008, 7-8. p.] netté6 hozzaadott értéket taldltam. A netté hozzaadott érték
(NHE) a gazdasigok 4ltal 1étrehozott kibocsatds (termelési €rt€k) és a termelés sordn
felhasznalt termékek, szolgaltatdsok — folyé termelO-felhaszndlds — amortizacidval
megnovelt értékének a kiillonbsége.

A novénytermesztés intenzitasat a vetdmag-, mitragya-, novényvédoszer- és
lizemanyagkoltség egyiittes nagysdga alapjan vizsgaltam.

A gazdélkodasi adatok, valamint az aranykorona értékek kistérségi felbontdsban
alltak rendelkezésemre. Az elemzéshez a 2004-2007. éves idoszak gazdalkodasi
adatait egyszerli szamtani atlag formdjéban atlagoltam.

A szantéarak és a foldbérleti dijak 2007-re vonatkozdlag szintén a Tesztiizemi
rendszerbdl szarmaznak.

A D-e-Meter foldmindségi ért€kszdmok a magyar foldrajzi kistdjakra voltak
meghatdrozva [TOTH et al. 2007].

A foldmindségi ért€kszamok meghatarozasa a D-e-Meter rendszer eljarasdn nyugszik
[GAAL et al., 2003]. A D-e-Meter rendszer két értékszamot allapit meg: egy
‘extenziv’ értékszamot (az alacsony tragyaddzisokra) €s egy ‘intenziv’ ért€kszdmot (a
termésképzés maximumahoz sziikséges optimalis tdpanyag-ellatottsdg kialakitdsahoz
szitkséges tragyadozisokra, ami talajonként kiilonb6z0 lehet).

Az ‘extenziv’ D-e-Meter pontok az 0sszes magyarorszagi termOhelyet tekintve 1-100
kozotti pontskalan helyezkednek el, ahol ‘1’ a legkevésbé termékeny termdhely
relativ produktivitasi indexe, mig ‘100’ a legtermékenyebbé. Az ‘intenziv’ D-e-Meter
pontok 100 pontot meghaladéak is lehetnek (€s az agrotechnikai szinvonal
emelkedésével a jovoben valtozhatnak).

A rendelkezésemre all6 D-e-Meter pontok (1. 4dbra) a szdntok — intenziv muivelés
mellett szdmolt — foldmindségét tiikrozik.



Fildmindség

(D-e-Meter pont)
1 - 35,00
[ 35,01 —45,00
[ 45,01 — 60,00
B 60,01 - 80,00
B 80,01 -

1. dbra. Magyarorszag kistdjainak besoroldsa a D-e-Meter pont foldmindségi
értékszam 4atlagos értékei alapjan képzett 6t csoportba
Forrds: TOTH et al. [2007] alapjdn sajét szerkesztés

Amint latjuk, a foldmin6ség szerint képzett kategoridk alapjan is nehéz elkiiloniteni a
viszonylag hasonl6 természeti adottsdgokkal rendelkezd teriileti egységeket, nem is
szOlva arrdl, hogy a kategéridk mogott is jelentds lehet az egyedi értékeknek a
szOrddasa.

A teriiletei egységek demografiai helyzetét a népsiiriiségi (egy négyzetkilométerre
juté lakonépesség szama) mutatoval, a szocialis-gazdasagi allapotot a vandorlasi
egyenleg (az dllandé oda- és elvandorldsok szamanak a kiilonbsége, az 4llandd
lakossagra vetitve, ezrelékben szamolva) és a munkanélkiiliségi arany
(munkanélkiiliek szdzalékos ardnya a 18-59 éves lakossdgon beliil) alapjan
értékeltem. A felsorolt szarmaztatott adatok képzéséhez sziikséges telepiiléssoros
alapadatok a KSH Telepiilésstatisztikai adatbazisrendszerébdl (T-STAR) szarmaznak.

A teriileti egységek elérési viszonyait az Elérési, a kozathalézat kiépitettségét és
ennek szinvonaldit a Kozlekedési index alapjan értékeltem. Az Elérési index
képzésére FALUVEGI [2004] munkdja adott dtletet, amelyben a szerz6 a kistérségek
elérési viszonyait elemezte a kiilfoldi tO0ke megtelepedését befolydsold tényezdok
vizsgalataval. Az indexek képzéséhez felhaszndlt alapadatok a Digitalis Topografiai
Adatbazisbol szarmaznak, térképi objektumok formdjiban.

A térinformatikai adatok kezelését, a térképek szerkesztését az ESRI (Enviromental
System Research Institute) ArcView GIS 3.2a programjdnak a hasznélatdval
oldottam meg.
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A Kozlekedési index képzésénél — a részindexek értékeinek sulyozott atlagolasanal —
a vasutig mért tavolsagot 30%-os, a foutig mértet 30%-os, az autopalydig mértet
pedig 40%-os sullyal szerepeltettem. A Kozlekedési index 0-t6l 100%-ig terjedd
skalan értékeli a vizsgalt teriileti objektumok (kistérségek, kistdjak) kozlekedési
viszonyait, az index 0%-hoz kozeli értéke a kozuthalozat fejletlenségére, a 100%-hoz
kozeli pedig a fejlett kozlekedési infrastruktarara utal.

A kozlekedési viszonyok elemzése azt mutatja, hogy két déli régi6é — a Dél-Dunéntili

P

kistérségei nagyobb mértékii heterogenitast mutatnak.

Az FElérési index szerkesztésénél a legkodzelebbi megyeszékhelyig mért tdvolsigot
20%-0s, a Budapestig mértet 35%-0s, a nyugati hatirig (Hegyeshalomig) mértet
pedig 45%-os sullyal szerepeltettem. Az Elérési Index 100%-hoz kozeli értéke a
kedvezObb, a 0%-hoz kozeli értéke pedig a kedvezdtlen gazdasagi-foldrajzi helyzetre
utal.

A kistérségek Elérési Index szerinti csoportositisanak eredménye egyértelmiien
mutatja azokat a tiszantuli kistérségeket, amelyek elérhetdsége a legrosszabb, mig a
két dunantali régié és Kozép-Magyarorszdg gazdasidg-foldrajzi helyzete a
legkedvezdbb.

Az elérhetdség €s a kozlekedési viszonyok elemzése nagyon fontos a kiilfoldi tke
megjelenése szempontjabol: azok a kistérségek, amelyekre mind a két index értéke
alacsony, nem igazin johetnek szoba, amikor a kiilfoldiek &ltal alatdmasztott fold
iranti kereslet novekedésérol beszéliink 2011 (2014) utan.

Amint az elobb bemutattam, a rendelkezésemre allo adatforrasok nem biztositottak
szamomra az egységes szintll adatgyljtést. Az integralt adatbazis kialakitasanal tobb
szempontot vettem figyelembe.

Magyar kutatok a gazdasagfoldrajzi és az agrookologiai vizsgélataikban altaldban a
természetes nagytdjakra €s ezeken belill a kozéptajakra, valamint a kistdjakra
tdimaszkodnak. Ezek a természetes, illetve természetfoldrajzi adottsdgokat hiven
tikkrozd ,,régidk” azonban korldtozottan alkalmasak az alapegység funkcidjanak
betoltésére a kozgazdasagi elemzéseknél, mert mellozik a telepiilési, kozlekedési,
kozgazdasagi adottsdgokat. Természetesen technikailag megoldhaté lenne a
népesedési, infrastrukturilis, valamint a gazdalkodasi adatoknak a kistdji szintre valo
vetitése, de ezt nem taldltam célszerlinek, mert a kistérségi €s a kistaji teriiletek
egymdst-atfedése indokolatlanul sok, 922 metszetet eredményezne, ezek méretei
szerinti sulyozds az adatok dtlagoldsdnal nem tudna biztositani a reprezentativitast.

Mivel az adatok egy része kistérségi szinten 4allt rendelkezésemre, a masik része
pedig egyszerlien aggregédlhat6 volt erre a szintre (pl. a telepiiléssoros adatok, a
kozlekedési adatok), megfigyelési egységnek a kistérség vdalasztisat lattam
indokoltnak.



2.2. Az alkalmazott adatelemzési modszerek

Az adatok feldolgozdsat €s a statisztikai elemzéseket az SPSS 15.0 for Windows
statisztikai programcsomag segitségével végeztem.

A regiondlis differencidlodast az egytényezos varianciaanalizis (ANOVA) alapjén
elemeztem.

A vizsgalatba bevont mutatok kozotti kapcsolatokat t6bbszoros regresszioanalizissel
€s korreldcioszamitdssal elemeztem, ezen modszerek alkalmazdsanak eredményeit a
tobbvaltozds modszereken beliil fokomponens analizissel, illetve a valtozokra végzett
hierarchikus klaszteranalizissel (stilypont modszerrel) erOsitettem meg. A
tobbvaltozos elemzések a regresszid analizistol eltéréen nem emelik ki a vizsgélt
valtozok koziil valamelyiket, hanem a véltozok kozotti kapcsolatrendszer feltarasat a
valtozdcsoportok esetében teszik lehetdvé. Itt példaul azt vizsgilhatjuk, hogy a térség
szocidlis gazdasagi infrastrukturdjat leir6 mutatok egy Osszefiiggd valtozocsoportot
képeznek-e a termoOfold-piaci kategéridkkal (szantoteriilet 4ara, bérleti  dija,
foldmindségi ért€kszamok). A vizsgalatokhoz valasztott tobbvaltozos modszerek
matematikai hatterét SZELENYT [1993, 2004], FUSTOS-KOVACS [1989], SVAB
[1979], valamint PODANI [1997] statisztikai mddszertani konyvei biztositottak
szamomra.

Az adatok elOzetes vizsgdlatara, ezek javitasdra kiillonds figyelmet forditottam
vizsgalataim sordn, hiszen az egyes statisztikai modszerek, probdk alkalmazésa
szigoru feltételekhez van kotve. Példaul a t-proba alkalmazédsa a véaltozok normalis
eloszlasat tételezi fel.

A regiondlis szintl elemzéseknél — a mintdk megfelel0en nagy empirikus nagysaguak
lévén — a numerikus valtozok normalis eloszlasat a Kolmogorov-Szmirnov probdval
vizsgaltam.

A kiugr6 értékek jelentOs torzuldst okozhatnak az egyenes meredekségében a
regresszioanalizisnél, valamint nagymért€kben novelhettk a varianciat a
varianciaanalizisnél, ezért célszerlinek tartom a kiugro értékek megallapitasat és ezek
kizarasat, erre a Boxplot diagramot alkalmaztam.

A csoportonkénti variancidk azonossiagit a Levene probaval ellendriztem [LEVENE,
1960], egyébként LINDMAN [1974, 33. p.] szerint az F statisztika ellendll6 ennek a
feltételnek a megsértésével szemben. A probdra mégis sziiks€égem volt a post-hoc
teszt (a szignifikdns eltérést mutatd csoportok megéllapitasit szolgdlo)
kivalasztasahoz. A variancidk azonossaga esetében a Scheffe probat alkalmaztam, az
eltérd variancidk esetében pedig a Games-Howell probat, ezeknek a probdknak a
kivalasztasat a részmintdk eltéré empirikus nagysdga indokolta [FIELD 2005, 387.

p-l.
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3. EREDMENYEK

3.1. A D-e-Meter rendszer és a termofold komplex kozgazdasagi értékelésének —
kutatasi eredményeimnek alapjan — egységes rendszerbe foglalasa

2005-2007 kozott a 4/015/2004 szamon nyilvantartott “Foldmindség, foldérték és
fenntarthat6 foldhasznélat az eurdpai unids adottsdgok kozott” cimiit NKFP kutatas-
fejlesztési  projekt résztvevdjeként kozremikodtem a  termOhelymindsitési
almodelleken nyugvoé uj komplex foldértékelési modszer kidolgozéasdban.

A kifejlesztett foldértékelési modszernek — annak komplex jellegére (6koldgiai és
okondomiai tényezOk zart rendszerben torténo vizsgalata) tekintve — egyik fontos célja
az elavult aranykorona rendszer felvaltisa. A foldért€ékelés alapjat az ©koldgiai
adottsdgok min0sitése képezte, amely a Keszthelyen kidolgozott D-e-Meter
rendszerben tortént.

Az egységes rendszer alapja a D-e-Meter pont, a fajlagos hozam és a fedezeti
hozzdjarulas kozotti ekvivalencia megteremtése. Az egységes rendszer logikdja az
alabbi dbra (2. dbra) szerint értelmezheto.

D-e-Meter pont
(talajfolt alapu értékszam)

l

Kataszteri egység
(a fold adas-vételének
targya)

1

Alap Stand’gr’d ' Korrekcits Elismert externaliak
Fedezeti Hozzajarulas | tenyezk |+ (tarsadalmi, —| Korrigalt
(Alap SFH) - gazdasagi, joléti FH

v mi ia szorzok . .
reprezelrg;%té\&nélr?éti 2l ( ) haszon és veszteseq)

" D-e-Meter kategoria

2. dbra. A kataszteri egység korrigdlt fedezeti hozzajarulas értékének megallapitasa
Forrds: SZUCS et al. 2006

A kidolgozasra kertiilt foldértékelési modszer gyakorlati alkalmazasidnak elofeltétele
az egyes D-e-Meter kategoridk kozgazdasdgi tartalommal val6 feltdltése, ami azt
jelenti, hogy a D-e-Meter pont kategéridkhoz egy sulyozott — ugynevezett alap
standard fedezeti hozz4djarulas-ért€éket (SFH) — kellett hozzarendelni. Az alap FH a
mindségi kiillonbozeti foldjaradékkal hozhat6 sszefliggésbe.

A fedezeti hozzajarulds értékei a mintavételi adatokbdl keriilnek megallapitasra. A
szambavételi egységeket az adott teriileten szant6foldi novénytermesztéssel
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foglalkozé vallalkozasok, a megfigyelési egységeket pedig az egyes parcelldk
képezik.

A vizsgdlt foldrészletre a kataszteri, valamint az ortofotd, a topografiai és a talajfolt
térképeken torténd beazonositdsa sordn a szamitogépes rendszer megadja a D-e-
Meter pontot. A régid és a D-e-Meter pont kategoria ismeretében a standardizalt alap
FH értéke automatikusan keriil megéllapitésra.

Az okonOmia, az okoldgiai, a térképészeti, a matematikai és informatikai tudoméanyos
eredmények Osszekapcsoldsa, sajitos rendszerbe foglaldsa lehetOvé teszi egy
automatizalt foldértékelési eljaras kidolgozasat.

Az automatizalas logikai menete a kovetkezd:

— A D-e-Meter pontok a rendszer 6kologiai blokkjdban keriilnek meghatirozasra
talajfolt szinten [T()TH et al. 2006].

- A foldek alaphozadéka (Alap Fedezeti Hozzdjarulds) kiilon végzett
reprezentativ mintavételezés utdn — exogén modon keriil be a rendszer input
adatai kozé, D-e-Meter pontkategériaként dsszekapcsolva.

- A térképi rétegezOdési szintek (talajfolt, parcella, helyrajzi szam)
osszerendezésre keriilnek, helyrajzi szam szinten. Tehat ez az a szint, ahol a
komplex EURO-hozadék érték megjelenik. (Ez megfelel a gyakorlati
alkalmazdsoknak 1is, hiszen minden foldiigyi kérdés helyrajzi szam, illetve
annak valamilyen tort-részlete szerint int€z0dik).

- Az Alap foldhozadékok regiondlis szintenként kiilon-kiilon keriilnek
megallapitisra, mert a kozgazdasagi ért€ket befolydsold infrastrukturalis
kornyezetben olyan nagy kiillonbségek vannak, melyeket a rendszer felépitése
soradn figyelembe kell venni.

— Az externdlidk az Alap Fedezeti Hozz4djarulas korrekcidiként vannak kezelve,
exogén médon keriilnek az input adatok k6zé [FARKASNE-SZUCS 2005.].

— A korrekcios tényezdk a térképi leolvasds utdn megadott matematikai formuldk
segitségével korrigdljak az alaphozadéki értéket. A korrekcids tényezok rossz-
kozepes-jo éllapotaihoz tart6z6 FH-korrekciok szakértdi becslés utjan lettek
megéllapitva egyiitthatds formaban.

Nemzetk6zi szinten i1s U) tudominyos eredménynek tekinthetd az, hogy minden
fontosabb, foldértéket befolyasold tényezdt €s a hozzatartozd informacidkat a
kifejlesztett értékelési rendszer a digitdlis térképekrdl olvassa le, ezzel biztositva az
értékelési rendszer automatikus jellegét [SZUCS et al. 2007.].

Ko6zgazdasagi szempontbdl problémait jelent, hogy a Fedezeti Hozzajarulastdl nincs
elvilasztva a foldnek, mint termelési tényezOnek a hozadé€ka, ezért a klasszikus
értelemben vett tokésités (foldar = tokésitett foldjaradék) nem végezheto el.
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Kutatéi csoport egy olyan becslési eljarast dolgozott ki, amely a val6sdgos foldpiacon
kialakult viszonyokbdl vezeti le a foldjaradék oOsszjovedelmen beliili ardnyét (y-
érték).

A piaci folddrak és a redlkamatldb ismeretében megdllapithaté a foldjaradék
nagysaga:
Foldjaradék = Foldpiaci ar x redl kamatlab

E képlet segitségével a foldhozadéknak a korrigdlt fedezeti hozzdjaruldason beliili

aranya meghatarozhato:
_ Foldjaradek
v Korrigélt FH

Ebbdl:
v - Korrigdlt FH

YOI

Hozadéki foldar =

A kifejlesztett modszer (3. dbra) gyakorlatilag kombindlja a hozadéki alapon szdmolt
foldértékelést a foldpiaci drak Osszehasonlitdsan alapulé moddszerrel. Ezdltal egy
korszerli, a foldek ©Okologiai mindségét is figyelembe vevd, de a foldar irénti
keresleti-kindlati viszonyokat is tiikrozd, az elavult aranykorona rendszer kivéltasara
alkalmas foldértékelési algoritmus keriilt kidolgozasra.

x real kamatlab =

e
/
P

_ Becsult féldjaradék
~ reéal kamatlab

A foldjaradek reszaranyanalk (v ) megallapitasa
~"a Korrigalt fedezeti hozzajarulason beliil
reprezentativ minta alapjan (regionkent) - -+ A foldar becslesenek mechanizimusa

3. dbra. A foldar becslése
Forras: SZUCS et al. 2008., 82. p.
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3.2. Az ALES és a D-e-Meter foldértékelési rendszerek osszehasonlito elemzése

A témdban megjelent nemzetkozi irodalom attekintése sordn megéallapitottam, hogy
az Eurdpai Unidban nincs haszndlatban egységes foldértékelési rendszer, sOt a
franciaorszagi példa mutatja, hogy az egyes tagorszdgokon beliil is kiilonbézhetnek a
foldérték-becslési gyakorlatban alkalmazott mdodszerek. A foldértékeléssel foglalkozo
szakemberek részérol komoly 1igény mutatkozott egy egységes foldértékelési modszer
kidolgozasa irant az Eurdpai Union belil. Az egységes foldértékelési rendszer
alapjainak kidolgozdsat az EU Bizottsdg kezdeményezésére elindult projekt hivatott
elosegiteni, amelynek elsddleges célja az Unid termdteriiletei novénytermesztésre
val6 alkalmassdginak vizsgalata. Az értékelo rendszer kialakitdsa a FAO iranyelvein
nyugvé nemzetkozileg elismert Automatizalt Foldértékelési Rendszer (ALES)
felhaszndlaséaval torténik.

Az ALES és a magyar D-e-Meter foldmindsitési rendszerre épitett kozgazdasagi
foldértékelési modszer altalanos Osszehasonlitasdt elvégezve elsOként azt
hangsulyoznam ki, hogy az ALES csupan egy szamitogépes program, amely keretet
biztosit az egyedi foldért€kelési rendszerek kiépitéséhez. Itt nem beszé€lhetiink
alkalmazasra kész foldértékelési modellrol, mint a D-e-Meter esetében. A
foldhaszndlati tipusok listdinak Osszedllitisa, az egyes foldhasznalatokhoz tartozo
kovetelmények megallapitdsa, valamint az értékelendd foldtérképezési egységekbol
és ezek tulajdonsdgait leir6 adatokbdl 4ll6 adatbazisok létrehozdsa a modell-épitd
feladata az ALES-ben. A felsorolt feladatok teljesitésénél a foldértékelonek
tekintettel kell lennie a foldértékelést megrendeld egyéni igényeire. A kovetkezo
értékelési esetnél — mivel a megrendeld igényei, valamint az adatbazisok
megvéltoznak — az el6z0 ért€kelés eredményei nem hasznalhatok. Ezekbol kifolydlag
az ALES-ben végzett kiilonbozd foldértékelések eredményei csak korlatozottan
vethetok 6ssze egymadssal.

Az ALES-t0l eltérden a D-e-Meter rendszer egy automatizalt komplex foldértékelési
rendszer, amit a felhaszndl6 (foldtulajdonos, mezOgazdasagi termeld, bank, stb.) az
Interneten keresztiil a sajat szamitogépén €érhetne el.

Az ALES nem térinformatikai program, igy képtelen a térképi formdtumu adatok
kezelésére. A térképi adatok exportdldsa viszont valamelyik térinformatikai eszkoz
mint pl. IDRISI vagy Arc/Info kozvetitésével lehetséges. Ezzel szemben a D-e-Meter
rendszer teljes korti térinformatikai tdmogatassal rendelkezik, biztositva van az
adatok automatikus leolvasasa a digitalizalt térképekrol. Mind a két rendszerben az
értékelés targyat a térképi objektumok (foldtérképezési egységek) képezik, de az
ALES-be ezek egy tablazatként keriilnek bele, a D-e-Meterben pedig on-line médon,
a digitdlis térképen valo kijeloléssel.

Mind a két foldmindsitési rendszer kozvetett, a fizikai ért€kelés a haszonndvények
termeszthetdségének vizsgalatan alapul. Az ALES-ben a dontési fdk mentén torténik
az €rtékelés, a dontési fak eldallitisa egy multidiszciplinaris megkozelitést igényel,
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hiszen pontosan tudni kell, hogy az adott haszonnovény termesztésének melyek a
kornyezeti igényeli, feltételei (a foldhasznalati kovetelmények), valamint azt is, hogy
ezek a kovetelmények milyen mddon teljesiilnek a foldtulajdonsdgok kombinacidival
kifejezett foldmindségekben.

A D-e-Meter foldmin0sitési rendszer elvi felépitése eltéro, itt a novénytermesztés
feltételeinek a mindsitése a terméshozamok alapjan torténik: a klasszifikacids
eljarassal kivalasztasra keriilnek azok a foldjellemzdk, illetve ezek kombinacidi,
amelyek a legnagyobb mértékben befolydsoljak a terméshozamok ingadozasit. Az
egyes haszonnovények termeszthetoségének megdallapitisa a 0-100 pontos skélidn
kifejezett potencidlis terméshozam-nagysdgban torténik.

A foldegységek kozgazdasagi ért€kelése az ALES-ben (1. tablazat) a gazdalkodasi
adatok alapjan torténik, a foldmindség a terméshozamokon keresztiill beépiil a
modellbe. Az 6kondmiai értékelés nem haszndlja a fizikai értékelés eredményeit. A
kozgazdasagi ért€kelés az adott foldhasznalati tipus megvaldsitasara vonatkozolag
megadja a foldrészlet gazdasagi alkalmassagat, a négy kozgazdasagi mutato (fedezeti
hozz4jarulas, nettd jelenérték, haszon/koltség arany, belsd megteriilési rata) alapjan
kiilon-kiilon. Itt sincs megoldva a kapott eredmények aggregildsa egy daltalanos
kozgazdasagi ért€kszamma, illetve alkalmassagi fokozatta. Az értékelési algoritmus
nem ad egzakt becslést a foldegység kozgazdasigi értékére.

1. tdblazat
AZ ALES és a D-e-Meter kozgazdasdgi foldértékelési moduljainak osszehasonlitdsa

Szempont ALES D-e-Meter
kozgazdasagi fedezeti hozzdjaruldas,  fedezeti hozzajarulds
mutatd netto jelenérték (NPV),
haszon/koltség arany
(B/CR),
belsd megtériilési rata
(IRR)
a foldmindsités és a  nincs megteremtve az altalanos foldmindség (D-e-Meter pont)
kozgazdasagi alapjan a fedezeti hozzdjarulds normativ
foldértékelés kiindul6 értékének a megallapitasa, amely a
kapcsolata tovabbiakban a kozgazdasagi feltételek
szerinti korrekciora kertil
output négy kozgazdasagi a fedezeti hozzéjaruldsnak a kdzgazdasigi
mutatonként az kornyezet mindsége szerinti korrigalt
alkalmassdgi osztaly' értéke,
megéllapitasa a foldhozadék becsiilt értéke,

a becsiilt (hozadéki) foldérték

Forras: sajat szerkesztés

1'S1 = feltétleniil alkalmas, S2 = feltételesen alkalmas, S3 = margindlisan alkalmas, N1 = gazdasagi
meggondolasbol alkalmatlan.
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Mivel az ALES elsddleges célja a foldhaszndlat tervezésével foglalkoz6 szakemberek
munkdjanak az elosegitése, az output mind a fizikai, mind a koézgazdasagi modulja
esetében a foldhaszndlati tipus (haszonndvény) szintjén jelenik meg, €s nem Kkeriil
aggregalasra. Természetesen a foldhasznélat-tervezés részérdl érkezo igények ezzel
teljes mértékben kielégithetOk, de a foldérték modellezése szempontjabdl feltétleniil
szilkségesnek latom az altaldnos alkalmassiagi osztalyok megéllapitasat, valamint
ezek foldhozadék-tartalmanak  pontosabb  meghatarozasit. A  ,pontosabb
meghatarozas” alatt azt értem, hogy a fedezeti hozzdjarulés, illetve a nettd
farmjovedelem tovédbbi bontdsa sziikséges a termelési tényezdk — és ezek koziil a fold
— hozadékainak szdmszerisitéséhez. A fedezeti hozzdjarulas véleményem szerint
semmiképpen — még durvabb megkozelitéssel sem — nem tekinthetd egyenlonek a
foldhozadékkal.

A D-e-Meter rendszerben a kozgazdasigi értékelés teljes mértékben hasznélja a
foldmindsités eredményeit, ezzel eleget téve a komplex foldértékelési modszerrel
szemben tdmasztott kovetelményeknek. A kozgazdasiagi értékelés alapjat a
foldhozadék becslése képezi, de emellett a foldpiaci adatok elemzését is feltételezi a
modszer. A kétfajta megkozelités — a hozadéki €s a piaci alapu foldért€kelés —
kombinalasaval egy egészen uj modszer keriilt kidolgozasra, amely lehetové tette a
két emlitett értékelési eljaras egyedi hibainak a kikiiszobolését.

A D-e-Meter automatizalt komplex foldértékelési rendszert a foldmindsitésen nyugvo
kozgazdasagi foldértékelés egy korszeri és modszertani szempontbdl akar
nemzetkozi viszonylatban is érdekes megoldasanak tartom.

3.3. Magyarorszagon alkalmazott két hivatalos foldérték-becslési modszer
osszehasonlité elemzése

A magyar foldértékelési gyakorlatban alkalmazott két hivatalos foldérték-becslési
modszernek — az MNV (NFA) foldérték-becslo modszere, valamint az 1997. évi 54.
FM rendeletben a hitelintézetek altali alkalmazdsra eloirt modszer — 6sszehasonlitd
elemzésével arra a kérdésre kerestem vdélaszt, hogy koziilik melyiknek az
alkalmazdsa adja a piaci foldarhoz kozelebbi értéket.

A 2. téblazatban félkovéren jeloltem azokat a becsiilt értékeket, amelyek tobb mint
30%-kal alatta vannak a piaci értéknek, valamint a ddlten szedett ért€ékek arra
utalnak, hogy a becsiilt érték tobb mint 30%-kal meghaladta a piac éltal elismert 4rat.
A hat harom-hdrom megyével képviselt régi6 koziil egyediil az Eszak-Alfoldi régiéra
jellemzo, hogy hirom megyéje koziil kettonél mind a két becsiilt érték tobb mint
30%-kal alacsonyabb a piaci 4rndl. Erdekes, hogy Borsod-Abatj-Zemplén megye
szantoteriileteit a piac szintén feliilértékelte a ,,belsd” ért€kiikhoz képest.

A tablazat adataibdl lathato, hogy az 1997. évi 54. FM rendelet alapjan becsiilt
szantoértékek — néhany kivétellel — alacsonyabbak a piaci ért€kekhez képest. A két
Osszetartoz6 minta atlaganak Osszehasonlitasara elvégzett paros t-proba eredménye
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megerdsitette, hogy az adott moddszer alapjan becsiilt ért€kek jelentosen
alacsonyabbak (p<0,01) mint a piaci arak.

A piaci szantoar és az NFA modszerével becsiilt értékek kozotti eltérés a paros t-
proba alapjan nem bizonyult jelentosnek (p=0,743).

2. tablazat
A két rendelet alapjdan becsiilt és a tényleges szdantodrak alakuldsa magyarorszdgi

megyénként
Régio Megye 2008. évi Az 1997. évi 54. Az MNV
szz’mtéz’lr(l), FM rendelet (NFA)
E Ft/ha alapjan becsiilt modszere
szantéérték'?, alapjan becsiilt
E Ft/ha szant6érték®,
E Ft/ha

Kozep- peg 523 211 304

Magyarorszag

Kozép- Fejér 421 399 575

Dunéntil Komérom-Esztergom 398 319 458
Veszprém 334 243 350

Nyugal- GyOr-Moson-Sopron 420 401 578

Dunantdl Vas 415 292 421
Zala 403 161 232
Baranya 380 386 556

Dél-Dunantul | Somogy 420 310 446
Tolna 648 487 701
Borsod-Abatj-

Eszak- Zemplén 491 202 290

Magyarorszag | Heves 253 252 362
Nograd 177 188 271
Hajdu-Bihar 601 301 433
Szabolcs-Szatmar-

Eszak-Alfold | Bereg 307 86 123
Jasz-Nagykun- 273 300 432
Szolnok
Bacs-Kiskun 376 244 351

Dél-Alfold. Békés 403 379 545
Csongrad 335 241 347

Orszagos atlag 410 278 400

Forras: VAKI tesztiizemi rendszere, (2)sajz’1t szamitas

Az empirikus elemzés eredményeit Osszegezve azt allitom, hogy az azonos
kozgazdasagi feltételek (a tokésitési kamatlab, a normativ foldjovedelem, az AK-
értékben mért foldmindség) mellett az MNV (NFA) foldérték-becsld modszer
alkalmazdsa a piaci arhoz kozelebbi értéket ad az 1997. évi 54. FM rendelet alapjan
becsiilt szant6értékhez képest. A hitelintézetek 4ltal alkalmazott foldértékelési
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modszer alapjan szamolt értékek statisztikailag igazolhat6an alacsonyabbak a piaci
araknal. Ennek {0 magyarizatét a bérleti dijak alulértékelt nagysagédban latom.

3.4. A foldmindségi értékszamok teriileti differencialodasa

A szantoteriiletek D-e-Meter pontban mért mindségének teriileti differencidlodasat
vizsgaltam a természeti nagytdjak, valamint a statisztikai régiok szintjein. A
vizsgélatot az indokolta, hogy a gazdasigi elemzések pontosabba tételének, ezek
eredményei megbizhatdsigidnak novelése érdekében egy olyan vizsgdlati szintet
akartam kivélasztani, amelyen az alapadatok kisebb sz6rodéast mutatnak.

A D-e-Meter pontban mért foldmindség erds differencidléddst mutat a nagytdjakon
beliil. A legnagyobb mértékii szorédast a Dunantuli kozéphegység szantoteriileteinek
D-e-Meter pontjai esetében allapitottam meg, ahol az egyes teriiletek foldmindsége
atlagosan 41,47%-kal tér el a nagytijra jellemzo 43 pontos datlagos értéktol. A
kisalfoldi szant6foldek minOségét a legmagasabb (66,28) D-e-Meter pontszam
jellemezi, a legkisebb (19,34%) relativ szoras mellett.

Az egytényezos varianciaanalizis (ANOVA) eredménye (p<0,01) alapjan jelentds
eltérések allapithatok meg az egyes nagytdjak kozott is, ezek szantoteriileteinek D-e-
Meter pontban kifejezett mindségeit tekintve.

Azt, hogy mely nagytdjak szantoteriileteinek a D-e-Meter pontban kifejezett
mindségei mutatnak statisztikailag jelentOs eltérést, a Games-Howell post hoc
probaval elemeztem. A Games-Howell proba azért keriilt kivélasztasra, mert a
csoportok variancidinak azonossagat vizsgalé proba — a Levene proba — eredménye
(p<0,01) szignifikans lett, ami a D-e-Meter pontok eltéro variancidira utal a nagytdjak
szerint kialakitott csoportokban. A Games-Howell proba eredménye alapjan a
Nyugat-magyarorszdgi peremvidék, a Dundntili-kozéphegység, valamint az Eszak-
magyarorszagi kozéphegység nagytdjak szantoteriileteinek foldmindsége jelentOsen
alacsonyabb a tobbi természeti makrorégioéhoz képest.

A D-e-Meter értékszamban mért foldmindség relativ szordsa négy régid esetében
meghaladja a 25%-os ért€ket. A legnagyobb mértékli eltérést (a relativ szords:
45,50%) a kozép-dunantuli régi6é szantoteriileteinek foldmindséger mutatjdk. A dél-
dunéntuli szant6foldek atlagos mindsége a legmagasabb: 66,90 D-e-Meter pont a
22,13%-0s relativ széras mellett.

A statisztikai vizsgalatok eredményei alapjan (ANOVA: p<0,01) a {f6ldminOség
regiondlis differencidlodasa jelentos mért€kli. A Games-Howell proba alapjan a dél-
dundntali szdnték 4tlagosan magasabb D-e-Meter pontot kaptak a kozép-
magyarorszagi, €észak-magyarorszagi, valamint a nyugat-dunantuli szantoteriiletekhez
képest. A dél-dunintali, az észak-alfoldi, valamint a dél-alfoldi régidk
szantoteriileteinek foldmindségéhez képest az észak-magyarorszagi szantok mindsége
alacsonyabb.

18



A D-e-Meter ponttal mért foldmindség jelentOs teriileti differencidlédédst mutat, mind
a nagytdjak, mind a régidk esetében. Az empirikus vizsgdlatok k6zos kovetkeztetése,
hogy Magyarorszdg északi részében (az észak-magyarorszagi kozéphegység, az
€szak-magyarorszagi régio) elhelyezkedd szantoteriiletek atlagos agrookoldgiai
potencidlja alacsonyabb az alfoldi szantékhoz képest.

Az elsO hipotézisem — amely szerint a D-e-Meter foldmindségi értékszamok
nagytdjak szerinti bontasban kisebb differencialodéast mutatnak a regionélis bontashoz
képest — nem bizonyult helytdllonak. A foldmindségre épiild elemzéseket nem
célszerll nagytdji szinten elvégezni. A novénytermesztés természeti adottsagainak a
région beliili jelentOs variabilitdsa azt jelzi, hogy a foldmindség-alapu kozgazdasagi
elemzéseket lehetOség szerint — és itt véleményem szerint elsOsorban az adatok
reprezentativitasi szintje a mérvadé — a régional kisebb teriileti egységre, pl. a
megyére érdemes elvégezni.

3.5. A foldmindségi mutatok értékallandosaga

Az AK-értékek €és a D-e-Meter pontok értékéllandosigit elemezve, mind a
szant6drak, mind a bérleti dijak esetében nagymértékli szorddast tapasztaltam a
régidkon beliil, mind a két foldmindségi mutato esetében.

A regiondlis atlagok aposteriori 0sszehasonlitdsa alapjan — a Games-Howell proba
segitségével — statisztikailag igazoltam, hogy Kozép-Magyarorszdgon, valamint
Nyugat-Dunéantilon az egy D-e-Meter pont atlagos ,,szantoar-€rtéke” jelentOsen
magasabb, mint a dél-alfoldi régidban.

A dél-alfoldi szant6foldek — az egy AK-ra vetitett 4rait figyelembe véve —
alulértékeltek a dél-dunantuli szantoteriiletekhez képest.

Az egy D-e-Meter pontra vetitett bérleti dijak esetében a régidkon beliili nagyfoku
szorodds miatt nem sikeriilt kimutatnom (ANOVA: p=0,142) a régiok kozotti
eltéréseket.

Az ANOVA eredménye (p=0,006) alapjan az egy AK-ra vetitett fajlagos bérleti dijak
jelentds regiondlis eltérést mutatnak. A Levene proba (p=0,025) nem igazolta a
csoportok variancidinak azonossdgat. A post-hoc elemzéshez kivélasztott Games-
Howell préba azt mutatta, hogy a dél-dundntuli mezdgazdasagi termelOk jelentdsen
magasabb dijat fizetnek egy hektar szdnt6 hasznalatiért a koz€ép-magyarorszagi
novénytermesztokhoz képest.

Az a hipotézisem, amely szerint a D-e-Meter pont ,,ért€kallanddsaga” magasabb az
AK-értékéhez képest, nem igazolodott. Mind a két f6ldmindségi mutaténak mind a
szantoarak, mind a bérleti dijak alapjan mért értéktartalma nagyon valtozé a régidkon
beliil.
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Mivel sem az AK-érték, sem pedig a D-e-Meter pont nem birnak kozgazdasigi
értékdallandosiggal a statisztikai régiok szintjén, komoly szakmai igény mutatkozik
megyel szintll vizsgalatok folytatisdra. Ezeknek a vizsgdlatoknak kiemelkedd
jelentdsége van a szoban forgd mutatdszamok kozgazdasagi elemzésekben valo
alkalmazhat6saganak a megitélésében.

A megyei szinten elvégzett vizsgalatok eredményei szintén nagy mértékii szorodast
mutattak mind a két foldmindségi mutaté alapjan képzett fajlagos szantédrak és a
foldbérleti dijak esetében.

Az ANOVA keretében elvégzett post-hoc probédk a fajlagos szantdarak esetében azt
mutattdk, hogy Nograd, Jasz-Nagykun-Szolnok és Békés megyékben mind a két
foldmindségi értékszam alulértékelt, forditott a helyzet a Borsod-Abauj-Zemplén
megyében, ahol az aranykorona és a D-e-Meter pont ,arfolyamai” jelentOsen
magasabbak.

A fajlagos foldbérleti dijak atlagos nagysagat vizsgalva megallapitottam, hogy az
AK-€értékre torténd vetit€snél Vas, Pest és Jasz-Nagykun-Szolnok megyékben
alacsonyabb az atlagos bérleti dij a Tolna megyei atlagos értékhez képest. A Nograd,
Jasz-Nagykun-Szolnok, Pest és Zala megyékben a mezOgazdasigi termelOk
jelentdsen alacsonyabb bérleti dijat fizetnek egy D-e-Meter pontra szamolva, mint a
Szabolcs-Szatmar-Bereg €s a Tolna megyeiek.

A két foldmindségi értékszamnak a foldpiaci adatok alapjan torténd elemzésén kiviil
fontosnak tartom a mezOgazdasigi termelés eredményességét kifejezd mutaté — a
netté hozzdadott érték (NHE) — bevondsit a vizsgdlatokba. Az egységnyi
foldmindségre juté jovedelem szor6dasabol a foldhozadék wvariabilitdsara lehet
kovetkeztetni, hiszen az adott régid, illetve megye esetében a foldhozadék viszonylag
alland¢ aranyat tudjuk feltételezni a nettd hozzaadott ért€ken beliil.

A fajlagos jovedelmezoségi mutatd €rtékei nagy mértékii szorddast mutatnak a két
mindségi ért€kszam esetében mind a régidkon, mind a megyéken beliil. Ennek
kovetkeztében az ANOVA eredményei alapjan nem mutathatd ki statisztikailag
szignifikdns eltérés a fajlagos jovedelmez6ségi mutaté regiondlis®, illetve megyei’
atlagos értékei kozott.

A kapott eredmények azt jelzik, hogy a hasonl6 foldmindséggel rendelkezo
szantoteriileteken folytatott novénytermesztési tevékenység eredményessége nagyon
eltér0 lehet. Ez még egy tovabbi kovetkeztetés levondsara is lehetdséget ad: az L.
szamu kiilonbozeti foldjaradékon beliil a mindségi foldjaradék ardnya kisebb a helyi
jaradékhoz képest.

* Az egy aranykorondra vetitett netté hozzdadott értékekre kapott p=0,385, az egy D-e-Meter pontra tortént
vetitésnél: p=0,693.
’ Az egy aranykorondra vetitett nett6 hozzdadott értékekre kapott p=0,080, az egy D-e-Meter pontra tortént
vetitésnél: p=0,056.
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3.6. A szantoarak és a bérleti dijak alakulasa az iizemgazdasagi, szocialis-
gazdasagi és infrastrukturalis mutatok fiiggvényében

3.6.1. Orszagos szintii vizsgalatok

ElsO vizsgalatom a szantodrak alakuldsat jelentds mértékben befolyédsold tényezok
felmérésére  iranyult, a  gazdalkodasi, szocidlis-gazdasagi, valamint az
infrastrukturdlis mutatok alapjan. Kiilonos figyelmet forditottam a két foldmindségi
mutatonak, a D-e-Meter pontnak, valamint az aranykorona értéknek az egymassal,
valamint a tobbi véltozoval megteremtett kapcsolataira. A lineédris korrelacids
egyiitthatok kiértékelése mutatja, hogy a két foldmindségi mutatészim kozepesen
szoros pozitiv Osszefiiggésben (r=0,63) 4ll egymassal, a szantéarral vett kapcsolatuk
pozitiv €s gyenge mindsitésii, a bérleti dijjal kdzepesen szoros pozitiv kapcsolatban
allnak. A D-e-Meter pontban mért foldmindség €s a netté hozzaadott érték kozotti
kapcsolat gyenge (r=0,23), a szdantéteriilet aranykorona-értéke és annak
jovedelemtermeld képessége kozott pedig gyenge-kozepes (r=0,43). Kozvetetten ez
arra enged kovetkeztetni, hogy a foldhozadék aranya a novénytermesztés jovedelmén
beliil kisebb lett. Egy hasonld kovetkeztetésre, amely szerint a természeti
adottsdgokbdl fakad6 elonyok sulya er0sen csOkken a tobbi tényezOhodz képest,
jutottak MODOS és kutatétarsai [2004, 13. p.] is, a mezégazdasagi és élelmiszeripari
termék-eldallitas versenyképességét elemezve.

A linedris korrelacios egyiitthatok ért€kei alapjan nem beszélhetiink statisztikailag
1gazolt kapcsolatrdl a szantéarak, illetve a foldbérleti dijak és az infrastrukturdlis
(kozlekedési, elérési indexek), a szocidlis-gazdasagi (vandorldsi kiilonbozet,
munkanélkiiliségi arany) mutatok, valamint a népsiliriiség kozott.

A 2007. évi szdntéarat célvaltozéként szerepeltettem az elsd regressziés modellben”.
A magyardz6 valtozok koziil egyetlen egy mutatonak, a bérleti dijnak a hatdsa
bizonyult jelentOosnek. A modell magyardz6 ereje azonban kicsi: a bérleti dijak
15,8%-ban jarulnak hozzd a szantodrak szordddsanak a magyardzatihoz. Ezer
forinttal magasabb foldbérleti dijnak 4tlagosan hatezer forinttal magasabb szantdar
felel meg. Felhivham a figyelmet arra, hogy a két vizsgalt mutaté kozott
megallapitott oksagi kapcsolat irdnya megfordithatd: itt nemcsak arrdl lehet besz€lni,
hogy a magasabb foldbérleti dijak a magasabb szantéarakba épiilnek be, hanem
ennek a folyamatnak ellenkez06 oldalardl is, amikor a szantéaraknak a piaci viszonyok
valtozasabdl eredo értéknovekedése a bérleti dijak erdteljes novekedését valtja ki.

A bérleti dijak a szantoteriiletek darathoz képesti tartésan magas ardnyai
Magyarorszagon véleményem szerint a foldtulajdon és a foldhasznalat erdteljes
elszakaddsdnak az eredményei. MOLNAR [2000, 30. p.] megallapitja, hogy a fejlett
orszagokra jellemzd a termofold bérleti rendszerben torténd hasznositdsa. A bérleti

* A tobbszoros linedris regressziés modellen alapulé vizsgdlataimhoz a Forward médszert
valasztottam.
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rendszer er0s6dését inspirald tényezok koziil a korszerli technika, technol6gia méretet
noveld gazdasagi kényszerét, a piaci és gazdasagpolitikai hatasokat (tdmogatasokat, a
bérlot preferdlod jogszabalyokat) emeli ki.

A foldmindség, a gazdalkodds jovedelmezdsége, valamint a szocidlis-gazdasagi €s a
szocialis mutatok hatdsa nem bizonyult szignifikdnsnak.

Vizsgilatom eredményeit megerdsiti az is, hogy NAARNE [2006] sajat adatbazisa
alapjan elvégzett vizsgélatai sordn hasonld eredményekhez jutott, 6 sem tudott
megdllapitani er0s kapcsolatot az AK és a piaci szantoar kozott. Lettorszagban
végzett vizsgalatok [BASTIENE-SAULYS 2005] azt mutattdk, hogy a piaci szantdar
gyenge-kodzepes kapcsolatban (r=0,35) all a termékenységi pontszammal, a normativ
szant6ar €s a termékenység kozotti kapesolat viszont erdsebb.

A kapott eredmények egy tovabbi hipotézis megfogalmazdsihoz vezettek, amely
szerint mivel a szadntdarak a helyi viszonyok fiiggvényében alakulnak, az orszagos
szintl vizsgalat a teriileti egységek kozos jellemzdOit mutatta csak a szintddrak
alakuldsdban kozrejatszo tényezoket illetOen. Teriileti egységenként azonban mas-
mas tényezOk keriilhetnek eldtérbe a szantdarak modellezésénél. Ezért célszerlinek
talaltam vizsgédlataimnak a regiondlis szintre valé kiterjesztését.

A bérleti dijak alakulédsat vizsgalva el0szor a D-e-Meter pontot szerepeltettem a
magyarazo valtozok koziil, ezt kovetden a masodik futtatdsndl az aranykorona értéket
vontam be a modellbe.

Mind a két futtatasnél elsOként a foldmindségi mutato keriilt bele a modellbe. A D-e-
Meter pontban mért foldminGség nagyobb mértékben (R*=37,1%) jarul hozzd a
bérleti dijak variabilitdisdnak a magyardzatdhoz, az AK-ért€kben kifejezetthez
(R>=34,9%) képest.

Mind a két futtatasi esetnél a becslés kiindul6 standard hibdja 7 E Ft koriil alakult,
ami 35%-os relativ hibanak felelt meg.

Az els6 futtatdsndl a D-e-Meter pontban mért foldmindségen kivil a
novénytermesztés nettd hozzdadott értékben kifejezett jovedelmezdsége, valamint a
szantodr hatdsa szignifikdnsnak bizonyult a foldbérleti dijak alakuldsa szempontjabol.
A haromtényezos modell magyardzo6 ereje 51,8%. A regresszios egyiitthatok értékei
alapjdn a D-e-Meter mutaté eggyel magasabb értéke atlagosan 291 forinttal
magasabb hektdronkénti bérleti dijjal parosul. Az ezer forinttal magasabb nettd
hozzaadott érték 96 forinttal magasabb bérleti dijjal hozhatd Osszefiiggésbe, atlagos
helyzet feltételezése mellett. A szdntdarnak ezer forinttal magasabb értéke atlagosan
13 forinttal magasabb bérleti dijnak felel meg.

A masodik futtatds ,,végterméke” egy négytényezds modell, amelyben az AK-
értékben mért foldmindségnek a foldbérleti dijakra gyakorolt hatdsa a legerGsebb, a
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szantédr és a ndvénytermesztés jovedelmezdségének (NHE) hatdsa kozel azonos, az
elérési index a modell utolsé jelentés magyarazd valtozdja, ennek hatdsa a
leggyengébb.

Erdekes, hogy az elérési index és a bérleti dij kozotti kapesolat ellentétes irdnyd: az
1%-ponttal magasabb indexértékhez atlagosan 75 forinttal alacsonyabb bérleti di]
tartozik hozza. Meg kell jegyeznem azonban, hogy mivel a megfigyelési egységek a
statisztikai kistérségek, ez a megallapitds nem terjesztheto ki a vallalati szintre.

Az egy aranykoronaval magasabb mindségli szantok hektaronként &dtlagosan 679
forinttal tobbe keriilnek a foldbérlonek.

Mis kutatdsok [SZUCS 1999] eredményei is mutatjik, hogy nem minden esetben
mutathaté ki szoros korrelacié a foldmindség €s a bérleti dij kozott. Ez szerintem
azzal is magyardzhatd, hogy a foldbérleti dijak kialakuldsdnil sokszor nem is a
gazdalkodas jovedelmezOsége a mérvadd, hanem leginkdbb a bérbeadd és a bérlo
alkupozicidja: a korny€k nagyobb foldhasznal6i o©ssze is dllhatnak a sok
foldtulajdonossal szemben a bérleti dijak alacsony szinten tartisa érdekében. A
bérleti dijak alakuldsit nagymért€ékben befolyasoljdk a kozvetlen foldalapu
tdmogatasok is: a bérbeadok egyre inkdbb részesiilni akarnak a foldhasznalét illetd
tdmogatdsokbol, valamint nem utolsé sorban a bérleti dij nagysdga fiigg a teriilet
megkozelithetdségétol, ontozhetdségétdl, stb.

A szant6foldek arainak alakulasat illetden az orszagos szintli vizsgélatok eredményei
alapjan csak részben bizonyult elfogadhatonak az a hipotézisem, amely szerint a
folmindség csak kis mértékben hat a szantéarak alakuldsdra, hiszen sem az
aranykorondban, sem pedig a D-e-Meter pontban mért foldmindség hatdsa nem
bizonyult jelentOsnek statisztikailag.

Az infrastrukturdlis kornyezet fejlettsége, valamint a szocidlis-gazdasagi helyzet nem
bir jelent0séggel a szantdarak alakulédsat illetden.

A foldbérleti dijak alakulasat befolydsol6 tényezok koziil a foldmindségnek (mind a
két foldmindségi értékszammal mért) hatdsa bizonyult a legerdsebbnek, a
novénytermesztés jovedelmez6ségének (NHE) hatdsa gyengébb, de statisztikailag
kimutathato.

A tobbvaltozés modszerek alkalmazasa soran kapott eredmények alapjdn az aldbbi
kovetkeztetést vontam le: az orszdgos szinten elvégzett regresszids vizsgélatok
eredményeivel egyezOen nem igazolhaté az infrastrukturdlis, valamint a szocidlis-
gazdasagi, demografiai mutatok jelentds hatdsa a szantddrakra, illetve a foldbérleti
dijakra. Bar a szantdéar egy csoportba keriilt a foldbérleti dijjal, valamint a
foldmindségekkel €s a nettd hozzaadott ért€kkel, a regresszios vizsgalatokndl egyediil
a foldbérleti dijjal vizsgélt kapcsolata bizonyult szignifikdnsnak, ami azt is jelentheti,
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hogy a foldminOség €s a novénytermeszt€és jovedelmezOsége kozvetetten, a
foldbérleti dijon keresztiil épiil be a szdntdarba.

Mindez arra enged kovetkeztetni, hogy a szdntdarak alakuldsa szempontjabdl jelentOs
hatdssal birnak a helyi keresleti-kinalati viszonyok, az adott foldrészlet egyedi
tulajdonsagai, amelyek nem keriiltek kifejezésre sem az aranykorona-értékben, sem a
D-e-Meter pontban. Ilyenek a teriilet megkozelithetdsége (nem az altaldnos
kozlekedési infrastruktira), tagoltsiga, ontdzhetdsége, stb. P1. BIRO [2009, 97. p.] a
parcella mérete és a hektaronkénti szantéar kozott szignifikdns pozitiv kapcsolatot
allapitott meg. Ezek a tényezdk a D-e-Meter kozgazdasagi foldértékelés moduljdban
korrekcidk formajaban épiilnek be a szdntiteriilet kozgazdasagi értékébe, amely mar
kozel 4ll a piaci foldarhoz.

3.6.2. Regionalis szintii vizsgalatok

A regiondlis szinten elvégzett vizsgélatok eredményei ,,sokszinliek”. A szantodrak
alakuldsat tekintve régionként mds-mds tényezOk keriiltek el6térbe. A
foldmindségnek a szantdar-alakitdé hatasa egyértelmiien csak a dél-alfoldi régional
mutathat6 ki. A K6zép-Dunantuil esetében a két foldmindségi mutatd koziil egyediil
az aranykorona hatdsa szignifikans. A novénytermesztés technikai szinvonala jelentOs
szantoar-alakito tényezd a kozép-magyarorszagi régidban. A Dél-Dunantulon pedig a
novénytermesztés nettd hozziadott értékben mért jovedelmezdsége bizonyult jelentos
szant6ar-alakito tényezonek. Az észak-alfoldi régidban a szdntdérat egyetlen jelentOs
tényez0 — az orszdgos szintl vizsgalat eredményével megegyezden — a foldbérleti dij
magyarazza kozel 53%ban.

A foldbérleti dijak nagysagat a foldminOsé€g jelentdésen determindlja (mind a két
foldmindségi értékszam alapjan) a kozép-dundntili, a dél-dunéantili, illetve a dél-
alfoldi régidban, tehat azokban a régidkban, amelyekben a szantodteriiletek mindsége
az atlagosndl magasabb. A kozép-magyarorszagi régidban mig az aranykorona-
értékkel mért foldminOség hatdsa szignifikansnak bizonyult a foldbérleti dijak
alakuldsa szempontjdbdl (a foldminOség bevondsa az els6 magyardzé véltozoként
bevont vandorldsi kiilonbozetbdl 4all6 magyardzdsi modellbe kozel 30%-kal
megnovelte a regressziés modell magyardzé erejét), addig a D-e-Meter pontban
kifejezett foldmindség helyett a népstirliség keriilt be a modellbe masodik magyardzé
valtozoként. Ennek az lehet a magyardzata, hogy ebben a régioban kiilobnosen
elterjedt a bérleti dijnak az egy aranykorondra valé megallapitasa.

A nyugat-dundntuli régioban a foldbérleti dijat alakitd jelentds tényezOkként a
munkanélkiiliségi ardny, valamint a kozlekedési index bizonyultak, ezek a mutatok
72,2%-ban magyardzzdk a szantoterilletek bérleti dijainak az alakuldsat.
Ertelemszeriien a bérleti dij magasabb azokban a kistérségekben, amelyekben
alacsonyabb a munkanélkiiliség, valamint jobbak a kozlekedési viszonyok (a
Kozlekedési index egy %-ponttal magasabb ért€kéhez 4atlagosan 258 forinttal
magasabb foldbérleti dij tarsul).
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3.7. Uj és wijszerii tudoméanyos eredmények

Uj kutatasi eredményeimet az alabbi pontokban foglaltam Gssze:

1. Az NKFP-2004-4/015. szamon nyilvantartott a ,,Foldmindség, foldért€ék és
fenntarthat6 foldhasznalat az Eurdpai Unids adottsagok kozott” cimii kutatasi
program résztvevojeként kidolgoztam a D-e-Meter értékszamon alapul6
foldminosités és a kozgazdasdgi foldértékelés egységes rendszerbe vald
foglalasdnak elvi alapjait, javaslatot tettem a foldértékelési célokat jobban
szolgdlé hozzdadott érték szdmitasira, s kidolgoztam annak szamitégépes
szamitasi algoritmusat.

2. Statisztikailag igazoltam, hogy az azonos kozgazdasagi feltételek (tokésitési
kamatlab, normativ foldjovedelem, AK-ért€kben mért foldmindség) mellett az
MNV (NFA) {oldérték-becsld0 modszerének alkalmazdsa a piaci arhoz
kozelebbi értéket ad az 1997. évi 54. FM rendelet alapjan becsiilt
szantoértékhez képest.

Az 1997. évi 54. FM rendeletben a hitelintézetek altali alkalmazésra eldirt
foldértékelési modszer alapjan szdmolt értékek statisztikailag igazolhatéan
alacsonyabbak a piaci draknal.

3. Empirikus vizsgéalatimmal kisérletet tettem az uj foldértékelési rendszer
pontositasara:

a) A D-e-Meter ponttal mért foldmindség esetében jelentds teriileti differencidlodast
mutattam ki, mind a nagytdjak, mind a régiok esetében.

b) Bizonyitottam, hogy az I. szamu kiilonbozeti — minéségi —foldjaradéknak a
szantoteriiletek draiban, a foldbérleti dijakban és a szant6foldi ndvénytermesztés
jovedelmezdségében betoltdtt ardnya nagyon valtozé mind a régidk, mind a
megyék esetében.

c) Megallapitottam, hogy orszdgos szinten a foldmindség hatdsa egyik mérdszam
esetében sem jelentOs a szantdteriiletek aranak alakitisa szempontjabol.

d) Bizonyitottam, hogy a kistérség infrastrukturélis, szocialis-gazdasagi, valamint
demogréifiai helyzete orszigos szinten nincs szignifikdns hatdssal a
szantoteriiletek araira, illetve a foldbérleti dijakra.

e) Megallapitottam, hogy a szantéteriiletek arainak alakuldsat régionként mas-mds
tényezOk befolydsoljadk. A foldmindségnek a szantoteriiletek arat befolyéasolo
hatdsat egyértelmiien csak a dél-alfoldi régidban tudtam kimutatni.

f) Bizonyitottam, hogy a kozép-dunantili, a dél-dundntudli, illetve a dél-alfoldi
régiokban a foldbérleti dijak nagysdgat jelentds mértékben determinalja mind a
két ért€kszdm — az aranykorona ért€k és a D-e-Meter pont — dltal kifejezett
foldmindség.
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4. KOVETKEZTETESEK ES JAVASLATOK

A szakirodalmi feldolgozas alapjan teheto kovetkeztetések €s javaslatok:

26

1.

Az eurdpai unios orszagok nem rendelkeznek egységes, korszerli kozgazdasagi
foldértékelési rendszerrel, amely alapjat képezhetné egy egységes
foldkataszternek. Egyes eurdpai orszagok (Németorszag, Franciaorszag, Déania)
viszont mukdodtetik a nemzeti kataszteri foldértékelési rendszereket a foldado
kivetése céljabol, de az ezek altal szolgaltatott értékek jelentdsen
alacsonyabbak a piaci foldaraknal.

Az ALES {oldértékeld rendszer jelenlegi formdjidban nem alkalmas a
foldhozadék-becslésen alapuld kataszteri foldértékelésre.

. A D-e-Meter foldmindsitési rendszerre épitett kozgazdasigi értékelés teljes

mértékben hasznélja a foldminOsités eredményeit, ezzel kielégiti a komplex
kozgazdasagi foldértékeléssel szemben tamasztott kovetelményeket. Komplex
kozgazdasagi foldértékelés alatt az Okoldgiai €s okondmiai tényezOk olyan
egyiittes €rt€kelését értjiik, amely kifejezi a termdfoldek természeti és
kozgazdasagi termelékenységét, ezek ért€két €s hasznossagat. A kozgazdasagi
értékelés alapjat a foldhozadék becslése képezi, de emellett a foldpiaci adatok
elemzését is feltételezi a modszer. A kétfajta megkozelités — a hozadéki €s a
piaci alapu foldértékelés — kombindlasdval egy egészen Uj modszer keriilt
kidolgozasra, amely lehetdvé tette a két értékelési eljards egyedi hibainak a
kikiiszobolését.

A D-e-Meter rendszer fejlesztésének lehetOségét a novényspecifikus és az
altalanos alkalmassagi osztdlyok meghatdrozasdban laitom a FAO metodikdja
alapjan.

. A D-e-Meterre épitett automatizalt komplex foldért€kelési rendszer alapjat

képezheti a kataszteri foldért€ékelésnek, az értékelések eredményei
bekeriilhetnek a kozhiteles ingatlan-nyilvantartasba, ezzel megkonnyitve a
foldértékeldk, illetve ingatlanforgalmi szakértOk munk4jat. Javaslom ennek az
egyediildll6 — a hozadéki és a piaci alapu foldérték-becslést kombindld
korszerli rendszernek — a magyarorszagi bevezetése utdn az eurdpai
foldértékelési gyakorlatba val6é bevezetését is, valamint egy integralt egységes
foldértékelési modszerként valé alkalmazasit. A rendszer orszagos
bevezetéséhez feltétleniil sziikséges nagyméretardnyu genetikus talajtérképek
készitése azokra a mezdgazdasagi teriiletekre, amelyekre ezek még nem 4allnak
rendelkezésre, valamint a meglévo térképek digitalis dlloméannya alakitasa.



Az uj kutatési eredményekhez tartozd kovetkeztetések és javaslatok:

1. Atmenetileg — a D-e-Meter automatizalt komplex foldértékelési rendszer
bevezetése idOpontjdig — az MNV (NFA) foldérték-becslo modszerét javaslom
hozadéki alapu egységes foldértékelési modszerként alkalmazni.

2. A foldminOségre €piil0 elemzéseket nem célszerli nagytdji szinten elvégezni. A
novénytermesztés természeti  adottsagainak  région  beliili  jelentOs
variabilitasdbol kovetkezik, hogy a foldmindség-alapu kozgazdasagi
elemzéseket lehetdség szerint a régional kisebb tertileti egységre, pl. a megyére
érdemes elvégezni.

3. A szantoteriiletek egy aranykorondra, illetve egy D-e-Meter pontra vetitett
arainak nagymértékll teriileti szoréddsa arra utal, hogy jelent0s véltozasok
mentek végbe a szdntdteriiletek arait képzo tényezokben. A foldmindség stlya
kisebb lett és elotérbe keriiltek a helyi kereslet-kindlati viszonyokat alakit6
tényezok, mint pl. a foldteriilet megkozelithetOsége, tagoltsaga, mérete, stb.

4. Az a hipotézisem, amely szerint a D-e-Meter pont ,¢értékédllandésiga”
magasabb az AK-értékéhez képest, nem igazolédott be. Mind a két
foldmindségi mutatonak mind a szantoteriiletek arai, mind a bérleti dijak
alapjan mért értéktartalma nagyon valtozo a régidkon beliil.

5. A széntéteriilet ara a tobbvéltozés modszerek (fOkomponens analizis,
klaszteranalizis) eredményei alapjan egy csoportba keriilt a foldbérleti dijjal,
valamint a foldmindséggel és a nettd hozzaadott értékkel. Ezzel szemben a
regresszios vizsgalatokndl egyediil a foldbérleti dijjal vald kapcsolata bizonyult
jelentdsnek, ami azt is jelentheti, hogy a foldmindség és a novénytermesztés
jovedelmezdsége kozvetetten, a foldbérleti dijon keresztiil épiil be a
szantdarba. Mindez arra enged kovetkeztetni, hogy a szantdarak alakuldsa
szempontjabol jelentds hatdssal birnak a helyi keresleti-kinalati viszonyok, az
adott foldrészlet egyedi tulajdonsdgai, amelyek sem az aranykorona-értékben,
sem a D-e-Meter pontban nem keriiltek kifejezésre. Ilyenek a teriilet
megkozelithetdsége, mérete, tagoltsdga, ontdzhetdsége, stb. Ezek a tényezok a
D-e-Meter kozgazdasigi foldértékelés moduljdban korrekciok form4jaban
épiilnek be a szantoteriilet kozgazdasagi értékébe, amely mar kozel all a piaci
foldarhoz.

6. Annak ellenére, hogy napjainkban a foldtulajdonosok korében még mindig
elterjedt a bérleti dijaknak az aranykorona értékre torténd megallapitisa, a
szantoteriilet egy aranykorondjaért kért Dbérleti dij nagymértékil
differencidltsdgot mutat mindegyik statisztikai régidéban, valamint a 19
megyébdl tizben. Ez egyrészt arra utal, hogy az aranykorona-ért€kek nem
szolgédlhatnak objektiv viszonyitdsi alapként, masrészt arra, hogy a foldbérleti
dijak megéllapitdsindl nem is az adott foldegys€g minOségi paraméterei,
hanem leginkdbb a foldet bérlo és bérbe ado alkupozicidl a meghatarozoak.
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