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A termofold hazank nemzeti kincse, massal nem pétolhadplytonosan és feltételesen
megujithatd természeti @&orrasunk. Védelme, adottsdgainak és legmedieibel
hasznositasanak éskegitése etsendi feladat. Agraradottsagaink, igy a talaj- illetve a
termbhelyi tulajdonsagok mifsitése, valds értékelése az agrar-és vidékfejmsziké
kiindul6pontjait képezik.

Szikségszéen merll fel a birtokrendezési eljarasokban alkabmdo csereérték
egyértelnii meghatarozasa is. A jelenlegi foldpiaci arak may mém teljesen alkalmasak az
erték meghatarozasara, de ezzel még egy ideig $smamkokell. Nem teljes érték az
aranykorona (a masfélszazados értélkdinsem, mert ez az érték a foldek GeBdgét kifejed
mutatészam, ma mar inkabb koz&liértéknek tekinthét kulondsen igaz ez az elder
miivelési agak tekintetében.

A ma még jelerdtsen korlatozott és kialakulatlan féldpiac miattyakprlatban szamos
nyitott és megvalaszolatlan kérdés mutatkozik aatssj ingatlantipus, a teéfidld
ertékelésében. A kulfoldi gyakorlat tanulsagai sdea terndfoldek értékének becslésére
akkor is szlikség van, haikbdik a foldpiac, kialakul a foldek adasvétele @szonbérleti
rendszere. Ennek az oka, hogy egy sor makrdszidhtés meghozatalahoz szikség van a
foldek jelenlegi és varhato értékének (nem araimsakgretére. A nyugati orszagok méar a Il.
Vildghaboru ebtt foldarral szamoltak az értékosztasnal.

Az EU-csatlakozas folyamatdban a me§léiaci korlatok fokozatos lebontaséaval
szamolhatunk, igy varhato a teifdldpiac jelenés megélénkiilése, alapéeatrendeadese.
Ezért kell foglalkozunk részletesen a téfald értékelés problémakorével, attekintést adva a
multban hasznalt médszerékra biztatd kisérletekt és Ujszeit elképzelésekt.

A 6 cél, a foldkészlettel valé éssiegazdalkodas, amely egyértdlem szilkségessé

teszi a foldhasznositas, a foldvédelem, valanainfoldértékelés idszeri feladatait A
karpotlasi folyamat és a részarany-foldtulajdondeaések soran kialakult birtokszerkezet
mind a foldméreési alaptérképeken, mind az ingatigivantartasban feltiintetésre, rogzitésre
kerllt. A nyilvantartdsban kiegészitadatként jelenhetne meg az urfdlgegyenérték
mutatdészam. E mutatészam kidolgozasa, modellez2atk@mazasa képezi @ ¢élkitizéseit
kutatd6 munkamnak. Ennek a mutatészamnak a bevezetggitené a birtokrendezések
jovébeni tervezését, annak kihangsulyozasaval, hogyalakitandé modellt a helyi és a
foldpiaci viszonyokhoz egyarant illeszteni kell gifelemmel a meghonosodott kistérségi
foldhasznalatra: novénytermes$zkultirakra, allattenyésztésre és a foldtulajdosrazsi
korlatok feloldasara).

A kutatasnak célja az is, hogy a kozeliben varhatdban megszidebirtokrendezési
torvény gyakorlati végrehajtadsahoz rendelkezédjenakgy olyan féldegyenérték mutato,
amely ebseqiti és kbnnyebben megoldhatova teszi a foldoetulezéseket, segitve ezaltal a
gazdasagosan iimelheti gazdasagok megesitését, illetve Ujabbak létrehozasat. Jékent
szerepe lehet a foldegyenértéknek a kisajatit@siasbkban, a foldcserék lebonyolitasaban és
altaldban a foldpiac féjtlosében is.



A féldegyenérték szerepe a foldkészlet-gazdalkodéaiy

A foldegyenérték fogalmaA foldegyenértek a teréioldnek olyan egysegnyi teriletére
alkalmazhat6 ertékmér szam, amely a foldkészlettel valé gazdalkodas nscadddo
kulonbo® feladatok (birtokrendezés, kisajatitas, foldcsafs-vétel, stb.) végrehajtasahoz
nyujt tertletalapa értékelést.

Az ingatlan-nyilvantartasban vezetett hozadéki ykaronés foldértékelési (6kondmiai
részének nagyobb ménelavulasa miatt, ma mar inkadbb fold@ésitési) rendszer huzamos
ideig alkalmasabb marad. Ugyanakkor a varhatoémilb, az ingatlan-nyilvantartasi,
foldminésitési adatbazison alapuld kulonBofeladatok (birtokrendezés, kisajatitasok, a
foldek adas-vétele stb.) megkdvetelik, hogy keresskutassuk a megfelel adatbazis
alkalmazasan nyugvl, olyan megoldasokat is, amelyeka rendszer alkalmazasat
tovabbfejlesztve — @segitik az emlitett feladatokat. Az adatbazis adhi ezideig
hasznositatlan részét képezik a té&fiitdek 20%-ara mar jelets allami koltséggel megjelén
termdhelyi értékszamok is.

A termifoldek jelents részére kétféle Okoldgiai alapadat: a 130-15@shégen ritka
halézatu mintatédd szarmazd miéségi osztaly, ill. Ak, valamint a megfetell0-12 ha-os
siirisédi szelvény-feltardsokbadl. ill. talajtérképezésiszarmazo terghelyi értékszamok
adata all rendelkezésre.

A foldértékelés mai hivatalos gyakorlata csak amnigtka feltarasi (mintatér) haldézaton
alapulo, ezért kevésbé pontos foldéiség, ill. Ak adatot hasznalja. Erre alapozva a &éoid
(kdzhiteles) forint értéke kétféle moédon: az uracpidsszehasonlité adatok elemzése, vagy a
hozamszamitason alapulé 6sszefliggés alapjan hiadédoneg.

A vazolt helyzet alapjan a vizsgalat célja az, hdgsebb régid (kistdj, kistérség)
terlletére, az egyes foldrészletekre peddzletekre ill. egységnyi tertletre olyan mutaagy
értékméé szam kidolgozasa, amelynek alkalmazasaval a sz@h&n— birtokrendezési,
kisajatitasi, osztatlan kdzos rendezési, stb.ad@bkat konnyebben, jobban, ill. pontosabban
lehet megoldani.

A modelltertilet miivelési againak, foldrészleteinek kapcsolata, tervési alapadatai

A vizsgalt terlletek foldrészleteinek alapadataiA modellterileten a vizsgélat szanto,
gyep(rét) és ekdmivelési agu foldrészletekre végeztem. A kivalas#iatirészleteket a 1.
abra mutatja. A szdmitdsokhoz szikséges adatokvetke®k: a foldrészletek helyrajzi
szama,; nyilvantartasi tertlete; aranykorona értékafsegi osztalya; tertihelyi értékszama;
a terndfold megyére jellemz jaradék jelle§ jovedelme; a kérnyezetben kialakult foldbérleti
(haszonbérleti) dij; adkésitési kamatlab.

A vizsgalat soran hasznalt adatok:
o Okologiat Ak, termbhelyi értékszam és
» Okondmiai hozamszamitason alapulé modszer alapjan meghatFazértékek.

Fejér megye atlagtermés: 34,7 buza kg/ha, a kizzalei aranak a még januarban érvényben
lévé Forint O0sszeget ( 28 000 FT/tonna) vettem figydlemAzota ez az érték igen
nagymeértéll valtozason ment keresztul.

A kétféle (6koldgiai és 6konomiai) adatcsoport &dhnalasaval és lineéaris regressziés
fluggvény alkalmazéaséval Uj mutato, ill. értékszanidldegyenértélszam meghatarozasara
kerilt sor. A foldegyenérték megallapitasdhoz az ANRlItal ajanlott foldértek
meghatarozaséra vonatkoz6 54/1997 és 254/2002 FaAdetkezésben megadott képletek



adtdk az alapot. A felhasznalt adatokat és a sadokiteredményt egy 6sszefogldlosz.
tablazat tartalmazza

1. tablazat.

foldrészletek Ft. értékeinek meghatarozasa

A vizsgélt foldrészletek foldmiriség adatainak kimutatasa és a
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1. sz. abra: Téerképrészlet az értékelt foldréskiéte



Statisztikai elemzések.

Elemz munkamban a mennyiségi ismérvek kdzotti sztochaszkapcsolatok vizsgalatanak
van el$dleges szerepe. A .... tAblazatbdl megéllapithatgy lacternéfold jellemz minéségi
adatai a terhelyi értékszam (TESZ) segitségével szanisitiret. Ezért az arképzésben
olyan széleskadir statisztikai vizsgélat elvégzéséhez nyilik 1éség, amelyek a foldértékelést
gyakorlatilag leegyszésiti, és gyakorlatilag mélyebb gazdasagi elemzésekhyuijt
segitséget.
A kétvaltozés korrelacioszamitas egyik valtozojpéidabanx) a TESZ, adle fliggp valtozo
(a példabany) a Forint értéket testesiti meg. &dteges elemzés alapjan lineéris regressziot
tételeztiink fel. A sztochasztikus kapcsolat sz@gésak meérésére linearis korrelacios
egyutthatot alkalmaztuk:

> dxdy,

r =

A szamitasokban hasznalt jeldlések:

x = a terndhelyi értékszam hektarra vetitett fajlagos értéke,
y = a foldrészletek fajlagos értéke Forint/ha eghsédifejezve.
dx=x —X

dy=y, -y

dxdyelsjelhelyes szorzat

0<|ry|=1

Azt tételezzik fel, hogy a regressziofliggvény lirea
A lineéris regresszioéfiiggveny altalanos alakja:

§=b, +b [X,
Ahol az ismeretlen paraméterdig:es by.

_ > dxLy

>

A vizsgalat soran keét adatsorra volt szikség a afise regresszios fuggvény
meghatarozasdhoz. A ingatlan-nyilvantartas régilégegyzékeiben egy-két helyen fellehet
volt a ternbhelyi értékszam is. Patka kdzségben a kivalasmstttterilet esetében a Fejér
Megyei Foldhivatal irattarabol kapott a mintavételyek jegy#konyveit hasznéltuk fel. A
szamitasba bevont terlletekre vonatkozéan az algskt terlletének ismeretében
meghataroztuk a fajlagos teshelyi értékszamot az 1. sz. tablazatban feltintetksrilt a
szamitas eredményeként kapott té&fidrd Forintban kifejezett értéke valamint az 1 ldekd
es) Ft érték. Ezt az értéket tapasztalati értéknekates vontuk be a szamitasokba.

b, =y-bXx.



2. tdblazat. A korrelacio szamitas ismertetése

TESZ/ha Ftha  dx dy dx*dy dx dy?

52 393117 5.556364 23787.5 132172  30.87318 5654315
52 393117 5.556364 23787.5 132172  30.87318 56584315
50 383454  3.556364 141245 50231.86 12.64772 1B@ED3

48.85 405663  2.406364 36333.5 87431.61 5.790586 012222

45 381130  -1.44364 11800.5 -17035.6 2.084086 13WHH3

39.99 295487 -6.45364 -73842.5 476552.6 41.649452BM806
38.57 289411 -7.87364 -79918.5 629249.2 61.99418B6%H642
38.7 297404  -7.74364 -71925.5 556964.9 59.9639 BA7IH0
42.13 348734  -4.31364 -20595.5 88841.5 18.60746 1A#820.3
47.26 377040 0.816364 7710.5 6294.572 0.66645  TH4B25
51.89 408931 5.446364 39601.5 215684.2 29.66288 82802
35.57 304010 -10.8736 -65319.5 710260.5 118.236 6@=2ZB080
35.48 290987 -10.9636 -78342.5 858918.7 120.20137%47306
51.64 411762 5.196364 424325 220494.7 27.0022 Su8WH6
49.33 390218 2.886364 20888.5 60291.81 8.3310953288%32.3
36.84 295291 -9.60364 -74038.5 711038.8 92.22983B16R0482
37.01 297404  -9.43364 -71925.5 678519 88.9935 5A7&ED
52.03 414032 5.586364 447025 2497244 31.20746 831BH06
49.73 414132  3.286364 44802.5 147237.3 10.80019 728306
62.15 493057 15.70636 123727.5 1943309 246.6899 084381256
56.21 439675 9.766364 703455 687019.7 95.38186 8488870

49.38 401193 2.936364 31863.5 93562.82 8.622231 5287632 8.05E+1
46.44364 369329.5 8718936  1142.509 70429282746
7631.397 8970287
14899.68

korrelacio: 0.97198

y=7631x+14899

A szamitas eredménys;, = 0.97198 ami igen szoros kapcsolatot mutat, aZT&Sa Ft/ha
értek kozott. Tehat szamitasunkat alatamasztja amegallapitast, hogy a fold teshelyi
ertékszama, azaz a TESZ szoros hatast gyakorokégzésre.

Az eredmeényul kapott linearis regresszio figgvény
y =7631x+14899

A szamitasokhoz célsZea kovetke# kerekitést végezni:
y = 7600k + 15000

Az x érték helyére az atlagos teihelyi értékszamot kell behelyettesiteni. p2rték a
foldegyenértéket azaz a teffld fajlagos értékét adja meg Ft-bakfejezve az adott
foldrészletre vonatkozoan. Ezt a képletet hasznékgyszeaistdik a foldrészletek Forintban



kifejezett értékének meghatarozasa. Naginyd az is, hogy a teshelyi értékszam is
szerepet kap, ami jobban kifejezi a téfidd ternvképességét. Ennek indoka, hogy
megéllapitasa isibb (10-12 ha) és részletes vizsgélati helyek atapj@rtént.
Meghatarozasanal figyelembe vették az 6koldgideltdeg, lejikategoria ill. meteoroldgiai)
tényedket. A térinformatikai adatbazisban mindezek rekesésre allnak.
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2. sz. abra: A regresszios egyenes grafikonja (FESHagram)

A foldegyenérték hasznalatanak lehdéisége kilénbo# munkaterileteken

A birtokrendezés teriiletén

Egy birtokrendezési projekt hosszu tava folyamatglgben a térbeli és a nem-térbeli
adatok gyijtése, feldolgozdsa egyarant szikséges. A birtoleats komplex
informécidaramlast igényel a gazdalkodok, a hatdis&gs a mMiszaki szakéék csoportja
kozott. Ekozben szamos dontési pont jelentkezikprkibz szinteken. Egy tamogato
informacios rendszer alkalmas lehet a birtokrenslemgészének koordinalaséara, a dontések
elésegitésére.

A birtokrendezés fiszaki megoldasaban, vagyis a terliletosztas munk&idpa szerepet a
foldegyenérték szam. A mar jol bevalt Interaktirkképszerkes#t(ITR) szoftver segitségével
végezhaet el az érték szerinti teriletosztas. Az érték, gmteleddig a szamitasokban
alkalmaztak a foldrészletre megadott Ak érték viittlépne be dbldegyenérték szankz
teliesen megfelel a feltételeknek, mivel ez a fAiasdd foldrészlet Forintban kifejezett
ertéke. Mivel ez is hasonl6 modon az AK-hoz egglértén, igy az behelyettesitliteForint
dimenzidban.



A kisajatitasi eljarasokban

A foldegyenérték hasznalatélég olyan feladatok megoldasanal bir jetesdggel, ahol
elég gyorsan kell értéket képezni a kulorbdalyamatok meggyorsitasa eérdekében. Ilyen
feladat példaul tdbbek kozott kisajatitasok esetélosereteriiletek értékmeghatarozasanal,
mivelésldl torténs kivonas esetében jelentkezik.

Példaként emlitem meg, amikor egy autOpalya nyoralmak tervezése torténik, ennek
elokészity szakaszaban @etes kisajatitasi eljarast inditanak. A tervemgttmvonal helyét a
nyilvantartasi térképre felszerkesztik és ezek jatapkialakul a Kkisajatitand6 terllet
hatarvonala, Iényegében ez a munkarészéaews kisajatitasi térkép. Azeetes kisajatitasi
terv masik munkarésze a terilet-kimutatas, amelynklsajatitas étti része tartalmazza az
ingatlan-nyilvantartasi adatokat, a kisajatitasnut@lapot pedig a terilet-elszamolast. Az
elézetes kisajatitas ala eseriletrészek nagysdga rendelkezésre all. A f@ielegrték szam
segitségével meggyorsul a kartalanitasi 6sszegaakiitasa. Ez lehitéget ad arra, hogy
megindithassak a kompenzéacios folyamatot. Igy ledibv a tulajdonosokkal tortén
egyezkedésre forditandosidAbban az esetben, ha nem fogadja el a tulajdanfetajanlott
kompenzacios 0sszeget a jogi eljarads is meggyatéithz elzetesen ismert kompenzacids
0sszeg ismeretében.

A foldarak képzéséhez (a foldforgalom és foldhaszbaérlet tertiletén)

A termofold aranak meghatarozasara az NFA altal ajanlotaimszam alapu szamitast
hasznaljak az értékbe6kla gyakorlatban. A dolgozatban a téfiild értékmeghatarozasahoz
is ezt a modszert alkalmaztam. A szamitasok eregeképpen kapott értékek redlisak és erre
a térségre jellentek.

A foldegyenérték szam hasznalata ebben az esetbemegkdnnyiti és egysimiti a
szamitdsokat. Az NFA szervezet szamara egy jolnddisatd szam. Ennek bizonyitasaképpen
réviden dsszefoglalom az NFA tevékenységét, am gporos kapcsolatban all a tédld
Forintban kifejezett értékének hasznalataval a d&ild adas-vételével, haszonbérbe
adasaval, foldcserék és birtokdsszevonasok folya@knbbnyolitasaval orokjaradekra vald
véltasaval, stb.

Magyarorszag az Eurdpai Unidhoz val6 csatlakozasgkllta, hogy az Unio jogrendjét a
hazai szabalyozasba — megféléjazitasokkal — beépiti. Igy tortént ez a termtészmelmi
jogszabalyokkal is; a csatlakozas pillanatatol Magyszagra is érvényes a két unids
direktiva, a Madarvédelmi- és azokelyvédelmi Iranyelv. Ezek értelmében hazank kétele
volt k6zosségi jeledsédi természetes @helyei, valamint allat- és névényfajai védelmében
terlleteket kijeldlni. A kijeloléssel hazank terifieek kozel 21%-a lett Natura 2000 terilet,
ezek kozott igen nagy szazalékban vannakogezdasagi teriiletek, amelyeken évszazadok
Ota gazdéalkodas folyikEbben az esetben is elképzethdétogy a gazdalkoddkra vonatkozo
elsirasok miatt a foldtertletek értékében bekovetkealtozasok miatt a foldérték-
meghatarozas nagyobb szerepet.kap

A vizgazdalkodas kiemelt szerepének kovetkeztélégizend foldhasznalati elemzés és
foldkészlet gazdalkodas tervezése igen fontos mqijan is. Ezért itt is jelentkeznek olyan
feladatok, ahol a dolgozat kutatasi eredményeigdiznosithatok.

Osszefoglalas

Ismert és elterjedt mé&zamokra (aranykorona, tefhelyi értékszam) alapozva kerilt
kidolgozasra olyan teréfdld értékék-becslési eljaras, mely bizonyos gykitor
tevékenységek, eljarasok soran (foldcsere, birtaleeés, kisajatitas), mint egyenértékszam,
kiindul6é pontként alkalmazhato.



Az érték-becslési eljaras modelltertletén Kkipros@a keriilt a fold-egyenérték szam
hasznalata, melynek soran bebizonyosodott, hogya agyakorlatban is hasznalhatd, és
segitheti a birtokrendezést, a részarany-tulajéolezést, a birtokméretezést, a foldkészlet-
gazdalkodast, tovabba a foldpiaci szefkpt (eladokat, vetket) dontéseik magalapozasaban
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