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Bevezetés

Ma Magyarországon a földminősítéssel, földérté-
keléssel összefüggő földügyi feladatok területén 
számos probléma vár megoldásra, amelyek egyre 
sürgetőbben jelentkeznek. Egyik ilyen talán leg-
nagyobb kihívás (ami a legtöbb birtokpolitikai 
gondot okozza manapság Magyarországon) az 
osztatlan közös tulajdonok problémaköre, vagy a 
hosszabb távon mindenképpen megoldásra  váró, 
a magyarországi elaprózódott birtokstruktúra 
rendezése is (a polgári tagosítás reneszánsza), 
amely az ország gazdasági potenciálját is maga-
sabb szintre emelhetné.

Az említett feladatok nagyon komoly pénz-
ügyi hátteret kívánnak, azonban a hosszú távú 
gazdasági hatásuk elérése is elengedhetetlen, 
ezért kellő alapossággal és gondossággal kellene 
előkészíteni a birtokstruktúra ilyen mérvű reha-
bilitációját. Teleki Pál szavaival élve: „…a ma-
gyar földről való intézkedéseinkhez éppen olyan 
kötelességérzettel és áhítattal kell hozzányúlni, 
mint a magyar föld megmunkálásához”.

A szükséges földügyi átalakítások és bár-
miféle földügyi tranzakciók (adás-vétel, bérlet, 
kisajátítás, földcsere stb.) alapvető kívánalma, 
hogy egy olyan mércével történjen a föld minősé-
gének és értékének megállapítása, ami mindenki 
számára elfogadható, igazságos kiindulást jelent 
a mindennapi gyakorlatban. Ez csakis egy olyan 
földminősítés, földérték használatával lehetsé-
ges, mely egzakt módon, objektíven értékeli a 
földek produkciós képességét, illetve gazdasági 
hasznát.

Birtokpolitikai, környezetpolitikai háttér

A XX. század végére világossá vált, hogy a föld-
ügyeket kizárólag a társadalmi igazságosság és a 
természeti erőforrások megóvásának kettős krité-

riuma mentén szabad kezelni. A modern európai 
társadalmak határozott lépéseket is tettek ennek a 
felismerésnek a gyakorlati megvalósítására.

A birtokpolitika és a birtokrendezés terén lá-
tunk olyan példákat, amelyek a vidéki – gazdál-
kodó – társadalom érdekeinek érvényesítését az 
össztársadalmi érdekek szinergiájával valósítják 
meg. Jó példa erre a francia birtokpolitika, benne 
a SAFER szövetséggel, vagy a dán mezőgazda-
sági-földügyi szabályozás (Rivera, 1999, Wulff, 
1992).

A talajerőforrás megóvása érdekében Euró-
pa-szerte szintén indultak tudományos alapokon 
felépített programok. Ezeket a programokat (pl. 
a jó mezőgazdasági gyakorlat vagy kölcsönös 
megfeleltetés programját) az Európai Unió is 
hivatalos vidékpolitikájának fókuszába emelte. 
Így válik a környezetvédelem a mezőgazdasági 
politika és vidékfejlesztés részévé. Ez a folyamat 
ugyanakkor még épp, hogy elkezdődött, környe-
zeti hatásairól nincsenek részletes ismereteink. 
Az EU vidék- és agrárpolitikájának (támogatás-
politikájának) változásai jól követhető társadalmi 
változásokat indukáltak, indukálnak, miközben a 
természeti tényezők (pl. talaj, légkör, biodiverzi-
tás) állapotára gyakorolt hatása, annak közvetett-
sége és a mérési mechanizmusok hiányosságai 
is nagyrészt ismeretlen. Ezt igazolja a birtok-
politika és földkérdés című országos konferencia 
(NYME GEO, Székesfehérvár, 2008. VI. 26–27.) 
előadásainak összefoglaló kiadványa is (szerk.: 
Dömsödi, 2008).

A mezőgazdasági, földügyi politika hazai gya-
korlata jórészt követi az európai trendeket, hiszen 
megvalósításának pénzügyi eszközeit is nagy-
részt az EU által kínált lehetőségeken belül al-
kalmazhatja. A különbségek strukturális okokkal 
magyarázhatók, amennyiben a birtokszerkezet, 
a mezőgazdasági foglalkoztatottság szerkezete, 
a rendelkezésre álló technológia és pénzügyi 
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adottságok (egymással szoros összefüggésben) 
eltérnek az EU más tagországainak struktúráit 
jellemzőktől (Dorgai, 2004).

A versenyképesség növeléséhez elengedhetet-
len követelmény az egészséges birtokszerkezet 
kialakítása és a környezetvédelem szempont-
jainak érvényesítése (egymással szintén nagyon 
szoros összefüggésben). Ez oly módon valósít-
ható meg, ha a lehetőségek (potenciálok) és ezek 
kiaknázása következtében jelentkező hatások 
(környezeti és társadalmi hatások) ismertek, és a 
köztük lévő harmónia is megteremthető (Ángyán, 
2003; Tóth, 2003).

A mezőgazdasági termelés eredményessége 
az üzemszabályozáson alapuló földhasználati 
optimalizálással jelentősen növelhető (Alvincz, 
Amador és Schmidt, 2008). A nyugat-európai 
tapasztalatok azt mutatják, hogy a termelési 
költségeket a földek tagosítása, birtokrendezése 
eredményeként mintegy felére lehet csökkente-
ni (Komlóssy, 2008). Ennek a felismerésnek a 
gyakorlati megvalósításához bizonyos műszaki, 
gazdasági és jogi feltételek biztosítása szükséges 
(Dorgai, 2004).

A birtokpolitikai beavatkozások során a föld-
részletek minőségbeli összehasonlíthatósága 
alapvető követelmény, hiszen csak kölcsönösen 
elismert értékegyezés esetén bonyolítható az 
igazságos tagosítás, illetve földcsere. Tehát egy 
objektív alapokon nyugvó, környezeti szempon-
tokat is érvényesítő földminősítő rendszer olyan 
eszköz lehet, aminek segítségével jó birtokpoliti-
kai hátterű mezőgazdasági termelés-fejlesztés és 
a környezet érdekei könnyebben harmonizálha-
tók, egyszerűbben áttekinthetők (Gaál és mtsai., 
2003).

Az aranykoronás földértékelés 
leváltásának igénye

A ma használatos értékmérő, az „Aranykorona” 
többszörösen elavult, évszázados földértékelési 
(ma inkább földminősítési) rendszer, melynek le-
váltására már régóta megfogalmazódott az igény, 
sőt erre vonatkozóan több próbálkozás is szüle-
tett. Sajnos mindmáig azonban nem sikerült egy 
olyan értékmérő rendszer bevezetése, ami a mo-
dern kor kihívásainak is megfelel.

A földek mindmáig érvényben lévő legel-
terjedtebb, hivatalos minőségi mutatója tehát az 
aranykorona. Az aranykorona megállapítása úgy 
történt, hogy a föld tiszta jövedelmének vették a 
közönséges gazdálkodás mellett tartósan nyerhe-

tő középtermés értékét, levonva belőle a gazdál-
kodás rendes költségeit. Ebből a definícióból is 
látható, hogy az aranykorona rendszer eredetileg 
közgazdasági értékmérő (bevezetése is elsősor-
ban adózási céllal történt), így nem fejezi ki a 
talajok természettudományos értelemben vett mi-
nőségét, a talajok növényspecifikus termékeny-
ségét, illetve a földek produkciós potenciálját is 
csak pontatlanul jelzi.

Az aranykorona mutatói az évhatások kocká-
zati tényezőiről semmiféle információt nem tar-
talmaznak, holott a különböző évjáratok hozam-
ingadozásai nagyban meghatározzák egy terület 
művelési igényét és annak gazdaságosságát. Az 
aranykorona rendszer további hibája is említést 
érdemel, mert az elavult közgazdasági értékmérő 
mivolta miatt gátolja a földhasználat racionális 
tervezési feladatait, ezáltal hátráltatja mezőgaz-
daságunk fejlődését és a fenntartható környezet-
gazdálkodás folyamatát.

Az aranykorona használata tehát számos ér-
telemben megkérdőjelezhető. Egyrészt a rend-
szer bevezetése óta sok változás történt a föld 
minőségében, de ennél sokkal nagyobb mértékű 
változások mentek végbe a föld értékelését befo-
lyásoló egyéb, jövedelmezőségi, közgazdasági, 
infrastrukturális, piaci stb. tényezőkben (Döm-
södi, 1993).

A termőföldek aranykorona értékei amellett, 
hogy országos viszonylatban – eredetükből adó-
dóan – nem összehasonlíthatók, gyakran szűkebb 
régiókon, akár a becslőjárásokon belüli táblák 
termelési feltételeiről is torz képet adnak.

Király (1993) részletes áttekintést ad az arany-
koronás földminősítés fogyatékosságaival kap-
csolatban. Az alábbiakban röviden összefoglaljuk 
azokat a főbb tényezőket, melyek rávilágítanak a 
ma használatos aranykorona rendszer földminő-
sítéssel összefüggő hiányosságaira:

• nem konkrét talajtani alapokon nyugszik, 
nincs természettudományos megalapozott-
sága; 

• országosan nem összehasonlítható, az ösz-
szehasonlítás csak egy becslőjáráson belül 
érvényes, illetve az egy községhez tartozó 
területek esetében, a községen belüli össze-
hasonlítást teszi lehetővé;

• viszonylagos, mert előfordulhat, hogy egy 
gyenge termékenységű talaj lett első minő-
ségi osztályú, mert a becslőjárásban ennél 
csak még gyengébb termőterületek vannak;

• a becslőjárások határvonala sokszor nem 
esik egybe a tudományos alapokon álló 

HERMANN – DÖMSÖDI:  Új földminősítő rendszer bevezetésének szükségessége…

geod-08-11.indd   25geod-08-11.indd   25 2008.11.24.   8:44:522008.11.24.   8:44:52



26 GEODÉZIA ÉS KARTOGRÁFIA 2008/11 (60)

talajföldrajzi, talajtani nagy- és kistájak te-
rületével. Egy-egy homogén talajtani adott-
ságú terület más-más becslőjáráshoz tartoz-
hat, ezért más az aranykorona értékük;

• előfordultak (torz) felértékelések: a nagy-
városok környékén pl. a rét művelési ágba 
tartozó területek a frekventáltságuk miatt 
felértékelődtek;

• alul- és túlértékelések: egy területen pl. a 
szőlő művelési ág aranykorona értékét a 
szántóhoz, illetve a legelőhöz képest igen 
magasan állapították meg;

• szubjektív minőségi besorolás: ugyanazt a 
helyet a minősítők különbözőképpen értékel-
hetik, különböző osztályokba sorolhatják;

• nem méri a termékenységet, arra csak köz-
vetett módon és pontatlanul utal;

• az évszázados értékmérő ökológiai és öko-
nómiai részét (összetevőit) nem lehet szét-
választani, illetve külön kezelni.

Mindezek a tényezők megnehezítik azt, hogy 
a gazdálkodók (és más érdekeltek) reális képet 
kapjanak a területek termékenységi viszonyiról. 
A földek valódi értékének torz megállapításával 
tulajdonképpen nem is kivitelezhető igazságosan 
egy földcsere, vagy akár az aranykoronára alapo-
zott földvásárlás és a földbérlet.

A földminősítési és -értékelési 
téradatinfrastruktúra kiépítése

Hazánkban és nemzetközi szinten is végeztek már 
kutatásokat, és készültek felmérések, különböző 
informatikai elemzések, amelyek a termőképesség 
vizsgálatára, illetve a földterületek növényter-
mesztésre való ökológiai alkalmasságának osztá-
lyozására irányultak, egyfajta termőhelyi minősí-
tésre, talajminősítésre vonatkoztak (Ángyán, 2003; 
Láng és mtsai., 1983; Fisher et al. 1994). Ugyan-
akkor kevesen említik meg azt, hogy valós föld-
használati döntések meghozatalához táblaszintű 
agrár-alkalmassági kategóriák felállítására van 
szükség, hiszen az agráralkalmasság legtöbbször 
igenis táblaszintű jellemző. (Gondoljunk például 
a vízállásos, belvízveszélyes, szikes területek le-
határolására.) Térségi szintű következtetések le-
vonására (földhasználati tervezésekhez) leginkább 
az javasolható, hogy a részletes alapadatbázisból 
kiindulva, a térképészetből ismert generalizálás 
törvényszerűségeit felhasználva haladunk a kisebb 
(térbeli és esetleg tematikus) részletesség felé.

Hazánkban az átlagos birtokméret 7,5 ha 
(Nagy, 2007), de fontos megjegyezni azt is, hogy 

a birtokméretek kb. 90%-a 10 ha alatti kategóri-
ába esik. E tábla méretekre vonatkozó adatokból 
is következik, hogy ma, egy új fölminősítő eljárás 
csakis olyan talajinformáció-bázison alapulhat, 
ami erre a méretarány tartományra vonatkoz-
tatható. A másik, talán még fontosabb indok a 
nagyméretarányú (nagy részletességű) talajtér-
képek mellett, hogy a talajok térbeni heteroge-
nitását megfelelő részletességgel csak ezekkel 
jeleníthetjük meg, csak ezek révén elemezhetjük 
a heterogenitás táblaszintű következményeit, pél-
dául az eltérő termőképességet (Tóth és Máté, 
2006), vagy a településrendezés, birtokrendezés 
termőfölddel összefüggő követelményeit (Döm-
södi, 2006).

A 80-as évekre kidolgozott 100 pontos földmi-
nősítő rendszer (Fórizsné és mtsai, 1972, MÉM, 
1982) végrehajtása is nagyméretarányú talaj-
térképre alapozott. A múlt század második fe-
lének talajtérképezéséhez is ezt a méretarányt 
választották, hiszen táblaszintű elemzéseket (pl. 
a földek minősítéséhez vagy meliorációjához) is 
minimum ilyen részletességgel kell elvégezni.

Baranyai és mtsai. (1989) a nagyméretarányú 
országos talajtérképezés végrehajtásához készí-
tett útmutatója alapján az 1:10 000 méretarányú 
talajtérképek készítésénél az egy talajszelvénnyel 
jellemezhető terület átlagos nagysága 10–12 ha. 
Ezzel a feltárási (térképezési) sűrűséggel nem-
csak természettudományos módon érvelhetünk, 
hanem a már említett magyarországi átlagos 
birtokméret (<10 ha) is ezt alapozza meg, hiszen 
az 1:10 000 méretarányú talajtérképek informá-
ciói alapján végezhető el hazai viszonyok között 
egzakt módon a táblaszintű termékenység mi-
nősítése. Természetesen a táblahatárok és talaj-
folthatárok csak ritkán esnek egybe, ugyanakkor 
könnyen belátható, hogy a táblák minőségbeli 
különbségeit kifejezni csak olyan információk 
alapján lehet, amelyek térbeli részletessége a 
szomszédos táblák (minőségi) megkülönbözte-
tését lehetővé teszi. Az 1:10 000 méretarányú 
talajtérképek felhasználási lehetőségeivel köze-
lebb kerülhetünk az objektív alapokon nyugvó 
komplex földminősítés megalapozásához (föld-
minősítési alaptérképéhez) is.

A talajtani tudomány és a gyakorló szakem-
berek részéről időszerű és hasznos lenne tehát 
kiépíteni Magyarország egész területére a nagy-
méretarányú talajtérképi információs adatbázist, 
hiszen gyakorlati haszna és alkalmazása vitat-
hatatlan, leginkább kiemelve elkészítésének lét-
jogosultságát egy új földminősítési rendszer adat-
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követelménye rendszerében (Dömsödi, 2002). 
Európa több országában is találhatunk jó példá-
kat a nagyméretarányú talajtérképek készítésére, 
hiszen Csehországban, Szlovákiában, Belgium-
ban, illetve Észtországban is rendelkezésre állnak 
már ezek a talajtérkép adatok, elősegítve ezáltal a 
pontosabb földértékelés lehetőségét is.

Az új földminősítési rendszer szükségessége

A vázolt összefüggések felismerése, valamint a 
90-es években a keszthelyi Georgikonon újra-
kezdett magyarországi talajbonitációs kutatások 
(Máté és Tóth, 1996; Tóth és Máté, 1999; Tóth, 
2000) eredményeinek hatására széleskörű együtt-
működés formálódott, amelyben az ország vezető 
kutatóhelyei és innovatív vállalatai egy modern 
földminősítő rendszer kidolgozását tűzték ki cé-
lul. A Nemzeti Kutatási és Fejlesztési Programok 
(NKFP 2001–2004) állami támogatásával ki-
dolgozott, az ún. D-e-Meter rendszer a földmi-
nősítés környezeti szempontokat is érvényesítő 
modern rendszer, amellyel lehetőség nyílott a 
Nemzeti Fejlesztési Terv Gazdasági Versenyké-
pesség Operatív Programja Alkalmazott Kutatás-
fejlesztési Programjának támogatásával (GVOP 
2005-2008) a rendszer mintaterületi alkalma-
zására. A kifejlesztett rendszer alapot adott az 
egyes művelési ágak szerinti földminősítés és a 
közgazdasági elemeket is kifejező földértékelési 
rendszerek integrált megvalósításához (4F NKFP 
projekt 2005–2007).

A D-e-Meter földminősítés kidolgozása nem 
csupán azt a célt szolgálta, hogy az aranykorona 
helyett egy alternatív módszert fejlesszünk a 
földek minőségének számszerűsítésére, hiszen a 
D-e-Meter földminősítési rendszer más, a föld-
használattal összefüggő feladat elvégzését is se-
gítheti, kapcsolódva a különböző mezőgazdasági, 
talajvédelmi munkákhoz, illetve segítséget nyújt-
hat olyan szakágazati feladatok megoldásában is, 
mint például a birtokrendezés.

Fontos kihangsúlyozni azt is, hogy a tervezett 
és elvégzett munka eredményeként kialakított D-
e-Meter földminősítési rendszer egyedülálló mó-
don, egy egységes rendszerben jellemzi a földek 
természettudományos potenciálból eredeztethető 
minőségét, illetve a földek elhelyezkedéséből, 
és a piaci viszonyokból adódó közgazdasági 
értékét. Ily módon nemcsak földminősítő, ha-
nem földértékelő rendszer is, mert követi a piaci 
változásokat, és már nem hordozza magával az 
aranykorona rendszerre jellemző, az aktuális 

gazdasági környezettől független, merev, pontat-
lan minőségi besorolásokat.

Összefoglalás

A hazai, újraindult földminősítéssel kapcsolatos 
kutatások sikerei nagy reménnyel kecsegtetnek, 
amely húzóerőként szolgálhat a nagyméretará-
nyú, várva várt talajtérképezés folytatásához, 
illetve befejezéséhez is. Alapvető cél az is, hogy 
az állami pénzekből eddig elkészült több millió 
hektár talajtérkép ne vesszen kárba, illetve funk-
ciójuknak megfelelően szolgálhassák a földmi-
nősítési, talajvédelmi, földhasználat-tervezési és 
birtokpolitikai feladatokat.

A nagyméretarányú talajtérképezés újraindí-
tása a külterületi ingatlan-nyilvántartás adatbá-
zisának korszerűsítésében is szerepet játszhat, és 
így az agráriumra, az egész nemzetgazdaságra, 
a mezőgazdasági és nem mezőgazdasági célú 
területfejlesztésre is hatással lenne. Ezért egyre 
gyakrabban merül fel a kérdés, hogyan tudjuk a 
kormányzatot rábírni arra, hogy megértsék és tá-
mogatásukkal befejezhető legyen a földminősítés 
alapjául szolgáló talajtérképezés, illetve Magyar-
országon egy új földminősítési rendszer beveze-
tése is megtörténjen.

Necessary introduction of a new land 
classification system to support land valuation

Hermann, T. –Dömsödi, J.

Summary

The new and very promising developments in 
land evaluation research may greatly facilitate 
large scale soil mapping in Hungary. Consequent-
ly, resuming large scale soil mapping may play a 
remarkable role in the modernisation of the real 
estate registry system and also have a great effect 
on the whole economy, the agricultural sector as 
well as rural development. Thus, the question 
naturally arises how the government can be per-
suaded to carry out the complete soil mapping of 
the whole country, so that a new land evaluation 
system can be introduced in Hungary to assist 
developments in real policy.
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