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Bevezetés

A term6fold hazank nemzeti kincse, massal
nem potolhatd, de folytonosan és feltételesen
megujithatd természeti erdforrasunk. Védelme,
adottsagainak ¢s legmegfelel6bb hasznositasanak
elésegitése elsérendili feladat. Agraradottsagaink,
igy a talaj-, illetve a termohelyi tulajdonsagok
mindsitése, valos értékelése az agrar- és vidék-
fejlesztésnek kiindulopontjait képezik.

Sziikségszertien mertil fel a birtokrendezési el-
jarasokban alkalmazandé csereérték egyértelmii
meghatarozasa is. A jelenlegi foldpiaci arak ma
még nem teljesen alkalmasak az érték megha-
tarozasara, de ezzel még egy ideig szamolnunk
kell. Nem teljes értékii az aranykorona (a mas-
félszazados értékmérd) sem, mert ez az érték a
foldek varhat6 jovedelemét kifejezd mutatdoszam
ma mar inkabb kozelitd értéknek tekintheto, kii-
16nosen igaz ez az agak tekintetében.

A ma még kialakulofélben 1évo foldpiac miatt
a gyakorlatban szdmos nyitott és megvalaszo-
latlan kérdés mutatkozik a sajatos ingatlantipus,
a termofold értékelésében. A kiilfoldi gyakorlat
tanulsagai szerint a term6foldek értékének becs-
1ésére akkor is sziikség van, ha mikodik a fold-
piac, kialakul a foldek adasvétele és haszonbérleti
rendszere. Ennek az oka, hogy egy sor makro-
szintli dontés meghozataldhoz sziikség van a f6l-
dek jelenlegi és varhato értékének ismeretére.

A kutatas célkitiizései

A foldkészlettel vald ésszerii gazdalkodas min-
den tarsadalom alapvetd célja, amely egyér-
telmtien sziikségessé teszi a foldhasznositds, a
foldvédelem, valamint a foldértékelés felada-
tainak idordl-idére torténd ujrafogalmazdsat.
A kozelmultban lezajlott karpotlasi folyamat és
a részarany-foldtulajdon rendezések soran Kki-
alakult birtokszerkezet adatai mind az allami
foldmérési alaptérképeken, mind az ingatlan-
nyilvantartasban atvezetésre kertiltek. A nyilvan-
tartasban kiegészitd adatként jelenhetne meg az

un. ,,foldegyenérték” mutatészam. E mutatészdm
kidolgozasa, modellezése és alkalmazasa képezte
a kutatas f6 célkitlizéseit. Ennek a mutatdészam-
nak a bevezetése segithetné a birtokrendezések
jovobeni tervezését, annak kihangsulyozasaval,
hogy a kialakitandé modellt a helyi és a foldpiaci
viszonyokhoz egyarant illeszteni kell (figyelem-
mel a meghonosodott kistérségi foldhasznalatra:
novénytermesztd kultirakra, allattenyésztésre és
a foldtulajdon-szerzési korlatok feloldasara).

A kutatasnak célja volt az is, hogy a kozel-
jovoben varhatéan megsziiletd birtokrendezési
torvény gyakorlati végrehajtasahoz rendelkezésre
alljon egy olyan foldegyenérték mutatd, amely
elosegiti, és konnyebben megoldhatova teszi a
foldbirtokrendezéseket, segitve ezaltal a gazda-
sagosan miivelhetd gazdasagok megerdsitését,
illetve ujabbak 1étrehozasat. A foldegyenérték je-
lentds szerepet tolthet be a kisajatitasi eljarasok-
ban, a foldcserék lebonyolitasaban és altalaban a
foldpiac fejlodosében is.

A termé6fold forgalmi értékének
meghatirozasa

A term6f6ld értékének meghatarozasa alapvetden
két moddszerrel torténhet (Berddr B.—Mizseiné
Nyiri J.,, 2000):
* a piaci Osszehasonlité adatok elemzésével,
valamint
* a hozamszamitason alapulé mddszerrel.

A termofold értékelése piaci 6sszehasonlité
adatok elemzésével

Ezt a moédszert a TEGoVA (The European Group
of Valuers Association) az Alldeszkoz-értékelok
Europai Csoportja (EVS 2003) el6irasai alapjan
ismertetjiik.

Az értékelés 1épései a kovetkezok:

* az alaphalmaz kivalasztasa. Az alaphal-
mazban 1év6 ingatlanok foldrajzi elhelyez-
kedése a vizsgalt ingatlanokhoz hasonld,
mig mivelési aga a vizsgalt ingatlannal
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azonos kell legyen. Az alaphalmaz atlagatol
jelentdsen eltérd szélso értékeket az elem-
zés soran figyelmen kiviil kell hagyni;

* az Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok
kivalasztasa. Csak azonos értékformakat
és csak azonos jogokat (pl. tehermentes
tulajdonjog, bérleti jog stb.) szabad Gssze-
hasonlitani. A kiillonb6z6 értékformak és
jogok kozott korrekcids tényezoket kell al-
kalmazni;

 fajlagos alapérték meghatarozasa. A fajlagos
alapértéket altalaban hektarra kell vetiteni;

+ az értékmddositd tényezék elemzése. Er-
tékmaddositd tényezdoként csak olyan jelen-
tds, az értéket valoban befolyasold tényezd
vehetd figyelembe, amely az 6sszehasonlitd
adatok alaphalmazara nem jellemz0.

Az alabbi tényezdk vizsgalata mindig cél-

szer(:

— alak, forma, tablaméret,

— fekvés, elhelyezkedés (lakott teriilettdl,
élelmiszer feldolgozotdl vald tavolsag),

— megkozelithetdség, utviszonyok,

— domborzati és lejtési viszonyok,

— vizjaras rendezettsége, melioracio,

— Ontozés feltételei,

— mtuvelést gatlo tereptargyak,

— demografiai viszonyok,

— gazdalkodasi tradicidk, lakossagi fogé-
konysag a mezdgazdasagi munkara,

— szokasos mértéket meghalado fagy-, jég-,
vadkar valosziniisége,

— keritettség,

— esztétikai benyomas,

— kornyezeti allapot, szennyezettség,

— gazdasagi kornyezet,

— infrastruktara, kézmiiellatottsag,

— a foldteriilet természeti védettsége,

— kulturallapot,

— egyéb (pl. atlagostol eltérd piaci, realiza-
lasi stb. viszonyok)

» a fajlagos alapérték modositasa, fajlagos ér-
ték szamitasa. Az értékmddositd tényezok
koziil az értéket jelentésen befolyasolokat
szamszerusiteni kell (szdzalékosan vagy
nominalisan forintban) és ennek alapjan té-
ritjiikk el az alapértéket. Az igy kapott érték
lesz az ingatlan fajlagos értéke;

* avégleges (piaci) érték szamitasa. Az ingat-
lanpiaci értéket a fajlagos érték ¢s az ingat-
lan tertiletének szorzataval kapjuk.

A mddszer alkalmazasanak korlatjat az jelenti,

hogy jelenleg nincs kellden intenziv foldforga-

lom, €s a megtortént tranzakciok adatai sem ke-
riilnek nyilvanossagra, igy sok esetben nehézsé-
get jelent a megfeleld alaphalmaz felvétele.

Foldértékelés hozamszamitassal

A klasszikus kozgazdasagi elméletek a fold arat
viszonylag egyszeri modon, a féldjaradék (a
foldnek tulajdonithaté jovedelemrész) és a toké-
sitési kamatldb hanyadosaként hatarozzak meg
(Szidics 1., 1997). Ez a forma nem mas, mint egy
végtelen mértani sorozat hatarértéke. A tulaj-
donos (eladd) annyiért kivanja eladni a foldjét,
amely Osszeget bankba téve az alternativ hasz-
nositas (bérbeadas) esetén elérhetd jovedelmet
kap évente.

A kamatos kamatszamitas ismert formaja sze-
rint az n év értékosszege g kamatlab mellett:

an:a0(1+q)

Az egyenlet hatarértéke:

Lima, — 9,
n— q

A foldértékelés fogalmait hasznalva:

F.
Fzé = 7/ ’
i
ahol
F,, = afold értéke Ft/ha
F, = a foldjovedelem Ft/ha

J
i = tokésitési kamatlab

A viszonylag egyszerii formula alkalmazésa
tobb problémat vet fel. Az alapkérdés: mekkora
az a jaradék, ami a foldnek, mint termelési ténye-
zOnek tulajdonithatd. A probléma megoldasara az
irodalom szdmos moédszert ismer (maradvanyér-
ték alapjan, reménybeli tiszta jovedelem alapjan,
helyettesitési koltség alapjan stb.) [7].

A Magyar Agrargazdasagi Kutatd Intézet ki-
dolgozott egy gyakorlati modszert, melyben a
jovedelmet a jelenlegi foldértékelési rendszerre
(AK) alapozva hatarozza meg és bevonja a szami-
tasba a bérleti dij értékét is. Ez a ,,Komplett ter-
mofold értékelési modszer a foldjovedelem és a
bérleti dij kombinalasaval.” A mddszer a jelenlegi
foldértékelési rendszerbdl indul ki. A jogos kriti-
kak ellenére is a korrelacids szamitasok azt iga-
zoljak, hogy az AK ma is megkozelitdleg kifejezi
a foldek mindségi kiillonbségét. Ezért alkalmas
arra, hogy bizonyos korrekciok utan egy pénz-
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beli értékelési rendszer alapjat képezze. A hozam
alapu értékelés az eszk6z jovobeni hasznainak és
az ezek megszerzése érdekében felmeriilé kolt-
ségek kiilonbségébdl vezeti le annak értékét. (A
term6f6ldre vonatkozo hozam alapu értékbecslést
az 54/1997. (VIIL. 1.) FM rendeletben foglaltak
szerint szamitjuk.)

Az AK alkalmazhatosaga mellett szdl az is,
hogy a jelenlegi foldbérleti rendszer az AK-ra
épiil, a foldbérleti dijakat az AK-ért fizetett buiza
kg araban hatdrozzak meg. A mddszer alkalma-
zasahoz rendelkezésre all annak az atfogd vizs-
galatnak az eredménye, amely az 1980 és 1990
kozotti évek atlagaban elemezte a f6ldjovedelmek
alakulasat Magyarorszagon, és megyénként és
foldmindségi csoportonként meghatdrozta az 1
AK-ra jutd buza egyenértéket kg-ban.

A termo6fold ajanlati aranak meghatarozasi
modszeréhez hasznalt alapadatok:

+ atermofoldingatlan fekvése szerinti telepii-
Iés és megye megnevezése,
+ atermofoldingatlan helyrajzi szdma,
+ a term6foldingatlan miivelési aganként (al-
részletenként) Gsszesitett teriilete (ha, m?),
+ a termo6foldingatlan miivelési aganként (al-
részletenként) Osszesitett kataszteri tiszta
jovedelme (AK, fillér).
A termdfold forgalmi értékének megallapitasa-
ra az alabbi 6sszefliggés szolgal
Fo=BZ B 1 sh | ahol
s = atermofold forgalmi értéke (Ft)
Pj: atermdfold jaradék jellegli jovedelme
(étkezési buza kg/AK egységben az
FVM altal kozzétett fajlagos értéke)

B: a bérlet dij, (étkezési buza kg/AK),

P: az étkezési buzanak az értékbecslést
megel6z6 évben kalkulalt hazai tézsdei
atlagéara (Ft/kg)

i a tokésitési kamatlab

k: az értékbefolyasolo tényezok dsszevont

hatasat kifejez6 korrekcios tényezo (%).
A 1. tablazat tartalmazza a ,,k” korrekcios té-
nyez6 meghatarozasanal figyelembeveend6 szem-
pontokat és az ajanlott értékhatarokat %-ban ki-
fejezve. A term6fold forgalmi értékének a fentiek
szerint szamitott értékét (alapérték) az alabbi
ismérvek alapjan korrigalni kell (az egyes ismér-
vek forgalmi értékre gyakorolt egyedi hatdsat
szazalékban kell kifejezni, melyek eldjelhelyesen
Osszevont értéke megegyezik a ,k” korrekcids
tényezovel.

Egy-egy term6foldi ingatlan értékelésekor al-
talaban csupan néhany tényez6 esetében indokolt
0-t6l eltérd (pozitiv vagy negativ) értéket adni, és
kevés olyan eset van, ahol az egyes tényezokhoz
tartozo teljes korrekcids értéktartomanyt indokolt
kihasznalni. Koriiltekintden végrehajtott érté-
kelés mellett a ,,k” tényezd Osszevont értéke az
esetek tobbségében —50 és +50% kozott van. Ha
az adott koriilmények mégis e hatarértékek meg-
haladéasat indokoljak, akkor a vizsgalt ingatlan
valamilyen szempontbdl kiilonleges adottsagu,
ezért az értékelésben indokolni kell az eltérést.

A tablazat sszefoglaléan mutatja be az érték-
modositd (korrekciods) tényezdket. Megadja azon
hatarértékeket is, amelyen beliil célszerti az érté-
kelének az értékeket meghatarozni. A termdéfold
megallapitott forgalmi értéke nem lehet maga-
sabb, mint ami a mezdgazdasagban realisan meg-
termelhetd jovedelem alapjan realizalhato. Ezért
a fekvésre, illetve elhelyezkedésre adhatd érték-
korrekcio legfeljebb +250% lehet. Az e feletti
érték mar olyan nagy aremelkedést eredményez,
amit a mezogazdasagban nem lehet realizalni.

A felsorolt tényezok értékmoddositd hatasat ki-
zarolag a helyszinen, koriiltekint6 tételes értékelés
alapjan, viszonyitassal lehet megallapitani. A vi-
szonyitas alapja olyan termofold kell, hogy legyen,
amely jellemzdiben — az aranykorona kivételével
— megfelel a szokasos hazai adottsagoknak, vagyis
az orszagos atlagtdl valo eltérést kell felmérni. Az
egy-egy tényezore adhato értékkorrekcid meghata-
rozasa nagy gyakorlatot és szaktudast igényel. Az
értékmddositd tényezok jelentds hanyada a vizs-
galt ingatlan fekvésére, térbeli helyzetére, vagyis a
,.helytdl valo fliggdségre” utal. Az alabbiakban azt
vizsgaljuk, hogy ezen helyfiiggd elemek értékelé-
sénél az ingatlanértékelének milyen szempontokat
kell szem el6tt tartani.

A vizsgalati anyag és modszer

A modellteriiletet a Dunantulon, vegyes fo6ld-
hasznalatu ovezetben Fejér megyében valasztot-
tam ki.

A termofoldek jelentds részére kétféle okold-
giai alapadat, nevezetesen a 130—150 ha-os igen
ritka halézatu mintatérbél szarmazoé mindségi
osztaly, illetve AK, valamint a megfeleld 10—12
ha-os siirliségli szelvény-feltarasokbdl, illetdleg
a talajtérképezésbdl szarmazo termohelyi érték-
szdmok adata all rendelkezésre.

Kétféle (0koldgiai és Skonodmiai) adatcsoport
felhasznalasaval és linearis regresszios fliggvény
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1. tdblazat
A korrekcios tényezok dsszetevoi (%)
Sor- Korrekciés tényezé Alsé Felsé Becsiilt
szam hatar hatar korrekcio
1 forma, teriileti méret -10 10 0
2 fekvés, foldrajzi elhelyezkedés -80 250 25
3 megkozelithetdség, Gitviszonyok -30 25 20
4 domborzati és lejtésviszonyok =30 0 0
5 vizjaras rendezettsége, melioracid =20 20 15
6 | ontozés feltételei 0 30 0
7 mivelést gatld tereptargyak -15 0 -5
8 demografiai viszonyok -15 15 0
gazdalkodasi tradiciok, a lakossag fogékonyséaga, rautaltsaga a mg.-i
9 . -20 20 0
termelésre
10 szokasos mértéket meghaladd fagy-, jég-, vadkar valdszinlisége =70 5 0
11 keritettség 0 15 0
12 esztétikai benyomas -10 10 0
13 kornyezeti allapot, szennyezettség -10 5 -5
14 gazdasagi kornyezet —20 20 5
15 infrastruktira, kozmiiellatottsag 0 20 5
16 a foldteriilet természeti védettsége -20 0 0
17 kultarallapot -10 10 0
18 :iYéb (pl. atlagostdl eltérd piaci, realizalasi, feldolgozasi viszonyok) 95 25 s
19 | jogi vonatkozasok (haszonbérlet miatt) -5
Osszesen: 50
Magyarazat:

Ad 1. Jellemzé az 5 ha-t meghalado téglalap alak. Szabaly-
talan kisebb birtoktesteknél negativ, nagyiizemileg is miivel-
hetd, szabalyos alakzatu ingatlannal pozitiv értéket kell adni.
Ad 2. A term6foldek a Dunantulon a jelentdsebb telepiilé-
sektol mintegy 1,5 kilométerre, az Alfoldon atlagosan 3,0-3,5
kilométerre helyezkednek el. Ha az ingatlan ennél kozelebb
van, akkor pozitiv, ha tavolabb van, akkor ardnyos mértékii
negativ érték indokolt. A 250% korrekcids szorzo elsdsorban
olyan esetekben alkalmazhatd — foleg a fovaros kornyékén —,
ahol nagy valdsziniiséggel mas irany — nem mezdgazdasagi
— hasznositassal kell vagy lehet szamolni. Azokat a termd-
foldeket, amelyek lakott telepiilésektdl, fontos kozlekedési
csomépontoktol, infrastrukturalis létesitményektdl tavol es-
nek, fekvésiik kovetkeztében nagy valdszinliséggel hosszu
tavon is csak mezdgazdasagi célra lehet hasznalni.

Ad 3. Jellemzd megkozelitési lehetéség az olyan féldut,
amely id6jaras biztos, vagyis minden évszakban biztonsag-
gal hasznalhato. A legnagyobb pozitiv érték az aszfalt bur-
kolata utak mellett elhelyezkedd ingatlanoknal adhato, mig a
legrosszabb érték a csak id6szakosan jarhato foldat mentén
elhelyezkedd termdfoldek esetében alkalmazhatd. Ez utobbi
esetben a f6ld megmiivelése és a termékek betakaritasa nem
szavatolhaté minden esetben, illetve csak jelentds tobblet-
koltséggel oldhaté meg.

Ad 4. Jellemz6 a kozel sik feliilet. Itt csak 0 vagy negativ ér-
ték adhato. (A teljesen sik feliilet sem eldnyos, mert itt belviz
alakulhat ki). 4%-ot meghaladé lejtonél mar negativ értéket
kell adni.

Ad 5. Az atlagos term6fold részben vizrendezett és részle-
gesen melioralt.

Ad 6. A termdfoldek altalaban nem ontdzottek. Ha egy terii-
let 6ntdzott, pozitiv értékkel kell mindsiteni.

Ad 7. A miivelést gatld tereptargyak koziil leggyakoribbak
az elektromos tavvezetékek és a geodéziai jelek. A teriilet-

foglalassal aranyos negativ értékkel kell mindsiteni ezt a
tényezot.

Ad 8. Ertelemszertien ndvekvé népesség esetén plusz, csok-
kend népességnél negativ értéket kell adni.

Ad 9. A gazdalkodasi hajlandosagot jol mutatja a bérelhetd
foldek iranti kereslet és a bérleti dijak nagysaga.

Ad 10. A jégkar Magyarorszag déli részén, jol koriilhatarol-
hat6 korzetekben gyakoribb. Vadkarral minden olyan teriile-
ten szamolni kell, ahol intenziv nagyvadgazdalkodas folyik.
Ez utobbi mértéke és intenzitasa esetenként ellehetetlenitheti
a mezbgazdasagi termelés sikerét.

Ad 11. A terméfoldek altaldban nincsenek bekeritve. Ha
mégis van kerités, akkor pozitiv értékelést kell adni.

Ad 12. Szubjektiv érték, csak kivételes esetben célszerl ér-
tékkel elismerni.

Ad 13. Ha ateriileten ismeretlen eredetii és jelent6s mennyisé-
gli szemét van, célszerii részletes kérnyezetvédelmi auditalast
végeztetni a szemét eredetére és tartalmara vonatkozoan.

Ad 14. Ertelemszertien a fejléds, jol prosperald teriiletek
kapnak pozitiv értékelést.

Ad 15. A termo6foldek altalaban nincsenek infrastruktraval
ellatva. Ha mégis van a kozvetlen kozelben csatlakozasi le-
hetdség valamelyik infrastrukturalis szolgaltatashoz, akkor
pozitiv jelt korrekcidval kell értékelni.

Ad 16. A természeti védettség egyrészt korlatozott forgalom-
képességet jelent, masrészrol korlatozasokat és tilalmakat a
gazdalkodasban. Ebbol kovetkezéen a védettség értékesok-
kentd tényez6. A negativ minésités mértéke a korlatozasok
intenzitasatol fugg.

Ad 17. Szubjektiv érték, csak rendkiviil indokolt esetben cél-
szer(i mindsiteni.

Ad 18. A nagy piaci felvevd helyekhez, a feldolgozo iparhoz
kozeli fekvés egyértelmii elonyt jelent. A periférikus elhe-
lyezkedés csokkenti a term6fold alapértékét.
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alkalmazasaval 0j mutatot, illetve értékszamot,
foldegyenérték szamot hataroztunk meg.

A vizsgalatot és a szamitasokat 37 szanté mu-
velési agu foldrészletre vonatkozdan végeztiik el.
Az igy kapott eredmények képezték a tapasztalati
adatokat, amelyeket bevontunk az elemzésbe. Lé-
nyegében a fajlagos, hektarra vetitett forint értéket
szamitottuk ki az Magyar Nemzeti Vagyonkezeld
Zrt. (jogelodje: NFA) ajanlati arat meghatarozo
képlettel, és az igy kapott eredményeket hasznal-
tuk a regresszids szamitasokhoz. A termoéhelyi
értékszamok bevonasa az elemzésekbe a kovetke-
z6 modon tortént: Az ingatlan-nyilvantartasi ada-
tok kozott szerepld alosztalyokra vonatkozo AK
értékek teriiletaranyosak. A rendelkezésiinkre al-
16 termdhelyi értékszam (TE) viszont hektarra
vonatkoztatott jellemz6 adata allt rendelkezésre
(a mindségi osztalyok jelzdszamaihoz hasonlo-
an). Mivel a termdhelyi értékszamokra vonatkozo
alosztalyok hatarvonalai megegyeznek az egyes
mindségi osztalyhoz tartozo alosztalyhatarokkal,
igy a teriiletiik a nyilvantartasi adatokbol nyerhe-
t6. Az egyes foldrészletek esetében a termdhelyi
értékszamoknak képeztiik a teriiletaranyos érté-
két és ezeket vontuk be a szamitasokba.

A kétféle (6koldgiai és 6konomiai) adatcsoport
felhasznalasaval és linearis regresszios fliggvény
alkalmazasaval uj mutatot, a foldegyenérték sza-
mot hataroztuk meg.

Statisztikai elemzések

Az elemz6 munkaban a mennyiségi ismérvek ko-
z6tti sztochasztikus kapcsolatok vizsgalatanak van
elsddleges szerepe. A vizsgalat alapjan megallapit-
hato, hogy a termdéfold jellemz6 mindségi adatai a
termOhelyi értékszam (TE) segitségével szamsze-
risithetdk. Ezért az arképzésben olyan statisztikai
vizsgalat elvégzéséhez nyilik lehetdség, amely a
foldértékelést gyakorlatilag leegyszersiti, és mé-
lyebb gazdasagi elemzésekhez nyujt segitséget.

A kétvaltozos korrelaciészamitas egyik val-
tozoja a TE, a tole fiiggd valtozo pedig a forint-
ban kifejezett értéket testesit meg. Elsddleges
elemzés alapjan linedris regresszidt tételeztiink
fel. A sztochasztikus kapcsolat szorossdganak
mérésére linedris korrelacids egyiitthatot alkal-
maztunk (/. dbra).

A szamitas eredménye: rxy = 0,97, ami szoros
kapcsolatot mutat a TE és a Ft/ha érték kozott.
Tehat szamitasunkat alatdmasztja az a tézis hogy
a fold termoéhelyi értékszama, azaz a TE szoros
hatast gyakorol az arképzésre.
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1. dbra A regresszios egyenes grafikonja

Az eredményiil kapott linearis regresszio fiigg-
vény:
y =7631x + 14899.

A szamitasokhoz célszerl a kovetkez6 kereki-
tést végezni:
y=17600x + 15000.

Az x érték helyére az atlagos termohelyi érték-
szamot kell behelyettesiteni. Az y érték a fold-
egyeneértéket, azaz a termofold fajlagos értéket
adja meg forintban az adott foldrészletre vonat-
kozdan. Ezt a képletet hasznalva leegyszertisodik
a foldrészletek forintban kifejezett értékének
meghatarozasa. Tovabbi elénye, hogy a termo-
helyi értékszam is szerepet kap, ami jobban kife-
jezi a termd6fold okologiai értékét. Ennek indoka
az, hogy a foldmindség megallapitdsa stirtibben
(10—12 ha) és részletesebb talajvizsgalatok alap-
jan tortént.

A kutatds modszerével kapott eredmények,
illetve értékek realisak, és a vizsgalt teriiletre jel-
lemzdéek. Mindezt hibaszamitassal is igazoltuk.
Az 6sszehasonlitast az ajanlati arak szamitasahoz
hasznalt hozamszamitason alapuld képlet alap-
jan kapott (Ft/ha) értékek és a Magyar Nemzeti
Vagyonkezeld Zrt. altal rendelkezésre bocsatott
megvaldsult adas-vételi arak (Ft/ha) kozott vé-
geztiik.

A feladat értékelése soran szamitottuk a reg-
resszids egyenes illeszkedésének hibajat is. Meg-
allapithato, hogy a szamitott értékek atlagosan
2842 Ft-tal térnek el az ajanlati (hozamszamitas
alapjan szamitott) értékektol. A relativ hiba 0,7%,
tehat a regresszios egyeneshez jol illeszkednek az
ajanlati étékeket reprezentald fiiggvénypontok.
Azt mutatja a 0,97-es korrelacio is, hogy szoros

2009/01 (61)

geod-09-01.indd 9

GEODEZIA ES KARTOGRAFIA

2009.01.12. 13:32:44



geod-09-01.indd 10

MIZSEINE DR. NYIRI JUDIT: A term6fold kozgazdasagi értékének egyik lehetséges meghatarozasa

kapcsolat van a TE és az ajanlati értékek ko-
z6tt. Elemzésiink alatamasztja azt az elképzelést,
hogy a matematikai statisztika eszkozeivel a fold
okondmiai értékének maghatarozasa gyorsabba
és megalapozottabba teheto.

Ertéktérkép

A modellteriilet kivalasztott foldrészleteire ké-
szitettink egy tematikus térképet, amelyen a
talajosztalyokhoz hozzarendeltiik a fajlagos érté-
ket, illetve foldegyenértéket (Ft/ha). Ezt a térké-
pet az ArcGIS szoftver segitségével allitottuk eld.
A térkép segitségével igen gyorsan meghataroz-
hato az egyes foldrészletek forintban kifejezhetd
értéke is (2. dbra).

Az értéktérkép segitségével meghatarozott ér-
ték: a nyilvantartasi térkép alapjan készitett un.
értéktérképrol leolvashatd a foldrészlet foldmi-
noségét kifejezd termdhelyi értékszam és ahhoz
tartozo Ft/ha érték. Az ingatlan-nyilvantartasban
szereplo teriilet és Ft/ha szorzata adja meg a fold-
teriilet (ajanlati) értékét forintban.

Példa egy tetszés szerint kivalasztott 0112/3
helyrajzi szamu foldrészlet esetében:

62 termohelyi értékszamahoz

tartozo teriilet: 11,5269 ha
62 termohelyi értékszdmhoz

rendelt forint: 419 622 Ft/ha
52 termohelyi értékszamahoz

tartozo tertilet 2,8246 ha
62 termohelyi értékszamhoz

rendelt forint: 327 282 Ft/ha

A foldrészlet értéke:
(11,5269x419 6622)+(2,8246x327 282) =
5761 382 ~ 5760 000,— Ft

A hozamszamitas képlete alapjan szamitott
érték:
5 821 866 ~ 5 820 000,— Ft.
A foldegyenérték modszerével kiszamolt érték:
y=(7600x + 15000) ¢, vagyis
y = (7600%48,85 + 15000)x14,3515 =
5543 410 ~ 5 550 000, Ft

A harom eredmény Osszevetésébdl kiolvas-
hatd, hogy az eltérés nem szamottevo. A folde-
gyenérték segitségével kiszamitott érték kissé
alacsonyabb, de ennek oka az, hogy a regresszi
egyenes pontjaihoz viszonyitva a bevont adatok
az egyenes alatt vagy felett helyezkednek el. Az
ajanlati arakat szazezres nagysagrendben adjak
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2. abra Az értéktérkép részlete

meg. A fent bemutatott példa is bizonyitja, hogy a
gyakorlatban, a foldiiggyel 6sszefiiggd tervezési,
fejlesztési, kisajatitasi feladatok soran a kidolgo-
zott modszer €s annak eredménye megbizhatoan
hasznosithato.

A fold-egyenérték az aranykoronat is maga-
ba foglalja, de anndl pontosabb foldmindségen
alapszik. A méroszamot a termohelyi értékszam
bevonasaval (ami 0j elemeket és adatokat tar-
talmaz), valamint tovabbi helyi sajatossagokat
is figyelembe vevd korrekciok alkalmazasaval
hatarozzuk meg.

A foldegyenérték szam meghatarozdsa hely-
fiiggd. Fejér megyében 1évo becsldjarasokra meg-
hatarozott foldegyenérték mutatdk és a regresszi-
0s szamitasok is késziiltek. Az igy meghatarozott
foldegyenérték egyenletek segitségével szintén jo
megkozelitéssel és egyszeriien szamithatok egy-
egy becsldjarashoz tartozo kozségekben a foldte-
ritletek hektarra vetitett forint értéke. Amennyi-
ben pontosabb értékeket szeretnénk kapni, akkor
— hasonloéan a dolgozatban bemutatott — elemzést
a konkrét tertiletre (teleptilés) kell kimunkalni.
Természetesen ez azt feltételezi, hogy a valasztott
teriileten rendelkezésre allnak a sirtibb minta-
vétel-helyek, illetve azok termohelyi értékszam
meghatarozasa.

Az eredmények hasznositasa

A csereérték jelentsége a birtokrendezésben: a
birtokrendezés miiszaki megoldasaban — vagyis
a teriiletosztas munkaiban — kap szerepet a fold-
egyenérték szam. A mar jol bevalt interaktiv
térképszerkesztd (ITR) szoftver segitségével vé-
gezhetd el az érték szerinti teriiletosztas. Az ér-
ték, amelyet eddig a szdmitdsokban alkalmaztak
a foldrészletre megadott AK érték volt. Itt 1épne
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be a foldegyenérték szam. Ez teljesen megfelel a
feltételeknek, mivel ez a felosztando foldrészlet
forintban kifejezett értéke. Mivel ez is hasonlo
médon az AK-hoz egy értékmérd, igy az be-
helyettesithetd forint mértékegységben. A fejlett
orszagok mar a II. vilaghaboru el6tt foldarral
szamoltak az értékosztasnal.

A foldegyenérték szerepe a kisajatitas, karta-
lanitasi eljarasokban: a foldegyenérték hasznala-
ta foleg olyan feladatok megoldasanal bir jelen-
tdséggel, ahol elég gyorsan kell értéket képezni a
kiilonb6z6 folyamatok meggyorsitasa érdekében.
Ilyen feladatok elsésorban a kisajatitasok eseté-
ben, vagy csereteriiletek értékmeghatarozasanal,
ill. miivelésbdl torténd kivonas esetében jelent-
keznek.

A foldarak képzésében: a term6fold aranak
meghatarozasara a gyakorlatban a Magyar Nem-
zeti Vagyonkezelo Zrt. altal ajanlott hozam-
szam alapu szamitast hasznaljak az értékbecs-
16k. A foldegyenérték szam hasznalata ebben
az esetben is megkonnyiti és egyszerlsiti a
szamitasokat. A Magyar Nemzeti Vagyonkeze-
16 Zrt. szervezet szamara egy jol hasznalhatd
szam. A tulajdonosokkal valé egyezkedés ki-
induldsaként a folegyenérték segitségével meg
lehetne gyorsitani a term6fold ajanlati dranak
meghatdrozasat. A kialakulofélben 1évd foldpiac
miatt a piaci adatok elemzésén alapuld értékek
meghatarozasahoz még az 6sszehasonlité adatok
beszerzéséhez nem all rendelkezésre megfeleld
adatbazis. Ez a tény is indokolja a foldegyen-
érték hasznalatat.

Megvaltozott miivelési dagak potlasi értékeének
meghatdrozasaban: a poétlasi érték meghataro-
zasa a helyettesitési elven alapulo foldértékelés,
amely azt feltételezi, hogy a mivelésbol kivont
fold termelése potolhatd a megmaradt termoterii-
leteken poétlolagos tokebefektetéssel. A tobbletbe-
fektetés tokésitett értékét egyenlonek tételezi fel
a termelésbol kivont fold araval.

Osszefoglalas

A jelenlegi foldpiaci arakban ma még nem min-
dig tiikrozddik a foldmindségen alapuld tényle-
ges foldérték, ami csak hosszabb folyamat ered-
ményekeént jelenhet meg a foldforgalomban. Nem
alkalmazhato teljes értéklien az aranykorona.
Részben azért, mert az ingatlan-nyilvantartas-
ban jelenleg szereplé aranykorona értékmérd
monarchiabeli komponensei elszakadtak a piaci
viszonyoktol. Masrészt a megvaltozott természeti

kornyezeti viszonyok sem tiikrozédnek az arany-
korona értékében.

Olyan ujszerti értékelési eljarast dolgoztunk
ki, amely a realisabb foldérték megallapitasahoz
nyujt segitséget. A kutatasi fejlesztési munka
eredményeként kapott eljaras, illetve moddszer
segitségével nagy koriiltekintéssel, szakmai hoz-
zaértéssel ¢s a sziikséges kozgazdasagi tényezok
mérlegelésével a gyakorlati feladatok jobban és
gyorsabban végezhetdk, melyet a foldértékeléssel
foglalkozo szakemberek és a piaci szereplok is
eredményesen hasznalhatjak.

One Chance to define the economical Value
of the Agricultural Land
Mizseine, Ny. J.

Summary

The current price of land not always reflects the
real land value which depends on land quality
and it will be present in land market after a longer
process. The Golden Crown system can not be
used nowadays. Party because the components
of the Golden Crown value in land cadastre were
separated from the market, on the other hand
the natural conditions are not reflecting in that
value.

New methods were worked out to a more exact
land valuation. With the help of the new method
the practical tasks could be done easier and faster
by well educated professionals. The land valua-
tors and other market stakeholders also could be
beneficiaries of this new method.
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