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1. BEVEZETES
1.1. A téma aktualitasa

A magyar termOfold-piacnak a 2011-re kitlzott 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 tovéabbitasa a foldpiaci szereplOk felé, amely kiindulasi alapként szolgalhat
a dontéshozatalnal, és amely koriil a tényleges piaci ar alakuldsa varhato.



Kutatasaim targyat a gazdasigi foldértékelés elméleti, modszertani és 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 lehetOségeit vizsgaltam. Sokat
foglalkoztam a Foldhitel- és Jelzdlogbank tevékenységével és foldértékelési
modszerével. Mar egyetemi kutatdsaim sordn is azt tapasztaltam, hogy a
Magyarorszagon jelenleg alkalmazott foldérték-becsld eljarasok szdmos mddszertani
hianyossaggal birnak, ezért valasztottam ezt a t¢émakort PhD munkdmnak is.

Az NKFP-2004-4/015. szamu, a ,Foldmindség, foldérték ¢&s fenntarthatd
foldhaszndlat az Eurdpai Unids adottsdgok kozott” cimii kutatdsi 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 kornyezetterhelé€s, ami a kornyezet fenntartdsanak igényét vetette
fel. Az ehhez sziikséges pénziigyr forrdsok Dbiztositisa a termdfoldek
megadoztatasaval oldhatdé meg. Az adok igazsagos kivetéséhez nem elegend0 a
foldek minOség szerinti megkiilonboztetése, feltétleniil sziikkséges a mindségbeli
kiillonbségek kimutatdsara alapuld kozgazdasagi értékbecslés is, amely a tdrsadalom
altal elismert kiils0 gazdasagi hatdsokkal, az externdlidkkal is szdmol. Az externalis
hatdsoknak a természeti erOforrdsok értékelésekor torténd figyelembevételének
fontossdgdra a magyar szerz6k koziill FARKASNE és szerzétarsai [2005, 2006],
valamint FOGARASSY [2005, 2006] vilagit rd. A multifunkciondlis mezdgazdasig
koncepcidjanak megfelelden a mezdgazdasagi termelés nem vdlaszthaté el a
tarsadalom altal fontosnak tartott nem termékjellegli kibocsatastol, ezeknek a pozitiv
externdlis hatdsoknak az ért€kelése kiemelkedO jelentOséggel bir a vidékfejlesztés
szempontjabol is.

1.2. A vizsgalat célja, kore

Az értekezésnek harom nagyobb tartalmi egysége van. Az els6 része a
foldértékeléssel kapcsolatos fogalmak targyaldsaval kezdodik, ezutdn a szakirodalmi
feldolgozas eredményei keriilnek bemutatdsra. A szakirodalmi feldolgozas fobb célja
attekintést adni a szant6foldek kozgazdasagi ért€kelésének  gyakorlatardl
Magyarorszagon és az EU egyes orszigaiban, kiilonos tekintettel a kdzgazdasagi
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 keret€ében kidolgozasra keriilt D-e-Meter
foldmindsitési rendszeren alapul6 foldértékelési modszer — ismertetésével zarul le.



A disszertacié masodik részében azokat az adatbazisokat és moddszereket 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
tényezok elemzése sordn nyert eredmények, valamint a beldlik levonhato
kovetkeztetések ismertetésével zarul.

Bar a komplex termofold-értékelés alatt a foldértéket befolydsold okoldgiai (a talaj
fizikai, biologiai és kémiai tulajdonsigai, a domborzati viszonyok, az éghajlat) €s az
okonomiai tényezok egyiittes értékelését értem, empirikus kutatisaim kizarélag a
kozgazdasagi feltételek vizsgdlatira terjednek ki. Az 0©koldgiai tényezok
értékelésének, a fOoldmindsitésnek az eredménye egy komplex {6ldmindségi
értékszamként, a D-e-Meter pont, illetve az aranykorona ért€k formijaban exogén
modon keriil bele a vizsgalt tényezok korébe.

Az lizemgazdasagi tényezok ért€kelése fontos részét képezi a vizsgilataimnak, nem
foglalkozom a vallalat-ért€kmegallapitasi aspektusokkal a foldértéket illetoen, hiszen
a hatélyos jogi szabalyozds szerint a mezOgazdasagi tarsas vallalkozasnak nem lehet
termdfoldtulajdona [2004. évi XXXVI. torvény a termofoldrol szold 1994. évi LV.

torvény modositasardl II. fejezet, 6. § (1)].

Mivel egy-egy mivelési 4g mds-mds ért€ékelési 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 nagytdji' szinten,

2. Osszehasonlitani a két foldmindségi mutatd ,€rtékallandosagat” (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
mindségi  Ertékszdm egyesével tOrténd beléptetésével a tobbvaltozos
regresszios modellbe,

4. feltarni a két versenyeztetett foldminOségi ért€kszam kapcsolatat a tobbi, a
szantoar alakuldsa szempontjabol fontosnak tartott tényezdvel, az esetleges

' Magyarorszdg természeti foldrajzi beosztdsardl, tjtipusairél bSvebben olvashatunk a

»dzakirodalmi feldolgozds” cimi fejezet ,,A mezdgazdasdgi foldmindsités fejlodési szakaszai
Magyarorszagon™ alfejezetében.
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attételes hatasok vizsgdlata 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 célkitlizés a szantdéarak alakuldsat befolydsolé tényezok egyedi
hat4sainak 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 felvaltdsa, a rendszert fejlesztOk allitasai [GAAL et al. 2006,
GAAL et al. 2007.] szerint az uj rendszerben sikeriilt kikiiszoboIni az aranykorona
rendszer fObb hidnyossdgait. A D-e-Meter rendszerben torténd foldmindsités
gyakorlati alkalmazhat6sigat vizsgdlva 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
harmonizdl a jelen kor legnagyobb torekvésével, a fenntarthaté, Okotudatos
gazdalkodas folytatdsdaval, a foldiigyi tranzakcidk korrekt kivitelezésével és az
informacidtechnoldgia rendszerkozponti szemléletével.” Ezekre az allitdsokra
alapozva azt feltételezem, hogy a D-e-Meter pont jobban képes a kiilonbozo
foldteriiletek mindségbeli kiilonbségeinek a kimutatdsara, mint az AK-érték.

A szakirodalmi feldolgozas alapjan az aldbbi 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 szantéar kozotti kapcesolat
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 mutaté — mivel az AK értékhez képest pontosabban
fejezi ki a termOhelyek produkcids potencidljait — erOsebb korrelaciot mutat a
piaci szantoarral,

4. a fajlagos szantddrak, illetve a foldbérleti dijak kisebb differenciat mutatnak a
megyék, 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 nettd hozzaadott ért€ékek kisebb szorédast mutatnak a

régiokon beliil,

a foldmindség jelent0s mért€kben befolyasolja a foldbérleti dijak nagysagat,

7. a foldbérleti dijak nagysaga kis mértékben fligg az iizemgazdasagi mutatok (a
termelés intenzitasa, jovedelmezdsége) ért€keinek alakuldsatol.

2

A foldértékeléssel kapcsolatos empirikus elemzések eredményeivel valo
megismerkedés soran azt allapitottam meg, hogy a hedonikus drképzési modellek -



amelyek elsdsorban nem mezOgazdasidgi tényezokkel magyardzzdk a
mezogazdasagi foldarak alakuldsat - egyre szélesebb teret nyernek a nemzetkozi
és magyar kutatidsokban. CHICOINE [1981], DUNFORD é&s tarsai [1985],
valamint SHI és tarsai [1997] az urbanizacié illetve a varosok kozelségét,
MIRANOWSKI-HAMMES [1984], valamint ELAD és tarsai [1994] a foldteriilet
elhelyezkedésének a tulajdonsagait vizsgaltdk a mezdgazdasagi teriiletek értékét
meghatdrozd tényezokként. A magyar kutatok kozil MAGDA [2008]
tanulmédnydban a jelenérték modell tényezdi (az infl4cid, a redlkamatlab) mellett a
népességet, valamint a GDP-mutat6t is elemzi a mezogazdasagi foldarak alakuldsa
szempontjabsl. NAAR-TOTH-VINOGRADOV [2008] empirikus kutatdsuk
eredményeivel alatdmasztottdk a Thiinen-féle jaradékelmélet megallapitdsait
[KAPOSZTA 2003] (a legkozelebbi varostdl mért tavolsag foldar-torzité hatdsat)
a magyar szantdarakra vonatkozodan.

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.
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2. SZAKIRODALMI FELDOLGOZAS

2.1. A foldmindsités és a kozgazdasagi foldértékelés kapcsolata
2.1.1. Nemzetkozi attekintés

Az angol nyelvll szakirodalomban gyakran hasznilt ,,land evaluation” fogalom nem
bir egyértelmli tartalommal: egyrészt nem korldtozodik a terméfoldre, illetve a
mezogazdasdgi foldhasznalatra, masrészt nem feltétleniil a kozgazdasagi értékelést
jelenti. Az esetek egy részénél a jelentése foldminosités (termOhely-mindsités,
agrookoldgiai potencidl mérése, stb.), itt a ,phisical land evaluation” (fizikai
foldértékelés), illetve a ,,land quality assessment” (foldminoség-becslés) kifejezések
hasznalhaték szinoniméikként. Az esetek masik részénél pedig a kozgazdasagi
(agrookonomiai) tényezOk vizsgalataval kiegészitett foldmindsitést, azaz a (komplex)
kozgazdasdgi foldértékelést (economic land evaluation) jelenti.

A természeti adottsdgok mezdgazdasagi céli mindsitésére kétféle megkozelitést,
illetve moddszert taldlunk a nemzetkozi szakirodalomban. A kozvetlen mindsités
magat a termOhelyet, ennek termelési potencidljat, a kozvetett pedig a
haszonnovények termeszthetOségét értékeli [McRAE-BURNHAM 1981].

A termelési potencidl mérésének alapjat a terméshozamok, illetve az azokbdl
szarmaztatott korrigdlt mutatok képezik. Ezeknek a moddszereknek az alkalmazasat
nagymértékben neheziti, hogy a kiilonb6z0 termesztési miiveletek (pl. talajmuvelés,
tdpanyag-utanpotlas, elovetemény, gyomirtds) modositd hatdsaval is szdmolni kell
[DUMANSKI-ONOFREI 1989, DAVIDSON 1992].

A kozvetett mindsit€s valamilyen viszonyitds (dltaldban  pontrendszer)
kozbeiktatasaval igyekszik jellemezni az adott teriilet valamely haszonnévény
termesztésére vald okologiai alkalmassdagdt (land suitability), vagy — az ettol
rendszerint megkiilonboztetett — termoképességét (land capability). Ez utdbbit tovabb
bontva mindsiteni lehet az aktudlis, illetve a meliordcidval vagy egyéb beavatkozassal
elérhetd potencidlis termOképességgel [BRINKMAN-SMYTH 1973, STEWART
1968, VAN KEULEN et al. 1991].

A kordbbi foldértékelési modszerek a kiillonbozd foldteriiletek Osszehasonlitasat a
fizikai tulajdonsagaik alapjan végezték, a foldhasznalatot hosszutivon korlatozo
tényezOk szama alapjan. Az USA Mezdgazdasagi Minisztériuma (USDA) A4ltal
alkalmazasra javasolt Foldek Termoképességi Osztilyozdsa (Land Capability
Classification, LCC) a termdteriileteket nyolc osztalyba sorolta be (I. - a legmagasabb
osztdly) a foldhasznalati korlatozasok alapjan [KLINGEBIEL-MONTGOMERY
1961]. A tovébbi bontédsra az alosztdlyok nyujtottak lehetoséget, ezeket a korlatozas
fajtdja szerint allapitottak meg (pl. a talaj fizikai és bioldgiai tulajdonsagaibdl fakado
korlatozédsok, er6zid-vesz€ly, belviz-€érzékenység, illetve €ghajlati korlat). Ennek a
technikai osztalyozasi moddszernek a hdétterében az a feltevés dllt, hogy a
foldhasznalati alternativdk nagyobb szdma jobb esélyt biztosit a mezOgazdasagi
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termelOnek a jovedelemszerzésre, a kevésbé szigoru véllalkozoi feltételek pedig a
termelési koltségek alacsonyabb szinvonaldban érvényesiilnek. Ilyen értelemben a
modszernek mar volt implicit kozgazdasagi alapja. A moddszert széles korben
alkalmaztdk az angolszasz orszagokban [BIBBY-MACKNEY 1969], Ausztralidban,
Indidban, Dél-Afrikdban és mas afrikai orszagokban [BEEK 1978, YOUNG-
GOLDSMITH 1977].

A termdfoldek osztilyozdsara alkalmazott masik modszer, a Storie index a
teriiletegységeket egy O0-t6l 100-ig terjedd skdlan rangsorolja. A mddszer a
termdfoldek természetes termOképességén kiviil figyelembe vette a mezOgazdasagi
termelést gatld tényezOk lekiizdésének a nehézségi fokat is [STORIE 1933].
KORELESKI [1988] a Storie indexet adaptdlva a lengyelorszagi viszonyokhoz a
mezOgazdasagi teriiletek osztdlyozdsat végezte el, ezek produkcids potencidlja
alapjan. Az USA Beliigyminisztériumanak Talajjavitasi Iroddja (USA Department of
the Interior’s Bureau of Reclamation) 1951-ben kezdte a kdzgazdasagi mutatonak az
alkalmazasat a foldért€ékelésnél. Azt vizsgaltak, hogy a farmok mennyire képesek az
ontozéshez felhasznalt vizért fizetni, ennek a vizsgdlatnak az eredményét alkalmaztik
a mezogazdasagi teriiletek Okoldgiai alkalmassaganak az ért€ékelésére [ROSSITER
1995].

SIMONSON [1938] az akkori termelési viszonyokat elemezve arra a megallapitasra
jutott, hogy az adott foldegységnek — a jelenlegi foldhaszndlati tipus mellett elérheto
termésmennyiségben mért — termelési potencidlja objektiv alapjat képezheti a
foldértékelésnek. A hozamokat megszorozva a termelOi arakkal, valamint a kapott
termelési értéket csokkentve a termelési koltségek nagysagdval, és ilyen modon
kalkulalva a termeldi jovedelmet, a foldértékelok megtették azt a kis 1épest, amely a
terméshozam alapu foldminOsitést elvalasztotta az egyszeri kozgazdasagi
foldértékeléstol [DUMANSKI-ONOFREI 1989].

Az Egyesiilt Nemzetek Elelmezési és Mezbégazdasdgi Szervezete (FAO) dltal
kidolgozott foldértékelési keretrendszer [FAO 1976] és ezt kovetden a fObb
foldhasznalati tipusokra megfogalmazott foldértékelési utmutatéi [FAO 1983; 1984;
1985; 1991] 4j iddszakot nyitottak a foldértékelésben.

A FAO a foldértékelésen fOleg a fizikai foldértékelést értette, amelynek céljat az
adott foldegység agrodkoldgiai potencidljdnak becslésében hatarozta meg, a jelenlegi,
illetve a lehetséges foldhaszndlati rendszerek figyelembevételével. A FAO [1993]
elOirasainak megfeleloen ezeknek a becsléseknek megbizhaté informaciokat kell
szolgaltatniuk az egyéni mezogazdasigi termeldk, a tarsas vallalkozéasok, valamint az
egész tarsadalom szamara a raciondlis foldhaszndlat tervezésének megalapozasahoz.
Ilyen értelemben a foldértékelésnek a stratégiai dontéshozatalt elosegitd funkcidjarol
besz€lhetiink. A foldértékelés fontos tdimogat6 eszkoze lehet a vidékfejlesztésnek is.

Egy 1d0 utan a FAO szakértdi is felismerték, hogy az egyszeri fizikai foldértékelés
nem szolgédlhat objektiv. moddszerként az eltérd foldhaszndlati alternativak
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Osszehasonlitdsara, mivel nem tartalmazza az egységes skdalat a kiilonb6zd
foldhasznalati korlatozasok mérésére. A fizikai foldértékelés foldhasznélati
tipusonként 4llitja fel a foldegységek rangsorat, a foldhaszndlat fizikai korlatainak
szama és ezek erOssége alapjan. Mivel azonban egy sorrendi skalardl van szd, ennek
hasznélata nem teszi lehetové a foldteriiletek Osszehasonlitasat a foldhasznélati
tipusok egyiittes figyelembevételével.

Még egy fontos érv a kozgazdasagi foldértékelés javara az, hogy a foldhasznalok és a
projekttervezdk foleg a becsiilt gazdaséagi érték alapjan hozzak dontéseiket. Példaul a
foldad6 igazsagos mértékének megéllapitasat megalapoz6 gazdasagi foldértékelések
feltétleniil sziikségeseknek bizonyultak az addkivetés hatdsainak elorejelzéséhez
[BIRD 1974], mivel a kozgazdasagi kategoridk hasznélataval pontosabb informaciot
szolgaltathatnak a foldre jut6 jovedelem-részrdl, a foldhozadék becsiilt nagysagarol
[CLARK 1973].

A FAO [1976] éltal ajanlott Foldhasznalati tipus (Land Utilisation Type, LUT)
koncepcidja a foldhasznalati rendszert a szocidlis-gazdasagi kornyezetben értelmezi.
A foldhaszndlat ilyen tdg értelmezésének az oka érthetobbé valik a kozgazdasagi
foldértékelésnek a fenntarthatd foldhasznalat kialakitasdban betoltott kiemelkedo
szerepe ismertetése utan.

A természeti erOforras-gazdalkodds és a mezOgazdasigi foldmiivelés hagyomédnyos
rendszerei nem tarthatok fenn tovabb, mivel nem képesek megallitani a talajok €s a
kornyezet degradiciojat, amely Oridsi foldteriileteket veszélyeztet napjainkban
vilagszerte.

Amikor az emberi populéacié sokkal kisebb volt a jelenlegihez képest, a tarsadalmak
Osszhangban tudtak €lni az Oket koriilvevO természeti kornyezettel. Az emberi
populdcié novekedésével az ember egyre er0sebb nyomadst kezdett gyakorolni a
természetre, és ezen beliil a foldre is.

Ott, ahol ez egy fokozatos folyamat keretében tortént, a tarsadalmi csoportok ki
tudtdk fejleszteni a természeti erdforrds-gazdalkodds olyan komplex rendszerét,
amely a fenntarthatésagon alapult.

Az utébbi idoben drasztikusan novekedett a human populécid, kiilondsen a fejlodo
orszagokban, ami az élelmiszerek és az lizemanyag irdnti kereslet veszélyes mértékii
novekedéséhez vezetett. Ezzel egy idoben a gazdasagi és szocidlis feltételek valtozasa
a természeti eréforras-gazdalkodas hagyomanyos rendszerének a bomlasat idézte eld.

Ezek a folyamatok nemcsak a szlizfoldek feltorésével €s az ugaroltatott teriiletek
termelésbe valé visszavondsaval egyiitt jar6 foldhaszndlat intenzitisat novelték,
hanem nagyban késleltett€k a talajtermékenység fenntarthatosigat biztositd hatékony
foldhaszndlati rendszerek kidolgozasat i1s. A tdpanyagpotlds elmulasztisa, a

13



talajer6zi6, a szennyezO0 anyagok felhalmozddasa és a talajszerkezet romldsa
eredményeként Oridsi mértéket 0ltott és Olt ma is a talaj degradaciodja.

Az élelmiszerek irdnti kereslet novekedése €s az a tény, hogy a mezdgazdasagi
termelésre alkalmas teriiletek egy része sulyosan veszélyeztetett vagy tonkretett, a
gyengébb adottsagu €s Okologiailag érzékeny teriileteknek a termelésbe vondsat
eredményezték. Ezek a cselekvések felborithatjdk vagy tonkretehetik a természeti
okoszisztémadkat, valamint transzformalhatjdk vagy megsemmisithetik a természetes
novény- és allatpopulacidkat.

A karosodasok egy része visszafordithatatlan, ilyen péld4ul a talaj termdrétegének a
pusztulasa. A negativ véltozdsok egy mdsik része pedig kozgazdasagilag
visszafordithatatlan, mint példdul a szikesedési folyamatok, amikor tobb millié hektér
nagysigu teriiletek veszitik el a termOképességiiket. Ezeknek a problémdknak a
kezelése siirgdsen megkoveteli egy 1) szemlélet kialakitasat. Ott, ahol lehetséges €s
indokolt, a hagyoméanyos rendszerek fenntarthatok €s megerdsithetok, de egyértelmd,
hogy ezek a rendszerek egyediil képtelenek megoldani a vilag természeti eréforrisait
veszélyeztetd problémakat.

A nemzeti foldhasznalati rendszerek szamos komplex, egymassal 0sszefiiggd tényezd
hatdsara alakulnak ki. Ezen tényezdk kozott sorolhatjuk fel a foldtulajdonsagokat, a
kozgazdaséagi tényezOket, a szocidlis €s jogi kornyezetet, a politikai korldtozasokat,
valamint a f6ldhaszndlok igényeit és céljait. A raciondlis dontéshozatalhoz feltétleniil
valosdgos informécidkat sziikséges Osszegyljteni a foldhasznélat fizikai, szocidlis €s
kozgazdaséagi aspektusairdl, valamint meg kell hatdrozni az adott foldegység relativ
alkalmassagat a kiilonboz6 foldhasznélati lehetoségek esetében, a foldhasznal6 és a
tarsadalom igényeinek megfeleléen [FAO 1984].

A fenntarthato fejlodés az 1980-as évek Ota a nemzetkdzi egylittmikodés jelentOs
kérdésévé valt. Az ezzel a kérdéssel foglalkozo6 ENSZ-bizottsag 1987. évi ,,K6z0s
JjovOnk” cimii jelentése, illetve az azt elfogadd6 ENSZ kozgytilési hatarozat nyoman
magas szintll vildgkonferenciat tartottak 1992-ben (Ri61 ,,Fold Csucstalalkozo™),
amelyen — figyelembe véve, hogy az egymadssal szoros kolcsonhatdsban allo, globdlis
szintll tarsadalmi, gazdaséagi €s kornyezeti folyamatok hosszabb tavon veszélyeztetik
a tarsadalmak fejlodését — elfogadtidk a fenntarthaté fejlodés alapelveit és atfogd
nemzetkozi programjat ,Feladatok a 21. szdzadra” cimmel. A vilagkonferenciat
kovetden 1993-ban alakult meg az ENSZ Fenntarthat6 Fejlodés Bizottsaga az ENSZ
program végrehajtdsanak koordinalaséra.

Az Eurépai Unié alapokménya szerint a fenntarthaté fejlodés az EU alapvetd
célkitizése. Az FEurdpai Taniacs 2001-ben Goteborgban fogadta el az EU elsd
fenntarthat6d fejlodési stratégidjat, amely az EU gazdasagi fejlddésre, tarsadalmi
JOlétre €s kornyezetvédelemre vonatkozé komplex, hosszu tavu feladatait tartalmazta.
Az Eurdpai Tanacs 2006. junius 16-an elfogadta az EU megujitott Fenntarthato
Fejlodési Stratégigjat.
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A fobb termelési tényezOk - mint példaul a munka és a tOke - sziikdssége
meghatdrozza az adott Foldhasznalati tipus megvalosithatosagat. Az Altalanos
alkalmassdg (overall suitability) mérésére az adott foOldhaszndlati tipus
megvaldsitasaban €rdekelt szocidlis csoportok jovedelemelvarasai alkalmazhatok.

A fent emlitett célok elérésére a FAO a kozgazdasagi foldértékelést javasolja, a
fizikai foldértékelést kovetden (kétlépésti megkozelités), illetve a fizikai értékeléssel
parhuzamosan.

A FAO dltal kidolgozott Foldértékelési keretrendszer gyakorlati alkalmazasdnak
egyik példgjat nydjtja YOUNG-GOLDSMITH [1977] tanulmanya. A kutatéparos a
Malawi Koztarsasdg kozponti részében elhelyezkedd 1935ha méretli teriiletet
vizsgélta. A talajok 1égi felvételei alapjan hét talajtipust kiilonitettek el, majd
talajtipusonként hat foldhaszndlati tipus szerint végezték a foldért€kelést. A
foldhaszndlati alternativdak altal tdmasztott kovetelményeket vetették Ossze a foldek
min0ségével, ez képezte az alapjat a kvantitativ kozgazdasigi értékelésnek. A
szerzOparos figyelmezteti a téma kutatoit, hogy a foldértékelésnek a pénzbeli
értékkifejezés iranydba valo terelése nagy veszé€lyt hord magédban. A kozgazdasagi
értékelés eredménye valtozhat az idovel. Ennek az instabilitidsnak a kivaltd tényezoi
koziil nemcsak az arak és a koltségek valtozasit emelik ki, hanem a nomindlis
(elszamold) drak kivdlasztdsat is, ami szerintik nem lehet egészen objektiv
[YOUNG-GOLDSMITH 1977, 430. p.].

Egy masik szerzoparos, DENT és YOUNG [1981] a kvantitativ fizikai foldértékelés
— amely mind a hozamokat, mind a raforditasokat naturdlis mutatokban fejezi ki — 0
buktat6jat abban latja, hogy a kiilonbozo termékek esetében kapott eredmények nem
hasonlithatok Ossze.

A kozgazdasagi foldértékelés a hozamok és a raforditdsok pénzbeli kifejezésével
kozgazdasagi tartalommal tolti fel a kvantitativ fizikai foldértékelés eredményeit. Itt
érdemes kihangsulyozni, hogy a kozgazdasagi foldértékelés nem korlatozodik a
nyereség, illetve a vesztes€g kimutatisdra. A kornyezeti és a szocidlis t€nyezOk
korrigdl6 hatdsdval kell szamolni a kozgazdasagi érték levezetésénél, csak ilyen
esetben képezheti a kdzgazdasagi ért€kelés a dontéshozatal biztos alapjat [McRAE-
BURNHAM 1981]. Az 1. é&bra a kozgazdasagi foldértékelés folyamatinak a
szemléltetésére szolgal.
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Input oldal (koltségek) Output oldal

A gazdasdg altal 1étrehozott

Ve”t omag kq}tse/g ’ kibocsatas (termelési érték)
Miitragya koltség,

Novényvédo szer koltsége, Viltozé

Gépi miiveletek koltsége, koltség

Idény és teljesitményaranyos
munka koltsége
Fedezeti hozzdjarulds

A gépek és az épiiletek

ertekc/solfl?enesc?’, Allands
Személyi jellegli Koltsé
raforditasok, oltscg

Adminisztrativ koltség,

Bérleti dijak és fizetett kamat Nett6 jovedelem

A farmer és a csalddtagjai

altal végzett munka koltsége Nem

elszdmolhat6
koltség

‘UAVA

/

Nyereség/veszteség

1. dbra. A koltségek és a jovedelmek kapcsolata a mezdgazdasagi véllalkozasokndl
Forrds: McCRAE-BURNHAM [1981, 112. p.]

ROSSITER [1995] megjegyzi, hogy az 1990-es évek elejétdl nagyon kevés
publikacié targyalja a kozgazdasdgi értékelés problémadit, valamint rdmutat egy
tendencidra, amely szerint a foldértékelés egyre gyakrabban csak a fizikai
foldértékelésre korldtozodik, akar a FAO dltal tdmogatott projekteknél is. Ez alol
kivételt szerinte egyediil Johnson €s Cramb — két ausztraliai kutaté — munkasaga
képez, amely az agrarmérnok (Johnson) és a tarsadalomkutaté (Cramb)
interdiszciplinaris egyiittmikodésének az eredménye. Tanulmédnyukban Ausztralia
egyik északi tartomdnyara végzett kutatdsuk eredményeit kozlik, ahol kozgazdasagi
foldérték-szamitasukat a terméshozamok becslésére alapoztdk [JOHNSON-CRAMB
1991].

ROSSITER fenti kijelentésével ellenkezdleg ma mar egyre tobb példat taldlunk a
nemzetkozi szakirodalomban a fOldmindsitéstdl elszakadt ,tiszta” kozgazdasagi
foldértékelésre is. Ilyen tipusi foldértékelési modszerek kozé elsOsorban a
Jelenérték-szamitason (Present Value Model, PV), valamint a piaci folddrak
osszehasonlitasan alapulé modelleket sorolndm be. Példaul a Jelenérték modell
alapvetd feltételezése a foldbirtokok homogenitdsara vonatkozik [RANDALL-
CASTLE 1985, SHIGETO-HUBBARD 2004]. Itt azonban megjegyezném, hogy
mind a két emlitett modell részét képezheti a komplex foldértékelésnek. Példaul a
Jelenérték modell egyike a négy értékelési modszernek a kdzgazdasigi alkalmassag
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mérésénél a késObbiekben részletes bemutatdsra keril0 ALES-ben. A piaci
foldarakon alapuld szamitdsok fontos részét képezik a szintén késobb ismertetendd
D-e-Meter rendszer kozgazdasagi foldértékelési moduljanak.

A termofold kozgazdasagi  értékelésével foglalkoz6 nemzetk6zi irodalom
feldolgozdasa eredményeként a foldérték-becslési modelleket az aldbbi harom
csoportba soroltam be:

— Az egyensulyi drak meghatdrozasira iranyul6 mikrookonomiai eljarasok és
modellek (HERDT-COCHRANE 1966, TWEETEN-MARTIN 1966,
HARVEY 1974).

- A tényleges piaci drak regisztrdcidja alapjan végzett kiilonbozd becslési
prognozisok készitése (FEATHERSTONE A.M.-BAKER T.G. 1987).

- A termelési tényezd-hozadékok  kiillonboz6  modszerekkel — tOrténd
szétvalasztisa utan a foldjaradék meghatarozasa, majd ennek tékésitése utan a
foldarak becslése (LINS D.A.-ROBINSON L.J.-VENKATARAMAN R. 1985,
TRAILL W.B. 1979, BATTESE G.E. et al. 1988).

A kiilfoldi tapasztalatok elemzése sordn az a kovetkeztetés vonhato le, amely szerint
a termOfold kozgazdasagi értéke megallapitisanak nincs daltaldnosan elfogadott
koncepcidja. A kozgazdasigi foldértékelés sokszor nem épiill rd a foldmindsités
eredményeire. Ebben az esetben egy olyan fontos foldérték-képz6 tényezd, mint a
foldmindség csak attételesen, a terméshozamokon keresztiil €piill be a foldérték-
becsld modellbe. Ilyen tipusu modellekhez elsdsorban a piaci arak elemzésén alapul6
foldértékelés tartozik hozzd. Ezeknek a modelleknek az a hibdja, hogy nem a
kozgazdasagi foldértékre, hanem az aktudlis foldarra adnak becslést. A racionalis
gazdasagi dontés alapja azonban — mivel hosszi tavra vonatkozik — a fold
kozgazdasagi értéke, nem pedig annak pillanatnyi ara kell, hogy legyen!

A hosszi tdvon figyelembe vehetd, nagyobb megbizhatdésaggal rendelkezd
kozgazdasagi foldérték megallapitasa meggy6zodésem szerint kizardlag egy komplex
— az okologiai €és az bkonOmiai tényezdket egységes rendszerben ért€keld — foldérték-
becsléssel végezheto el.

2.1.2. A mezégazdasagi foldminosités fejlodési szakaszai Magyarorszagon

Az 1875. évi VIL. torvénycikk rendelte el a mai napig érvényben 1€vo aranykoronds
foldértékelés bevezetését Magyarorszagon. A bevezetése 6ta eltelt kozel 135 év alatt
az aranykorona-érték egy konvenciondlis, d4ltalanosan elfogadott, de a
valosdgtartalmat tekintve er6sen megkérddjelezhetd mutatoszamma vélt. Az elavult
rendszer levaltasanak igénye mar régdta megfogalmazodott.

Az aranykorona rendszer - bevezetése céljat tekintve - a foldado kivetését volt
hivatott megalapozni. A foldadd kataszter 1étrehozdsa minden egyes foldteriiletre az
aranykorondban mért kataszteri tisztajovedelem meghatarozasat feltételezte. A
hozadékalapu kataszteri (aranykoronds) foldértékelés eredetileg egy komplex — az
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okologiai és a kozgazdasiagi adatok egyiittes elemzésén alapulé — foldértékelési
eljarasnak volt tekinthetd. A rendszer 1ényegi vonasat tehat abban jelolhetjiik meg,
hogy a f6ld mindsége €s termdképessége mellett figyelembe vette a mezdgazdasagi
termelés akkori kozgazdasagi tényezdit (a termelés koltségeit, az elballitott termék
értékét). A kataszteri tiszta jovedelem meghatdrozasa a foldteriillet valamelyik
min0ségi osztidlyba vald besoroldsat és a kiillonb6z6 mindségi osztidlyokba tartozo
foldek atlagos jovedelmezdségének (tiszta hozadékdnak) megallapitisat jelentette.

A tiszta jovedelmeket hét miivelési ag és ezek legfeljebb nyolc mindségi osztdlya
alapjan allapitottdk meg. Az egyes miivelési dgak minOségi osztilydnak
meghatarozasdra az osztalyt legjobban jellemz6d foldteriileteken ugynevezett
mintatereket jeloltek ki. A mintaterek meghatdrozdsa becsldjarasonként tortént. Az
orszagot keriiletekre €s ezen belill lehetdleg egyenld nagysagu becslOjarasokra
osztottdk. Egy-egy becslOjarashoz azok a kozségek tartoztak, amelyek egy piacra
szallitottak termékeiket. Ha a tiszta jovedelem alakuldsat meghatdroz6 tényezdk
jelentds eltérést mutattak a becsldjardson beliil, a becsldjarast tovabb bontottdk az
osztalyozasi vidékekre. [MATE-TOTH 2003, 146. p.]

A kataszteri tiszta jovedelemnek vették ,,...a kozonséges gazdalkodds mellett tartésan
nyerhetd kozépterméseknek az értékét, levonva beldle a gazdalkodasi rendes
koltségeket.” [1941. évi ,,Az allami egyenes adok jogszabaly gyljteménye. Foldadd™]

HERMANN és szerzdtarsai [2007, 35. p.] rdmutatnak arra, hogy az aranykorona
értékek ,,amellett, hogy orszdgos viszonylatban — eredetiikkb6l ad6ddéan — nem
osszehasonlithatok, gyakran sziikebb régiokon, akar a becsldjarasokon beliili tdblak
termelési feltételeirdl is torz képet adnak™.

SZUCS-CSENDES [2002, 34. p.] az aranykorona rendszer fogyatékossdgdnak
elemeit a kovetkezo pontokban foglaljak dssze: )

I. A rendszer bevezetésekor érvényes jovedelmi viszonyok, illetve termelési
tényezok hozad€ki aranyai lIényeges valtozasokon mentek keresztiil.

2. Az 1960 utani években megindult nagyaranyu melioracios, talajjavitasi munka
sokszor regionélis szinten megvaltoztatta a talajok termékenységét.

3. Megviltoztak a kozlekedési lehetdségek. Uj, viszonylag korszerti tthalézat jott
létre az orszadgban, mdasok a szallitdsi koltségek és az infrastrukturélis
viszonyok. Ezekkel a mozgasfolyamatokkal fligg Ossze, hogy megvéltoztak a
becslojarasok kozotti kondmiai kiillonbségek is.

4. A Kkataszteri tisztajovedelmi rendszerben a talajok mindsitése nélkiilozi a
korszerli laborvizsgalati eredményeket, csupan egyszerli érzékszervi
vizsgalatokra timaszkodik.

MAGDA [1999, 37. p.] az aranykorona hibdit — azon tal, hogy nem teljes mért€kben

alkalmazhatok benne a talajtani tudomany eredményei - abban is latja, hogy nem
minden esetben valaszthatok sz€t benne a kozgazdasagi €s termelési elemek.

18



DOMSODI [2007, 30. p.] a rendszer elavultsdganak két fé6 okat kiiloniti el: a
miuszaki, gazdasagi fejlddés okozta valtozasok nyomon kovetésének az elmaradédsat a
mezogazdasag jovedelmezdségét tekintve, valamint a kevés €s nagyobbrészt becsiilt
talajadatok haszndlatit a rendszer megalkotdsa idOszakaban. A kevés talajadat
szerinte azonban az eltelt hosszd iddszak ellenére is a rendszerben (az elavult
okonomiai adatok mellett) valtozatlanul megmaradt, ezért a rendszer ,,sokkal inkabb
foldmindsités, mint foldértékelés” [i.m. 30. p.]. Domsodi 4llitdsat megerdsiteném
azzal, hogy szerintem az aranykorona-ért€k jelenleg elveszitette annak komplex
jellegét, semmiképpen nem tekinthetd kozgazdasigi értékszamnak, a foldmindségi
mutatoként pedig szdmos hidnyossdggal rendelkezik. Kutatasaimndl kizardlag
foldmindségi mutatoként kezelem az aranykorona-értéket.

Az aranykorona rendszer hidnyossigainak kikiiszobolésére és Uj tudomdanyosan
megalapozott rendszer kidolgozasara elsOsorban a talajtani szakemberek részérol
indultak probalkozasok.

Az elsO orszagos szintl, nagyléptékii helyszini talajtani- és laboratoriumi
vizsgalatokon alapul6 atnézetes talajismereti térképezés Kreybig Lajos akadémikus
nevéhez fuzodik. A felvételezési munkak 1934-ben kezdddtek meg a Magyar Kiralyi
Foldtani Intézetben. A felvételezések 1:25000 méretardnyu topografiai térképekre
tdmaszkodva, szelvényhatdrosan folytak. KREYBIG [1934, 12. p.] a térképezés céljat
abban latta, hogy: “a termelést irdnyitd6 szerveknek, az agrarpolitikusoknak, a
gazddknak, vugymint a termesztés kérdéseivel tudomdnyosan foglalkoz6
intézményeknek a talajadottsdgok helyi fekvésébe, kiterjedésébe és iranyt addan a
részlettulajdonsdgokba is betekintést adjon.” 1944-re elkészilt az orszag
mezOgazdasagi teriiletére vonatkozo térkép.

1951 utdn a talajok genetikai térképezésénél hasznositott atnézetes talajismereti
térképek anyagat Uj szelvényekkel egészitett€k ki. Stefanovits Pal és Sziics Laszlo
1:200 000 méretaranyban szerkesztették meg Magyarorszag attekintd genetikai
talajtérképét. Ennek a talajtérképnek modositott valtozata 1960-ban, majd 1967-ben
jelent meg. A térképezés soran szerzett tapasztalatokr6l STEFANOVITS [1963]
,Magyarorszag talajai” cimli konyvében szdmolt be.

A Kreybig-féle elvek alapjan készitett térképek azonban sem nagy atfogd kép
megrajzoldsara, sem a talajtani adatok alapjan egy mezdgazdasagi lizem viszonyainak
meghatarozasara nem voltak alkalmasak. Ennek potldsara a hatvanas évek végétdl az
Orszdgos MezOgazdasagi MinOségvizsgald Intézet elinditotta az iizemi szintl
1:10000 méretaranyu genetikai talajtérképek kidolgozasit. Itt is a genetikai
talajfoldrajzi osztdlyozasi rendszert alkalmaztdk, mint az attekinto térképeken.
[FULEKY 2000, 586. p.] A nagy-méretardnyu talajtérképezés sordn 1 millié 664 ezer
ha teriiletre késziilt el a nagy-méretaranyu talajtérkép, ez a mezdgazdasagi mivelésl
teriilet mintegy 26%-a. 1991-ben a genetikus iizemi talajtérkép rendelkezésre allt
tovabbi 2 milli6 480 ezer ha teriiletre, tehat feltételezé€seink szerint még kozel 2

19



millié ha mezégazdasagi teriileten nincs nagy-méretaranyu talajtérkép. [SZABONE
2007, 27. p.]

DER [1957] fejtett ki elképzelést a foldértékelés korszeriisitésérél az 1:10 000
1éptékii talajtérképekre alapozva, a termelési értékszamok hozzarendelését javasolta a
talajtipusokhoz.

SIK  [1958] az éaltala vizsgalt helyi talajvéltozatokhoz  természetes
termékenységértékeket rendelt, majd azokbdl 10 csoportot, mindségi osztalyt képzett.

MATE és TOTH [2003, 147. p.] véleménye szerint Dér és Sik 4ltal megfogalmazott
javaslatok egy kozos hidnyossaggal birnak: a kutatok az egyes, fontosnak itélt
talajvizsgalati adatokbdl vezették le a javasolt talajmindségi szdmokat anélkiil, hogy
igazoltdk volna a talajparaméterek és a talajtermékenység kozotti feltételezett
Osszefliggést.

FEKETE [1965] szintén az 1:10 000 genetikai talajtérképekre tdmaszkodva gondolta
megalkotni az 0j ért€kelési modszert. Az egyes talajvizsgalati paramétereknek a talaj
termékenységére gyakorolt hatdsa mérlegelésével alakitott ki pontértékeket, mint a
foldmindség méroszamat. A talajvizsgalati paraméterek mellett fontosnak tartotta
olyan tényezOk bevondsat is, mint az utviszonyok, a piac tavolsaga, stb.

MATE [1960] a nagyméretaranyd {iizemi genetikai talajtérképeken kijelolt
talajegységek termékenységének jellemzésére a tiz legfontosabb gazdasiagi novény
sokéves atlagos hozamaibdl képzett értékszamokat haszndlta, azok sulyozasival
eldallitott termékenységi mutatoszdmokkal jellemezte a talajokat. Mété elsoként
rendelte hozzd a tudoményos talajosztilyozas egységeihez a hivatalos statisztikai
termésadatok elemzésén nyugvo termékenységi ért€kszamokat. Mivel a kapott
talajtermékenységi mutatészdmok csak magasabb taxonOmiai egységekre, a
feldolgozott termésadatok pedig a talaj-komplexekre vonatkoztak, a talajminOség
csak megkozelitoen lett kifejezve. A kutatds eredményei viszont egy uj kiinduldsi
alapot szolgaltattak a késébbi foldmindsitési munkdknak. [MATE-TOTH 2003, 148.

p.]

Szintén a hatvanas években kezdddott - Géczy Gabor vezetésével - a talajismereti és
talajhasznositasi térképszelvények szerkesztése 1s, ami nemcsak talajismereti
paraméterekkel toltotte fel a térképi adatokat, hanem novénykultirdk termesztésére is
javaslatot tett. A Géczy-féle talajtérképek 1éptéke 1:25.000 volt.

Géczy talajosztalyozasa a kiillonbozo foldteriileteknek a rajtuk sikerrel termesztheto
haszonnovények csoportjaival vald jellemezésén alapult. A csoportokat harom
gazdasagi novény — egy gabona, egy ipari (vagy kapds) és egy pillangds novény
alkotta. Az 1. osztilyban a buza szerepelt, mint gabona, ehhez tarsulhatott a
cukorrépa, a kukorica, a napraforgé stb. mint az ipari (v. kapas) novény €s a lucerna,
vOroshere, szeges lednek stb. pillangos takarmany. A II. osztdlyban a rozs képviselte
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a gabonaféléket, tarsitva kukoricdval, burgonyaval, napraforgéval, illetve
pillang6sként vorosherével, somkordval, baltacimmel vagy csillagfiirttel. A III.

osztdlyban a zabot kombindlta burgonydval, biborherével, csalamddéval. [GECZY
1960].

Az osztilyozds kvalitativ, nem konkrét szdmadatokon, hanem altaldnos
megfigyeléseken alapul, de a termésadatok statisztikai feldolgozasival
szamszerusitheto lett volna.

A hetvenes évék végére nagy erOvel indultak meg és folytak egy uj, az aranykoronat
felvalt6  értékelési  rendszer  kialakitdsanak  munkalatai. A  feladatokat
kormdnyhatéarozat irta eld. Az orszdg talajainak részletes térképezése, leirasa,
valamint a talaj, mint kornyezeti elem védelmével kapcsolatos széleskorti kutatdsok,
a talajhaszndlat, a talajvédelem és a kornyezetvédelem kapcsolatrendszerének a
feltarasa képezték a kutat6i munka alapjat [ANGYAN 2003, 10. p.]. Ezen kutatdsok
eredményeként STEFANOVITS, MATE és FORIZSNE [1972] szerzdi kollektiva
1972-ben publikélt egy gyakorlati alkalmazasra alkalmas 100 pontos foldértékelési
rendszert, amely bizonyos kozgazdasagi elemekkel kiegészitve az aranykorona
rendszert felvalhatta volna fel.

Ebben a rendszerben a termékenységet kifejezd mutatészamok megallapitdsa nem a
konkrét foldrészletekre, hanem a nagyméretaranyu lizemi genetikai talajtérképezés
sordn a talajtipus, altipus, illetve bizonyos talajparaméterek alapjan elkiilonitett
talajosztdlyozasi egységekre tortént [MATE-TOTH 2003, 149. p.].

Az orszag legtermékenyebb talajvaltozatainak termékenységéhez a 100 értékszamot,
a leggyengébb termékenységlickhez az 1 ért€kszamot rendelték. A genetikai
altipusonként maximaélis €s minimalis ért€keket hataroztak meg. (pl. a mészlepedékes
csernozjom €rt€ke 40-90 pont kdzott mozoghatott).

Az egyes konkrét foldteriiletek esetén az Okoldgiai tényezOk Osszességét kifejezd
termOhelyi mutatészamok a talajvéltozatokra kapott dltalanos értékszamoknak a helyi
€ghajlati, domborzati, hidrologiai viszonyok szerinti korrekcidjaval alakulnak ki.

Az uj foldértékelési rendszer tehat négy olyan természeti tényezOt - a talajt, a
domborzatot, az €ghajlatot és a hidrolégiai adottsagokat - vett alapul, melyek
hosszabb tdvon 1is viszonylag stabilak, és alapvetden meghatirozzak a
terméseredményeket. E rendszer gazdasagi dimenzi6ju Kkiterjesztését szolgélta az
Alvincz, Balogh, Spitdlszky és Szilics altal kidolgozott kiegészitd kozgazdasagi
értékeld rendszer [SZUCS 1996].

A szazpontos rendszernek a nyolcvanas években tortént, - az eredeti javaslathoz
képest kovetkezetlen bevezetése — a rendszervaltassal megszakadt €s ujra é€letbe
lépett illetve maradt a régi aranykorona rendszer. Az aranykorona rendszer
visszadllitasa a tulajdonviszonyok rendezését szolgalta, hiszen ennek a folyamatnak a

21



lebonyolitdsa a foldek kozosségi tulajdonba vétele soran hasznalatban 1€vo
méroszamnak az alkalmazasat kovetelte [MATE-TOTH 2003].

1978-ban a Magyar Tudomanyos Akadémia kezdeményezésére atfogd kutatasi
program indult az agrookoldgiai potencidl felmérésére. A munkaban mintegy 400
szakember mikodott kozre, az eredményeket konyv forméjaban LANG és
kutatotarsai [1983] foglaltak Ossze. A felmérés célja annak a meghatarozasa volt,
hogy az orszdg agrodkoldgiai adottsdgai milyen nodvénytermesztési szinvonalat
tesznek lehetdvé az ezredforduld tdjékan. Szintén célként fogalmaztik meg, hogy
rovidebb tdvon hogyan lehet jobban hasznositani a termdhelyi adottsagokat. A
munkdval szakmai és tudomdnyos alapot kivantak teremteni az iizemi és
nemzetgazdasigi tervezéshez a novénytermesztési, kertészeti és erdészeti dgazatban
[PESTI 2009, 32. p.].

A teriileti szemlélet erdteljesen érvényesiilt a kutatdsi munka minden fazisaban. Az
ugynevezett tajalkoto tényezO0k — a kOzettani, a szerkezeti, a domborzati, a talajtani, a
hidrologiai €s az éghajlati viszonyok, a természetes €lovilag (elsdsorban novényzet),
valamint az ember A4ltal létrehozott tijhasznédlat — komplex ért€kelése alapjan
Magyarorszag teriiletét viszonylag homogén agrookoldgiai adottsdgokkal rendelkezd
természeti foldrajzi egységekre, kistdjakra osztottdk fel. A kistdajak hatarvonala
1dékdzben - részben az urfelvételek kiértékelési eredményeit figyelembe véve - tobb
esetben megvéltozott és tobb 0j kistdj is sziiletett. MAROSI és SOMOGYT [1990] az
1990-ben megjelent ,,Magyarorszag kistdjainak katasztere I.” cimii kiadvanyban 230
kistdjat kiilonitenek el.

A magyarorszagi tdjbeosztds egy hierarchikus rendszert alkot: a kistdjak felett 35
kozéptdj (agrovkologiai korzet) helyezkedik el, a kozéptdjak a nagytdjakat alkotjak.
Ahogy felfelé haladunk a hierarchidn, ugy csokken a hasonl6sdg mértéke.

A nagytdjak elkiilonitését illetben a foldrajzkutatoknak nem sikeriilt egységes
allaspontra jutniuk. Igy LANG és kutatétarsai [1983] hét nagytdjat kiilonitettek el,
PECSI és szerzotarsai [1989] pedig hat nagytijra osztottdk fel az orszdg teriiletét a
Magyarorszag Nemzeti Atlaszaban.

Elemzéseimet a LANG-féle tdjbeosztisra alapozom, hiszen ilyenfajta beosztdst
fednek le a rendelkezésemre all6 agrodkoldgiai korzetek poligonjai is.

A kozgazdasagi foldértékelés és a természeti tényezOk mindsitésének
elvélaszthatatlan voltira tobb szerzd is utal. FEKETE [1965] elismeri, hogy a
talajmindsités sziikségessége a kozgazdasagi igényekbdl szarmazik, azonban nem
latja célszerlinek a talayminOsités kozgazdasagi alapon torténd végzését, amelynél a
nagyobb terméseredmények és az ezekbOl fakad6 magasabb gazdalkodasi
jovedelmek esetében magasabb bonitacios pontot kapnak a talajok. Ennek
magyarézatit SZUCS [1998, 23. p.] igy fogalmazza meg: ,,...a mezégazdasig nem
talajtan, hanem véltozatos termelési folyamat, amelyben megszamldlhatatlan t€nyezd
kolcsonds egymasra hatdsa hozza 1€tre a tiszta jovedelmet. Még akkor sem lehet
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kiboncolni a fold, mint természeti tényez0 szerepét benne, ha mindsége alatt a talajon
kiviil az éghajlatot, a mikroklimat, a domborzatot €s a nedvesség-ellatast is értjiik.”

A természeti adottsagok értékelésének jelentdségét GECZY [1965, 71. p.] a
kovetkezOképpen foglalja Ossze: ,,...a fold gazdasigi értékelésében a természeti
tényezoknek — dontéen magéanak a talajnak — a termelésre gyakorolt hatdsat kell
elsOsorban értékelni, majd ezt kovetden keriilhet sor a termelésre gyakorolt egyéb
hatdsok, amit Osszevont fogalomként kozgazdasigi adottsagoknak neveziink —
értékelésére.”

Az 1960-as évektol az 1980-as évekig a mezdgazdasagi termékek ardnak
meghatarozasan a kozponti gazdasagirdnyitds a mezdgazdasagi lizemekben az drakon
keresztiil realizdlhat6 jovedelem tomegét szabdlyozta. Az arrendszer teriiletileg
differencidlt arakat 1ényegében nem tartalmazott. Az agrargazdasigi kutatisokban
fontos volt tehat, hogy az egységes arrendszer hogyan érinti a kiilonb6z0 feltételek
kozott gazdalkodo tizemeket. [KOVACS 1975]

KUKOVICS [1974] megyénként és jarasonként megvizsgélva a teriiletegységre juto
termelési ért€k és a fold mindsége kozotti kapcesolatot, arra a megallapitasra jutott,
hogy a termelési érték erOsen determindlt az 6kologiai adottsagok altal.

SURY [1975] a mezdgazdasagi termelés teriileti elhelyezkedésére haté tényezdket
vizsgélva azt éllapitotta meg, hogy az iizemi jovedelem-eltérések nagyobb részben a
természeti viszonyok kiilonbségeire vezethetok vissza.

CSETE és munkatarsai [1976], valamint BERNAT [1997] elemzb munkéjukban a
kedvezotlen adottsagu teriileteken gazdilkod6 mezOgazdasagi iizemek esetében az
eltérd okoldgiai adottsdgok jelentds hatdsat mutattdk ki a raforditasok atlagos és
potldlagos hatékonysagara, és ezen keresztiil a jovedelmi viszonyokra.

TOTH [1998, 70 p.] egyediil az eredménymutatét — az adott foldrészleten elért, vagy
elérhetd jovedelmet — alkalmasnak tartja egy olyan komplex mutaté funkcidjanak
betoltésére, amely a termdfold jellemzdit, a rajta termelt, illetve termelhetd novényt,
illetve novényeket, az éghajlati tényezOket, a kdzgazdasagi tényezdket, a gazdalkodas
mindségét, illetve mindezek kolcsonds kapcesolatinak, kolcsonhatdsdnak az
eredményét juttatja kifejezésre.

Osszegzésként elmondhatd, hogy a foldértékelés csak akkor tekinthetd teljesnek,
komplexnek, ha a mezdgazdasigi termelés természeti adottsdgainak min0sitése
(amely a talajboniticion kiviil az éghajlati, a domborzati, a vizviszonyok mérlegelését
1s magaba foglalja) a kozgazdasigi kornyezet vizsgalataval egésziil ki. A foldpiac
fejlesztése elengedhetetlen eleme a magyar mezOgazdasdg versenyképessége
javitasanak a piacgazdasag koriilményei kozott. A foldpiac fejlesztése azonban
megkoveteli egy 0j, az aranykorona rendszer fogyatékossagaitol mentes, a talajtani
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kutatdsok legujabb eredményeit is figyelembe vevO, korszerl térinformatikai
eszkozokkel (GIS) tdmogatott foldértékelési rendszernek a kiépitését.

Az igazsagos tamogatasi rendszer kialakitdsahoz, a mezdgazdasigi foldjelzalog-
hitelezés fejlesztéséhez, a raciondlis foldhaszndlat tervezéséhez, a kornyezetpolitikai
dontések meghozataldhoz nélkiilozhetetlen korszerli foldmindsitési rendszer
fejlesztésére 9 intézményt (Veszprémi Egyetem vezetésével) Osszefogd kutatasi és
fejlesztési konzorcium véllalkozott, amely az NKFP tdmogatasat elnyerte 2001-ben.

A kovetkezo alfejezetben bemutatdsra keriil a kutatasi projekt terméke, a D-e-Meter
rendszernek nevezett Uj automatizalt magyar foldértékelési rendszer foldmindsitési
modulja.

/////

A D-e-Meter rendszer egy modern — on-line térinformatikai modellezési lehetdséggel
tdmogatott — f6ldmindsitd és informatikai rendszer, amely 9 intézményt (a Veszprémi
Egyetem vezetésével) Osszefogd kutatasi és fejlesztési konzorcium altal keriilt
kifejlesztésre az NKFP és GVOP palyazatok tdmogatdsdval. A rendszer kozponti
eleme egy foldmindségi ért€kszam — a D-e-Meter pont — amely a fObb gazdasagi
novények 1illetve novénycsoportok kornyezeti igényei, a termelés intenzitdsa,
valamint a klimatikus és foldtani tényezdkben rejlo termelési kockdzat alapjan is
szamszer( kiillonbséget tud kimutatni az egyes termOhelyek produkcids viszonyai
kozott [GAAL et al. 2003].

A D-e-Meter f6ldmindsitési rendszer kidolgozasdhoz felhaszndlt adatbazisokat Gaal

€s munkatarsai [2003] a kovetkezd 6t csoportba soroljak be:

1. Az Agrokémiai Informéacios €s Irdnyitdsi Rendszer (AIIR) adatgyljtései (a
tabla mélységli, 1985-1989 kozotti iddszakra terjedd S éves iddsorok), amelyek
tovabbi harom csoportba oszthatok:

a) torzsadatok (a tablak helye, mérete, meredeksége, kitettsége,
meteoroldgiai korzete, AK értéke stb.),

b) talajvizsgalati (TVG) adatok (pH, kotottség, humusz, N, P, K),

c) tablatorzskonyvi adatok (n6vény, sorrend, hozamok, tragyazas).

2. Az Orszagos Miitragyazasi Tartamkisérleti Hilozat (OMTK) adatai;

. Mintateriileti  adatbazis  (1:10000-es  méretardnyu  genetikus  lizemi
talajtérképek, az ezekhez tartozo vizsgdlati eredmények, a tdpanyagvizsgilati,
novénytermesztési adatok);

4. A Magyar Allami Foldtani Intézet vizrajzi adatbézisai;

5. Térinformatikai adatbazisok (Geodézia Rt., MTA-TAKI).

(8]

A 2. 4bra rovid attekintést nyujt a D-e-Meter rendszerben torténo fizikai foldértékelés
folyamatar6l. A rendszer mukodésének alapjat a klasszifikdcios eljaras adja: a
digitalizalt nagyméretaranyu (1:10000) genetikai tizemi talajtérképek adatai alapjan
elkiilonitésre keriilnek a hasonl6 tulajdonsdgkombindciéval rendelkezd talajfoltok
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csoportjai, majd ezek a csoportok esetében az AIIR adatbdzis adatai alapjan atlagos
terméshozamok keriilnek megéllapitisra. Az atlaghozamokat a 100 pontos skélara
vetitve megkapjuk a kiinduld pontértékeket, amelyeknek korrekcidja utan eljutunk a
D-e-Meter pontban kifejezett foldminOséghez. A D-e-Meter pont tehét egy korrigalt
hozam-indexnek feleltethetd meg.

Adatbazis

é Genetikus talajtérképek, kartogramok
—a Termésadatok (AlIR)
3
L]
E A A 4 A 4
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2. abra. A fizikai foldértékelés folyamatdbraja a D-e-Meter rendszerben
Forras: DEBRECZENINE et al. [2003], valamint MAKO et al. [2007, 41. p.] alapjan
sajat szerkesztés

Mivel a foldminOsitd rendszer kidolgozdsdhoz alapul szolgdlé szamitdgépes
adatbazisok kevés informdaciot nyujtottak a talajok vizgazdalkodasarol, a fiiggetlen
adatbazisokon (a Veszprémi Egyetem Georgikon MezOgazdasidg-tudoményi Kara,
VEGMK és a Magyar Tudomanyos Akadémia Talajtani és Agrokémiai
Kutatéintézete, TAKI) végzett statisztikai elemzésekkel a vizgazdalkodasi
talajparamétereknek az alapveto talajvizsgalati paraméterekbdl torténd becslésének a
lehetéségét kisérelték meg [MAKO et al. 2003, 52 . p.]. A vizsgilati eredmények
alapjan a rendszer a digitalizélt talajtérképek €s kartogramok adataibol becsli a
vizgazdidlkodasi  kategoriat, amelynek figyelembevételével a  termesztett
novényenként, évjaratonként (kedvezd, kedvezdtlen, atlagos), meteoroldgiai
korzetenként (a Szasz Gabor féle), valamint a lejtokategorianként meghataroztik a
szignifikdnsan eltérd termékenységi csoportokat. Az egyes csoportokndl a 0-100 pont
tartomdnyra ,,atskdlazott” termésadatok atlagért€kei adtidk az ugynevezett ,koztes
mindségjelzd” mutatoszam értékeit. Ezek az értékek szolgaltattdk a kiindulépontot a
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rendszer kovetkezé moduljdnak, a talajbonitdcids- tdpanyagmodulnak. [MAKO et al.
2007].

A koztes mindségjelzd talajvaltozati tulajdonsagoknak megfeleld faktorozasa a
tdpanyagmodellel integralt talajboniticios modulban torténik, a kapott ért€kek tovabb
korrigaland6k a domborzati viszonyok, valamint az elovetemény szerint. A fObb
novényekre kapott foldminOsitési pontok az orszdgos vetésszerkezetben elfoglalt
aranyuk szerinti sulyozasaval az altalanos foldmindségi ért€ékszam, a D-e-Meter pont
keriil kialakitdsra. [DEBRECZENINE et al. 2003, 34. p.]

A foldmindsité rendszer felépitésérol, informatikai hattercér6l és ennek fejlesztéseir6l
a konzorciumi tagok t6bb tanulmanyban részletesen beszamoltak [GAAL et al. 2007,
DEBRECZENINE et al. 2003, MAKO et al. 2007, SPEISER et al. 2007].

A D-e-Meter rendszer bevezethetOségét értékelve HERMANN [2009, 113. p.]
mintegy 20 milliard forintra, valamint kb. 10 évre becsiilte a nagyméretaranyu
genetikus talajtérképi adatbazis kialakitisanak koltség-, illetve 1doigényét. A szerzo
viszont felhivja a figyelmet arra, hogy az Eurdpai Uniés forrasok igénybevételével a
fenti Osszeg akar 60%-kal is csOkkenthetd az dallami koltségvetés szamara.
Figyelembe véve, hogy az egyes becslések [BODAY et al. 2008] szerint az 3sszes
magyar szantoteriiletek egyiittes értéke 1300 millidrd forint koriil alakul, a projekt 20
milliard forintban megallapitott koltségvetése csupan 1,5%-ot tesz ki a (jelenlegi)
szantoértékbol. Véleményem szerint a sziikséges pénzosszeg ado, illetve illeték
formdjaban szedhetd be a foldtulajdonosoktdl, akik cserébe a korszerli pontos és
egységes foldmindsitésnek koszonhetden akdar a foldar-novekményben s
részesiilhetnek.

2.2. Foldértékelési gyakorlat az EU egyes orszagaiban

A kovetkezokben bemutatdsra keriilnek az EU hat tagorszagdban (Németorszagban,
Franciaorszagban, Anglidban, Belgiumban, Hollandidban és Dénidban) alkalmazott
fizikai foldértékelési modszerek, majd a kozgazdasagi foldértékelés jellemzdire térek
ki ezekben az orszagokban.

A németorszdgi foldértékelési eljards — Bodenschitzung — a németorszagi
foldteriiletek értékelését eloird torvényben keriilt bevezetésre 1934-ben. HARRACH
[1998] tanulmdnyaban az €rtékelési eljaras kovetkezo fazisait kiiloniti el:
— a termOhelyi viszonyok talajtani €s Okoldgiai leirdsa, beleértve a teriiletek
térképszerli elhataroldsat,
— az elhatéarolt termOhelyi egységek termékenységének meghatarozasa,
— a termohelyre jellemzo termelési koltségek megallapitasa, a mivelést nehezitd
tényezok megadésaval,
- atermOhelyi egységek okondmiai értékelése.
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A moédszer pontozdsos, elvi felépitését tekintve hasonlé a magyar ,,100 pontos”
rendszerhez. A talajbonitacios pontokat korrigdljak a hozamértékeléssel, a korrigalt
(Ertragswert) mutatét pénzben is kifejezik, tékésitik [BURGERNE 2002, 43. p]. Az
értékelés soran kapott mutatOkat, a pénzbeni foldért€kkel egyiitt bevezetik a
foldnyilvantartasba (Buchwert). Németorszdgban Eurdpaban eldszor alkalmaztik a
foldteriiletek természetes termoképességét szamszeriien kifejez0 paraméterrendszert
[DOMSODI 2007, 27. p.].

Franciaorszagban jelenleg harom regiondlis modszert alkalmaznak a mezOgazdasagi
tertiletek fizikai értékelésére.

Eszak—Franciaorszdgban az értékelési rendszert a gépesitett, intenziv szant6foldi
novénytermesztési rendszerekhez fejlesztették ki. Szdmos olyan talajjellemzot
valasztottak ki, amely kozvetleniil befolydsolja a novény novekedését, vagy a
gazdalkodasi gyakorlatot modositja. Minden egyes talaymindségi tényezohoz
bizonyos szamu pontértéket parositanak aszerint, hogy az adott novény igényeinek a
talajtényezd milyen mértékben felel meg. Az Osszesitett maximalis pontérték 1000
pont. Az aggregalt pontérték alapjan az ért€kelt foldegység alkalmassagat itélik meg
az egyes haszonnovények termesztésére. [TAR 1999, 31. p.]

Kozép—Franciaorszdgban  az  értékelési  rendszert a  kevésbé intenziv
novénytermesztési rendszerekre dolgoztak ki. Az értékelésbe bevont foldmindség-
jellemzOk a vizkapacitds, a csirdzasi feltételek, a termdtalaj vastagsiga, az
oxigénellatottsag, a tapanyagelldtottsdg. Az Osszesitett pontszamot 100 pontban
maximalizaltak.

A Mediterran térségekben alkalmazott foldértékelési rendszerben az aldbbi
szempontokat és pontozasi rendszert hasznaljak:
¢ a fontosabb foldmindségi jellemzoket egyenként 20 pontos skdlan értékelik;
e a kevésbé fontos foldmindségi jellemzOket egyenként 5 pontos skaldn
mindsitik.

Bizonyos korldtoz6 tényezdk jelenléte akir negativ pontszdmot eredményezhet. A
végleges foldértékelési pontért€k a talajjellemzok és korlatozé tényezok pozitiv és
negativ pontszamainak Osszesitésével alakul ki. A maximalis pontérték 70 pont [TAR
1999, 33. p.].

Lényegében mindhdarom francia foldértékelési rendszer altal hasznalt foldmindségi
jellemzOk azonosak, de ezek eltérd sullyal rendelkeznek a térségi rendszerekben,
ennek megfelelden ugyanarra a foldegységre iranyulé6 mindsitésnek az eredménye
rendszerenként eltérd lehet. Ennek megfeleloen er0s szakmai igény mutatkozik az
orszagos szintll egységes foldértékelési rendszer kialakitasa irant Franciaorszdgban.

Anglidban az ALC (Agricultural Land Classification — Mezdgazdasagi Teriiletek
Osztalyozasa) foldminOsitési modszert alkalmazzak. A modszer legfontosabb célja a
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mezOgazdasigi hasznositisra legjobban alkalmas teriiletek épités €s mas ipari
fejlesztés szamara tOorténd 4dtengedésének a megakadalyozdasa. Az ALC-
talajosztalyozds hasonldéan a francia foldértékeléshez azon alapszik, hogy a talaj
termékenysége szempontjabol fontos tényezoket, illetve az ezeket korlatozo hatasokat
veszik figyelembe. A korldtoz6 tényezOk determinéljak a termeszthetd ndévények
szamat, a termeszt€s szinvonalat, a hozamszint allanddsagat, a termelés koltségeit. Az
osztalyozasi rendszer jelentds hangsulyt fektet a té€nyleges vagy potencidlis
novénytermesztés flexibilis voltara, de figyelembe veszi azt is, hogy bizonyos
teriileteken kevesebb novényfajta termesztése mellett tartdsan nagy hozamokat lehet
elérni. A rendszer altal vizsgdlt fobb fizikai tényezOk: éghajlat, termohely
elhelyezkedése és a talaj mindsége. Ebbdl a felsoroldsbodl lathatd, hogy a moédszer
tdulmutat a talajbonitdldson, a termohely-értékelésnek feleltethetd meg. A teriiletet a
szerint osztalyozzdk, hogy a fizikai vagy a kémiai tulajdonsagok mennyiben gatoljak
tartbsan a mezdgazdasagi hasznositist. Sziikség lehet specidlis vagy helyi
koriilmények figyelembevételére 1is, igy a kivdlasztds kritériumait inkabb
irdnyelveknek tekintik, mint szabdlyoknak, bar kivéanatos, hogy az ezektdl valo
eltérés kivételes legyen, és a szakemberek tudédsdra timaszkodjon [FULEKY 1999].

Belgiumban a kezdeti talajvizsgalatokon alapulé egyszerii ért€kelési rendszerek
jelentds fejlddésen mentek keresztiil. A jelenlegi agrodkoldgiai alapu foldértékelés
felhaszndlasi céljai kozott a foldhaszndlati, termdtalaj-gazdalkoddsi rendszerek
tervezése, kialakitdsa, Osszehangolasa és értékelése szerepel, a kornyezeti
kovetkezmények nélkiili fenntarthaté agrartermelés alapjainak megteremtése
érdekében [TAR 1999]. A belga értékelési rendszer a talaj-viz-novény dinamikus
rendszer folyamataira €piil, és eltérden a francia moddszertdl, kevesebb figyelmet
fordit a gazdalkodast befolydsold technikai, fizikai korlatozo tényezokre.

A foldértékelés Hollandidban is jelentés multra tekint vissza. A jelenleg alkalmazott
rendszerek koziil kettOre érdemes kitérni. Az elsO ért€kelési modellt azzal a céllal
hoztdk létre, hogy a termelési potencidl, termeszthetOs€g vizsgilatdn keresztiil egy
olyan eljards alakuljon ki, amely az agrarpolitikai dontések meghozataldhoz ad
tdimpontot. Ezek alapjdn egy kétszintli modellt alakitottak ki, melynek elso szintje a
késdbbiek sordn bemutatasra keriild - a FAO iranyelveinek megfeleloen kidolgozott -
ALES foldértékelési keretrendszeren alapul €s egy kvalitativ, alkalmassagi értékelést
jelent. A masodik szakasza pedig egy el6z0 értékelés altal potencidlisan alkalmas
teriiletekre végez el mennyiségi mutatok alapjan foldértékelést. A  masik
foldértékeléshez kapcsolédd holland médszer a WOFOST novekedési modell, ami
tisztdn  kvantitativ  eljardsokra épiil. A WOFOST modell szant6foldi
novénytermesztés haszonndvényeinek novekedését szimuldlja, lehetové téve a
novények potencidlis novekedésének szamszerl értékelését, eltérd talaj és 1ddjarasi
viszonyok kozepette. Ez a modell elsésorban az elsddleges fizikai foldértékelést
kiegészitd modszerként hasznédlhato. [TAR 1999, 39-40. p.]

Ddnidban az ingatlan- és foldért€ékelés a kataszteri rendszer és a fold regisztracio
informacidi alapjan torténik. 1844-ben hoztdk létre a dan kataszteri rendszert,
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melynek elsodleges célja a termdfold hozaman alapul6 f6ldado megallapitasa volt, de
a kataszteri azonositist a foldtulajdonos biztonsdga, valamint a foldcsere
tdimogatasanak érdekében is hasznaltdk. Idovel a dan kataszter a foldértékelés
bézis4bol a hatékony foldpiac ,timogatéja” lett [ERDELYI 2003].

Az eurOpai orszagokban alkalmazott kozgazdasagi foldértékelési modszerek
elemzése sordn azok két tipusat kiillonboztetem meg. Az els0 modszer a
termékenységen (illetve a terméshozam eladdsabdl szarmazo bevételen) alapul.
Ebben az esetben az értékelési eljaras az adott foldegység produkcids potencidlja - és
ezen keresztil a jovedelemtermeld potencidlja — megdllapitasdra irdnyul. Az
értékelési eljaras elso szakaszaban célszerlinek latszik a talajtulajdonsidgok és a
gazdalkodasi feltételek alapjan foldminOségi osztalyok képzése a foldmindsitési
(foldosztalyozasi) rendszerekben. A masodik szakaszaban a termékenységi
pontszamok megallapitidsa torténik a mindségi osztalyonként. A kapott informacidk
az adott foldegység produkcids potencidlja becslését szolgaljak, amely alapjan
kifejezésre keriil annak jovedelemtermeld potencialja is.

A masodik értékbecslési modszer a piaci adatok elemzésén alapul. Ebben az esetben
a foldegység piaci értékének a becslése a hasonlé tulajdonsdgokkal rendelkezo
foldrészletek esetében mar megtortént adds-vételek adatainak felhasznélasival
torténik.

Nyugat-eurdpai orszagokban az elsd mddszert fOleg az adok kivetésére alkalmaztik.
A Kozép-€s Kelet eurdpai orszagokban szintén alkalmaztak ezt a mddszert, csak egy
masik célbol, ott a foldteriiletek produkcids potencidljanak megéllapitdsa a
foldallokacio alapjat szolgélta.

Az 1. tablazat azt mutatja, hogy az egyes orszagok megorokolték az elsd foldérték-
becsld eljarast, amit még mindig alkalmaznak a foldadd rendszerben. A
hozamszamitason alapulé  foldértékelési rendszerben  megéllapitott  érték
tulajdonképpen egy ,,adminisztrativ’ vagy ,,normativ”’ foldarnak™ tekintheto.

Elméletileg, ha a foldpiac miikddése stabil, valamint az adott foldegység potencidlis
jovedelemtermeld képessége helyesen van megallapitva és tokésitve, a két modszer
azonos eredményt ad. A valdsdgban ez csak igen ritkan teljesiil. A termékenységen
alapul6 értékelési eljaras néhany évtizeddel ezelott lett kidolgozva az EU vizsgalt
tagédllamaiban, azéta nem volt jelentds mértékben feldjitva.

Idével a mezogazdasagi tevékenységbOl elérhetd jovedelmek jelenértéke
kulcstényezové valt a mezOgazdasagi teriiletek piaci drainak alakitdsa szempontjabol,
elotérbe keriiltek olyan tényezOk, mint a teriilet megkozelithetOsége, legkozelebbi
varosig mért tavolsaga, stb. Ezenkiviil a hozam-alapu foldértékelési eljarasok gyakran
nincsenek tekintettel a CAP eszkozeiben végbemend véltozasokra (a foldalapu
tdimogatasokra, a termel0i kvotdk felosztdsara), azonban kozismert tény, hogy az
agrarpolitikai véltozasok er0s befolydst gyakorolnak a foldpiaci arak alakulasara.
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Ennek eredményeként a hozam-szdmitisokon alapulé mddszerrel kapott érték
gyakran erOteljes eltérést mutat a tényleges piaci arhoz képest. Ennek az allitasnak a
helytallosagat LATRUFFE és LE MOUEL [2006] igazoljak tanulmédnyukban,
amelyben nyolc eurdpai orszdg termdfoldpiacdnak mukodését vizsgaljak. A
szerzOparos azt allapitotta meg, hogy a francia és olasz foldkataszteri, valamint a
német foldnyilvantartasi ért€kek gyakran jelentOsen alacsonyabbak voltak a piaci
arakhoz képest.

1. tdblazat
Kozgazdasdgi foldértékelés az EU hdrom tagdllamdban

Orszag Foldértékelési eljaras A foldértékelést végzo

produkcios potencidl- . . ) intézmény
. piaci alapu

alapu

Franciaorszdg  helyi kataszteri érték  a foldpiaci adminisztrativ érték-
(erdteljesen elkiiloniil  adatok megallapités: a
a piaci artol, annél rendszeres Pénziigyminisztériumhoz
alacsonyabb, a nyilvantartisa  tartozo helyi kataszterek,
rendszer a 60-as évek alapjan a piaci foldar becslése:
Ota nem volt kataszterek, valamint a
felyjitva), alkalmazasi kozjegyzOk
teriilete: foldado
mértékének
meghatdrozasa

Németorszag Einheitswert (a a foldpiaci adminisztrativ érték-
jovedelemtermeld adatok megallapitas: évente
képesség mérésére rendszeres megéllapitja és kozzéteszi
alkalmas értékszam,  feljegyzése a Pénziigyminisztérium,
ennek pénzben alapjan a piaci foldar becslése:
kifejezett értéke — Mezbgazdasédgi Hivatal
Buchwert — szintén (Amt fiir Landwirtschaft)
bekeriil a ¢s az értékbecslok helyi
foldnyilvantartasba), bizottsagai
alkalmazasi teriilete: (Gutachterausschuss)

oroklési ligyek,
foldadé mértékének
meghatdrozasa,

a rendszer a 60-as
évek 6ta nem volt

felyjitva
Anglia nincs a foldpiaci Ertékbecsld Iroda
adatok fiokhal6zata (a
rendszeres kozalkalmazotti statusszal
feljegyzése rendelkezd korzeti
alapjan értékbecslok)

Forras: LATRUFFE-LE MOUEL [2006] alapjan sajat szerkesztés

30



Arra a megallapitasra jutottam, hogy a foldértékelésre vonatkozdan nincs egységes
modszer haszndlatban az Eurdpai Unidban. ElképzelhetOnek latom az eldzd
alfejezetben roviden megismertetett magyar D-e-Meter foldmindsitési rendszer
tovabbfejlesztett — az arra €piil0 kozgazdasigi foldértékelés modszerével kiegészitett
— valtozatanak az eurdpai foldértékelési gyakorlatba valo bevezetését €s integralt
egységes foldértékelési modszerként vald alkalmazasat.

2.3. Magyarorszagon alkalmazott foldértékelési médszerek

Ebben a fejezetben a termoOfold ért€kbecslésére leggyakrabban alkalmazott
modszereket targyalom a két nagy felhasznéldsi teriilethez, a foldjelzalog-
hitelezéshez, valamint a Magyar Nemzeti Vagyonkezeld Zrt. (MNV, a Nemzeti
Foldalapkezelo Szervezet — NFA - jogutédja) 4ltal elinditott programokhoz
kapcsolddoan.

2.3.1. A termofold hitelfedezeti értékének megallapitasa

A foldjelzalog-hitelezésnél a termOfold képezi a hitel fedezetét . A termdfold
hitelbiztositéki értékének megallapitisa a foldjelzdlog-hitelezési eljards egyik
legfontosabb részfeladata. A fedezet €rtékétol fligg a folyosithatd kolcson Osszege.
Igy, a hatdlyban 1évé torvényi szabdlyozds (a jelzdlog hitelintézetr6l és a
jelzéloglevélrdl szol6 1997. évi XXX. torvény 5. § (3) bekezdése) szerint a kdlcson
Osszege maximum 70%-a lehet a fedezetiil szolgdlé ingatlan hitelbiztositéki
értékének. A magyar foldpiac nagyon alacsony volumenii forgalma miatt egy konkrét
foldrészlet értéke nehezen d4llapithaté meg. Jelenleg a termdfold hitelbiztositéki
értéke meghatdrozdsanak moddszertani elveir0l sz6lo 1997. évi 54. (VII.1.) FM
rendelet mérvadd a foldértékelok munkéja sordn. A rendelet két mddszer egyiittes
alkalmazasat irja el6 a hitelbiztositéki érték megéllapitdsanak alapjat képezd forgalmi
érték meghatdrozasdra: a piaci Osszehasonlité adatok elemzésén, valamint a
hozamszdmitdson alapulo értékelést.

Az elsd modszer a legalabb harom - az értékelt termoOteriilettel kozel azonos
tulajdonsagokkal rendelkez0 - ingatlanra vonatkozé piaci Osszehasonlitd adatok
elemzését, valamint ezek egyedi korrekciGjat frja els. TAKACS [1995]
megfogalmazdsa szerint a piaci forgalmi érték a szabad piaci adasvétel keretében
elérhetd arat jelenti, elsOsorban a kordbban megtortént konkrét adasvételek alapjan.
Egy vagyontargy ért€két legjobban a piaci értékitélet hatdrozhatnd meg, ha olyan
nagysagi lenne a mezOgazdasagi vagyontargyaknak piaci forgalma, amely
megbizhat6 Osszehasonlitdsra adna lehetdséget. A termofold-tulajdon éves mobilitdsa
Magyarorszagon KAPRONCZALI és szerzotarsai [2005] szerint 1-2%-ra tehetd, ami
azt is jelenti, hogy a 90-es évek kozepéhez viszonyitva jelentOsen csokkent a
foldforgalom. A moddszer alkalmazasat nagymértékben neheziti az 1is, hogy
Magyarorszagon nem lé€tezik hivatalos foldpiaci adatbazis, amely megbizhat6
Osszehasonlitd adatokat tartalmazna €s hozzaférhetd lenne minden piaci szereplo
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szdméra. Az adozasi célbol gyljtott foldarak sokszor messze vannak a redlisnak
mondhat6 piaci értéktol.

A hozamszamitason alapul6 €rt€ékelésnél a termo6fold értékét a 1997. évi 54. (VIIL.1.)
FM rendeletben el6irt képlet szerint hatarozzdk meg az ingatlan-értékbecslok:

+
PTB 100-p

2 2k
@ = 1+
K 1 ( 100)

ahol:

Fi = az lha term6fold forgalmi értéke (Ft/ha);

P= az 1 ha termdfold jaradék jellegli jovedelme, étkezési buza kg/ha
egységben, megyei bontdsban. A P valtoz6 aktudlis értékét az ingatlan
sajat AK értékének (AK/ha) és a foldjaradék értékének (étkezési biiza
kg/AK) a szorzata adja;

B = az ingatlan kozvetlen kornyezetében jellemzOnek tekinthetd, étkezési
buza kg/AK haszonbérleti dij és az értékelt ingatlan sajat aranykorona
értékének (AK/ha) szorzatibdol szamitott foldhozadék (étkezési buza

kg/ha);

p= az étkezési buzanak az értékbecslést megeldz0 évben kialakult
magyarorszagi tdzsdei atlagara (Ft/kg);

1= tokésitési kamatlab (%);

2 k; = a foldteriilet szamitott €rtékét modosito ismérvek Osszevont hatasat
kifejez0 korrekcios tényezo (szazaléklab).

A termdfold jaradék jellegli jovedelmének (,,P””) a megallapitdsa megyei bontdsban az
54/1997. rendelet szerint a Foldmulvelésiigyi Minisztérium feladata lenne. A
gyakorlatban azonban a Minisztérium eddig még soha nem kozolte ezeket az
értékeket. Jelenleg az AKI Sziics és szerzdtarsai [SZUCS 1998] 4ltal meghatarozott
és az 1980-t61 1990-ig terjedo tizéves idOszakra vonatkoz6 atlagos értékeit hasznaljak
fel az FHB-nél.

A ,B” értékét a kérdéses foldrészlet kozvetlen kornyezetében miikodo nagyobb
foldbérlok (mezogazdasagi Rt, Kft stb.) informdciéi alapjan allapitjadk meg. Itt
azonban egy fontos kérdés meriil fel: milyen értéken keriiljenek szambavételre a
korabban kotott, hosszabb tavua bérleti szerzOdések dijai? Hiszen amennyiben a
szerzodés szerinti értékekkel szamolunk, a termofold értéke messze alatta marad a
realis értéknek.

Az étkezési buza tdzsdei atlagara (,,p”) megallapitdsanak nincs modszertana.
KARDOS [2009], aki tobb éves szakmai multtal rendelkezd értékbecslo egy jogos
kérdést vet fel: ,,Ha a tOzsdei drak évrol évre nagy mértékben valtoznak, akkor a
termofold értéke is ennek fiiggvényében valtozik?” A szakember nem csak a sajat,
hanem a mas értékbecslok véleményét is kozli azzal a javaslattal, hogy legalabb 3 év
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atlagéat kellene figyelembe venni, vagy az MNV gyakorlatdhoz hasonléan az EU
intervencios arat.

Az eldirt szabdlyozas szerint a t0késitési kamatldbat (,,1”") a hitelintézetek hatarozzak
meg és teszik ko6zzé. Mivel a kamatlab mért€ke hitelintézetenként eltérd lehet, ez
potldlagos torzulést visz be az értékbecslésekbe, amely elkeriilhetd lenne az egységes
tOkésitési kamatldb meghatarozdsaval. KARDOS [2009] véleménye szerint a
szamitasi képlet problémainak a kikiiszobolésére a 4,5%-os kamatldb alkalmazando,
amely mellett a becsiilt érték kozel van a termofold ,,valds” piaci értékéhez.

A korrekcids tényezOk (X k;) segitségével korrigaljak a foldrészlet értékét annak
foldrajzi elhelyezkedése, domborzata, vizhdztartdsa, dthdlézata stb. alapjan. Altaldnos
szabdly, hogy a korrigdlé tényezok maximum 80%-ban csokkenthetik az alapértéket
(kmin=-0,8), illetve maximum 250%-ban (k.,=2,5) megnodvelhetik azt. Kiilonben
vagy tulsdgosan alacsony (esetleg negativ 1is!), vagy tilsidgosan magas, a
mezOgazdasagi termelés oldalarél semmiképpen figyelembe nem vehetd értékeket is
kaphatnank.

2.3.2. Az MNYV foldértékelési modszertana

A torvényhozé az MNV egyik jogeldodjének, a Nemzeti Foldalapkezel6 Szervezet
(NFA) 1étrehozédsanak céljat az allami tulajdonban 1év0 termdfoldvagyonnal vald
ésszerli gazdilkoddsban, a termdfoldnek a mezdgazdasigi termelés oOkologiai
feltételeire, valamint a gazdasigossig és a jovedelmezOség szempontjaira
figyelemmel torténd hasznositdsdnak segitésében, tovabba a csalddi gazdasdgon
alapulé korszer(i birtokszerkezet kialakitdsanak elémozditdsaban dllapitotta meg”. A
foldkérdésekkel foglalkoz6 szakemberek az NFA-nak kiemelkedd szerepet
tulajdonitottak a foldpiac beinditasdban €s élénkitésében, ezen keresztiil a foldarak és
a foldbérleti dijak szabdlyozdsiban és a tagositdssal egybekotott birtokrendezés
elésegitésében és felgyorsitidsaban [SZUCS et al. 19991, illetve a foldspekuldci6 és az
illegalis foldvasarlas és foldhasznalat visszaszoritasa terén.

A versenyképes birtokstruktira kialakitdsaval kapcsolatos feladatainak teljesitése
érdekében az NFA létrehozéisaval egyidejlileg felhatalmazést kapott a termdfoldek
életjaradék ellenében torténd megvasarlasara az dllam javara (255/2002. (XII.13.)
Korm. rendelet). A Kormdanyrendelet nem hatosagi, hanem sokkal inkdbb piaci
alapon kivanta elérni céljat, alternativat ajanlva a 60. életéviiket betoltott
foldtulajdonosoknak [HORVATH 2003].

A vételi ajanlati foldarak meghatdarozasidnak modszertana a Nemzeti Foldalap
vagyonnyilvantartdsanak, vagyonkezelésének €s  hasznositisanak  részletes
szabalyairdl sz0l6 254/2002. (XII. 13.) Korményrendelet 1. szdmu mellékletében
meghatarozott, a termofold egyszeriisitett ingatlan értékbecslésének modszerére €piil.

22001. évi CXVI. torvény a Nemzeti Foldalaprol
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A szant6 miivelési ag esetében torténd értékbecslésre a rendelet az alabbi képlet
alkalmazasat irja eld:

Fé:A-P-I.R-Ma
i
ahol:
Fa = a szant6 vételi ajanlati ara, Ft
A = aszant6 kataszteri tiszta jovedelme, AK
P= azegy AK-ra jut6 normativ jovedelem étkezési buza kg-ban, kg/AK

IR = a gabonafélék meghirdetett intervenciods ara, Ft/100 kg
1= tokésitési kamatlab,%
Ma = miivelési 4g szerinti szorzotényezo

Az ,,A” valtozo értékét a kozhiteles ingatlan-nyilvantartds adatait tartalmazoé tulajdoni
lapon feltiintetett kataszteri tiszta jovedelemnek megfelelden kell figyelembe venni.

A P értékeit is a 254/2002 Kormédnyrendelet 1. szamu melléklete tartalmazza.

Az JIR” valtozd ért€ke a Mezdgazdasagi €s Vidékfejlesztési Hivatal 4ltal a
gabonafél€k intervencios felvasarlasara meghirdetett — az aktudlis év mdjus 1. napjan
érvényes — aranak 100 kg-ra jutd osszege (EUR/100 kg) és az MNB ugyanezen
1dOszakban érvényes hivatalos devizaarfolyamanak (Ft/EUR) szorzata.

Az .17 valtoz6 értéke a Foldhitel- és Jelzdlogbank Rt. 4ltal meghatarozott €és az
54/1997. (VIII. 1.) FM rendelet 2. szamui melléklete szerint kozzétett - az
egyszerlsitett ingatlan értékbecslés készitésekor hatdlyos - t0késitési kamatldb %-ban
kifejezett mért€kével egyezik meg.

Az ,Ma” szorzotényezd értékét miivelési dganként a rendelet a kovetkezOképpen
hatdrozza meg: 1,0 szanto; 0,1 kert; 0,8 rét; 0,4 legelo.

Az eredmények koziil a 4.1. alfejezetben a két hivatalos foldérték-becslési modszer
alkalmazasanak eredményeit vetem Ossze a 2008. évi piaci foldarakkal a szanto
miuvelési ag esetében megyénként.

2.4. Automatizalt foldértékelési rendszer (ALES)

2.4.1. A rendszer altalanos bemutatasa

Vizsgélataim soran referencia foldértékelési rendszernek - nem véletleniil - az ALES-
t valasztottam ki. Ez egy nemzetkozileg elismert rendszer, amit az Eurdpai Bizottsag
javaslatainak megfelelden az unids egységes foldmindsitési rendszer alapjaul
valasztottak, amely remélhetdleg ki lesz egészitve a kozgazdasagi foldérték-becslési
modullal.
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Az ALES (Automated Land Evaluation System, magyarul: automatizalt
foldértékelési rendszer) egy szamitogépes program, amely lehetoséget biztosit a
foldértékeloknek az egyedi szakértdir foldértékeld rendszerek kiépitésére, a FAO
Foldértékelési keretrendszerében [FAO 1976] bemutatisra keriilt moddszernek
megfelelden.

Az ALES-t az amerikai Cornell egyetemen dolgoztdk ki 1986-1996 kozott, a program
fejlesztdje, Rossiter D.G. 1997-ben Hollandidba koltozott. Annak ellenére, hogy az
ALES egy DOS alapu program, amely 1996-6ta nem volt frissitve, ennek
alkalmazdsa még mindig nagymértékben eldsegiti a foldérték-becslok munkdjat, a tag
lehetdségeket biztositd szakértdi kornyezet kiépitése révén.

Az ALES program a térképi egységekre végzi el az értékbecsléseket. Mivel az ALES
lehetdséget nyujt arra, hogy minden egyes foldértékeld sajat igényeinek megfelelden
allitsa eld az egyedi foldért€kelési modelljét, nincsenek rogzitve a foldhaszndlati
opcidkhoz tartozé kovetelmények, valamint nincs elOre definidlt foldtulajdonsag-
szett, amely a foldminOség becslését megalapozna. Ehelyett az értékeld sajat maga
szabja meg a helyi viszonyoknak €s célkitlizéseinek megfelelo feltételeket.

A FAO [1984] definicitja szerint a foldért€kelés “a foldnek a meghatarozott célokra
valo haszndlhatosdga mérésének a folyamata”. Ennek értelmében mindegyik
foldegység értékelése az aktudlis €és a lehetséges fOldhaszndlati tipusok
figyelembevételével torténik.

A foldértékelés sordan a foldhaszndlat-tervezd a Foldtérképezési egységeket (angolul:
Land Mapping Unit, LMU) 6sszeveti a Foldhaszndlati tipusokkal (angolul: Land
Utilization Type, LUT), ezzel az egyes foldteriiletek relativ alkalmassagat hatdrozza
meg az adott hasznélati tipusra vonatkozolag.

A Foldhaszndlati tipusokat a Faoldhaszndlati kiovetelmények (angolul: Land-Use
Requirements, LUR) hatdrozzdk meg, vagyis “azok a feltételek, amelyek
nélkiilozhetetlenek az eredményes €s fenntarthaté foldhasznilathoz” [FAO 1984].

A foldegységek a Foldjellemzok (angolul: Land Characteristics, LC) - a rutin
foldmindsitd eljardsok sordn becsiilhetd egyszerli paraméterek - értékei alapjan
irhatok le. A FAO megkozelitésében a foldtulajdonsdgok értékei 4ltaldban a
Foldmindségek (angolul: Land Qualities, LQ) szintjeibe integralédnak, az utébbiak
mar komplex tulajdonsagok, amelyek a fold atfogé alkalmassiagét hatdrozzak meg. A
foldmindség egyértelmilen meghatarozott kapcsolatban 4all a Foldhasznalati
kovetelményekkel.

Megjegyezhetd, hogy mig a Foldhasznélati kovetelmények a foldhaszndlatnak a
keresleti, addig a Foldmindségek annak kindlati (amit egy konkrét foldegység tud
ajanlani a foldhaszndlati alternativakat illeten) oldalat képviselik. A két oldal kozotti
kiilonbség ugyan részben jelentésbeli, de tobbnyire nézdpont kérdése [ROSSITER-
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VAN WAMBEKE 1997, 11. p.]. Példaul amig az adott ndvénykultira vizigénye
foldhaszndlati kovetelményként fogalmazodik meg, addig az adott foldegység

vizellatdsa a foldmindséget befolyasolo

tényezo. Az ALES-ben a modell fejlesztoje a

foldhaszndlati egységet a hozzd tartozd foldhaszndlati kovetelmények alapjan
definidlja, a rendszer pedig a foldegység egyedi tulajdonsdgai alapjan hatdrozza meg

a rd vonatkoz6 foldmindséget.

Féldhasznalati tipusok /

Féldhasznalati [ ————————— Fdldtérképezési
kovetelmenyek | |smeretbazis I _egysegek
Kézgazdasagi | { Adatbazis a féldjellemzéikkel
feltételek
\ \ . -
Ellenérzési T
modellek l
O
. Szamitas és
Mag yarazo kévetkeztetés levonads
eszkdzék,
stgok
&
- Foldhasonalad tipusok
S
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7, - NPV,BICR, IRR
S . i s .
G[Ertekelési eredmeények — Fedezeti hozzajarulas
% trixa - Fdldmindsegek
3 ma - Becstilt terméshozamok
e - Input nagysaga
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L importfExport
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Jelentések —— )
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-
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Geoinformacios Rendszer, GIS

3. dbra. Az ALES folyamatabrija
Forras: ROSSITER-VAN WAMBEKE [1997, 5. p.]

A 3. adbra tomor Aattekintést nydjt az ALES felépitésérol. A rendszernek hat

komponense van:
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1. Egy ismereti adatbdzis, amely keretrendszert biztosit a tervezett foldhasznalat
fizikai, illetve kozgazdasagi ért€kelés€hez,

2. Egy keretadatbazis az ért€kelendd foldegységek leirdsdhoz,

3. Az el6z6 két komponenst Osszekotd interferencia-mechanizmus, amely a
vizsgalt foldértékelési egységek fizikai €s kozgazdasagi alkalmassagat
hatirozza meg,

4. Egy magyaraz6 eszkoz, amely a meniisorok, az adatbeviteli mez0ok, a ,,Miért”
parbeszédpanelek és magyardzatok, valamint a tematikus sigok segitségével
interaktivva teszi a programot, ezzel biztositva az egyedi értékelési rendszerek
,finomitasdnak™ lehetdségét a modellkidolgozdk részére.

5. Egy konzulticiés modul, amely t4jékoztatast ad a rendszerfelhasznalonak az
adott foldegység jelenlegi foldhasznalatarol,

6. Es végiil, egy Import/Export modul, amely az adatok 4tjarhatésagat biztositja
az ALES és a kiils0 adatbazisok, a geo-informatikai rendszerek, valamint a
tablazatkezeld programok kozott. Ennek a modulnak egyik részét képezi a
jelentés-készitd egység.

Az ALES igen interaktiv program, rendelkezik dBase csatlakozassal, valamint
kapcsolhato kiilonféle térinformatikai rendszerekhez, mint példaul az ARC/INFO és
az IDRISI [TAR 1999, 28. p.].

Az egyes foldtérképezési egységek alkalmassaga az egyes foldhaszndlati tipusok
esetében a kovetkezdképpen hatarozhaté meg:

1. A foldjellemzdk aktudlis értékeinek a meghatdrozdsa (méréssel vagy
becsléssel) az adott foldegységre, a mezei szemlével, a laboratdriumi
vizsgalatokkal, a tavérzékeléssel, stb.

2. A foldjellemzdkre kapott értékek aggregilasa foldmindségi értékekké (vagyis a
foldmindség becslése a foldjellemzOk listdja alapjan).

3. A foldmindségi értékek Osszevetése a foldhasznélati kovetelményekkel.

4. A foldalkalmassigi osztdlyok eldallitaisa a foldmindségi ért€ékek alapjan
[SIDERIUS 1986, 12. p.].

A mddszer a foldalkalmassagnak két fajtajat kiilonbozteti meg:

® a fizikai alkalmassdgot, amely egy olyan tiirési hatarként értelmezhetd,
amelyen beliil az adott foldhasznalati tipus megvaldsithaté egy adott
foldteriileten anélkiil, hogy kockdazatot jelentene a tirsadalmi vagy a
természeti kornyezet szamara, €s

® a gazdasdgi alkalmassdgot, amely az adott foldhaszndlati rendszernek
az adott foldegységen torténd megvaldsitasaval elérhetd jovedelemnek
felel meg.
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A FAO moédszertandnak [FAO 1976] harom részletességi szintje van:

A felsO szintje - a keret - egy tartalom nélkiili médszertan. Az ALES a keret
automatikus megvaldsitasa.

A kozéps6é szinten megfogalmazdsra keriilnek a specidlis utmutatok, amelyek a
tartalomra tesznek ajanlasokat.

Az alsé szinten vannak az egyes értékelések, amelyek egy vagy tobb részitmutatot,
valamint a helyi korrekcidkat tartalmazzk.

Az elobb emlitett kétfajta alkalmassagnak megfeleloen kétfajta értékelés torténik az
ALES-ben.

2.4.2. Fizikai értékelés

A fizikai alkalmassdg értékelése egy adott foldhasznalatra vonatkoz6 alkalmassagnak
a mértékét jelzi, tekintet nélkiil a gazdasagi feltételekre. Az alkalmassdg viszonylag
dllando aspektusain van a hangsuly, olyanokon, mint az éghajlati feltételek vagy a
talajtulajdonsagok. A valtozd feltételek, mint példaul az arak, figyelmen kiviil
maradnak. Elsdsorban a kornyezeti kockdzatokra illetve az abszolit korldtokra
koncentral, pl. az éghajlati feltételek, mint az adott foldhasznalati tipus alkalmazdsat
kizar6 tényezOk, az adott foldteriilet esetében. A mddszer 1ényege abban 4ll, hogy ha
egy foldhaszndlati tipus til kockédzatos, vagy fizikailag nem valésithaté meg, akkor
semmilyen kozgazdasagi elemzés nem indokolhatja. Ha az ALES egy foldegységet
fizikailag alkalmatlannak nyilvanit, akkor az adott foldegység ki lesz zarva a
kozgazdasagi ért€ékelésbdl, automatikusan a FAO N2 alkalmassigi osztalydba keriil
(hosszu tava alkalmatlansdg az adott foldhaszndlati tipusra vonatkozodlag)
[ROSSITER-VAN WAMBEKE 1997, 14. p.].

Arra a foldteriiletre, amely csak részben alkalmatlan, a fizikai értékelés az
alkalmassdg mértékétr allapitja meg, kizarolag a fizikai feltételek alapjan. A fizikai
értékelés eldnye, hogy a fizikai alkalmassag nem valtozik gyorsan.

A hatranyai a kovetkezok:
1. afoldhasznalati dontések sokszor alapulnak a gazdasagi megfontolasokon;
2. egy koOzgazdasagi mérési skdla hidnyaban nehezen hatarozhatd meg az
alkalmassag mértéke;
3. egy kozgazdasigi mérési lehetdség hianydban nehéz a foldhasznalati tipusok
Osszehasonlitasa.

A fizikai ért€kelés a foldegységek gazdilkoddsi csoportokba torténd besorolasara
alkalmazhat6. Ebben az esetben a fizikai alkalmassagi alosztily meghatarozasa egy
viszonylagos korlatozast jelent a foldhasznalatban. Pé€lddul a 3e/c alosztaly azt
jelezheti, hogy az adott foldhaszndlat kozepesen korlatozott (3) az adott
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foldegységen, a f0 korlatot ebben az esetben az er6zids vesz€ly (e) €és az éghajlat (c)
jelenti [ROSSITER-VAN WAMBEKE 1997, 14. p.].

2.4.3. Okonémiai alkalmassag mérése

ROSSITER [1994, 7. p.] a foldegység kozgazdasdgi alkalmassagiat meghatarozo
tényezok két alapvetd csoportjat kiiloniti el:

- a fekvéstOl fiiggetlen helyi eroforrasok mindsége (feltardsa az ,,0kologiai
foldértékelés” feladata, ami a terméshozam-kiilonbségekben is kifejezésre
keriilhet),

— a fekvéstdl fliggd termohelyi jellemzok (pl. a megkozelithetdség, amely mar
ritkdbban része a produkcids potencidl alapu foldértékelésnek és a szillitdsi
koltségekben jelenik meg, illetve az egyéb jellemzOkben, mint a tablaméret,
alakja, szomszédsagi viszonyok, a teriilet sszefiiggdsége stb.).

Az eldbbiek mindsitése matematikai modellekkel, az utébbiaké a foldrajzi
informacids rendszerek integrdlé miiveleteivel torténik.

Az ALES a foldhasznalat-tervezOnek valdsdgos becslést szolgdltat mindegyik
foldegység gazdasdgi alkalmassagara, foldhaszndlati tipusonként. A gazdasagi
alkalmassagot kiilonféle kozgazdasdgi mutatokkal (mérészdmokkal) lehet mérni,
tobbek kozott a kovetkezokkel:

1) a becsiilt fedezeti hozzdjdruldssal (gross margin, GM), az arbevétel €és a
valtozo koltségek kiilonbozetének a becslése alapjan, pénzegységben kifejezve,
egy hektarra vetitve, a gazdasigi egység (pl. farm) alland6 koltségeinek
figyelembevétele nélkiil;

2) a foldhasznalati tipus netto jelenértékével (Net Present Value, NPV),
pénzegységben hektaronként, a projekt tervezési idotartamara;

3) a haszon/kéltség ardnnyal (Benefit/Cost Ratio, B/CR), a ki- és bearamlo
készpénz jelenértékére alapozva, dimenzié nélkiili ardnyszamban (<1 : a
koltségek meghaladjak a bevételt, =1 : a koltségek pontosan megegyeznek a
bevétellel; >1 : a bevétel meghaladja a koltségeket);

4) a belso megtériilési rdtdval (Internal Rate of Return IRR), a pénzforgalomra
alapozva, pénzegységben hektaronként [ROSSITER-VAN WAMBEKE 1997,
15.p.].

A fedezeti hozzdjaruldson kivil mindegyik mutaté értéke fiigg a diszkont
kamatlabtol, vagyis a jovObeni pénzforgalomra alkalmazott kamatldbtol. Egy
kereskedelmi nem-inflacidés koOrnyezetben a diszkont kamatlab azonos a hitel
kamatlabaval. Inflacidés kornyezetben, a koltségek és az arak az inflacidval azonos
mértékli novekedésének feltételezésével, a diszkont kamatldb megegyezhet a
kereskedelmi kamattal, az inflacios ratadval csokkentve (Ugynevezett korrigdlt
diszkont kamatldb). A projektanalizis szdmara a diszkont kamatlabat gyakran
alacsonyabbra allitjak, mint a kereskedelmi kamatldbat, a projekt tarsadalmi értéke
kifejezésének céljabol (igynevezett tdrsadalmi diszkontlab).
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Mindegyik mutatonak megvan a sajat alkalmazasi teriilete:

1. A fedezeti hozzdjarulas arra a foldhaszndlati tipusra alkalmazhat6, amelyikben
nincs semmilyen foldfejlesztés, egyéves vagy rovidtava tervidOszak esetében. A
fedezeti hozz4jarulas nincs kitéve a diszkont kamatldb téves meghatarozdsa miatti
torzuldsnak [FAO 1983, 177. p.].

Az ALES a fedezeti hozzajarulas tokésitett ért€két az adott foldhaszndlati tipus
kozgazdaséagi értéke becslésének tekinti. Ezzel a megkozelitéssel nem értek egyet,
hiszen a fedezeti hozz4jarulds a foldhozadékon kiviil magdba foglalja mas termelési
tényezOk hozadékat is. Ebben a megkozelitésben a munkabér, a lekotott eszkdozok
utdn elvart nyereségigény, az idegen tOke koltsége, valamint a vdllalkoz6i profit
szintén tOkésednek a foldértékben, ami irredlisan magas - a ténylegeset akér
tobbszorosen is meghalado — értékhez vezethet.

A kapitalizaciés modelleken alapuld foldért€kelési eljarasok kulcsfontossagu eleme a
foldjovedelem (foldhozadék) mérésére kivalasztott gazdasdgi mutatd. Szdmos
tanulmidnyban [DOLL et al. 1983, CAMPBELL-SHILLER 1987, FALK 1991,
CLARK et al. 1993, BAUM-MACKMIN 2006] a foldhozadék becslésére a nettd
farmjovedelmet (Net farm income) alkalmaztak. A nett6 farmjovedelem tOkésitésén
alapul¢ eljarast egy standard, altalanosan elfogadott mezdgazdasagi vagyonértékelési
technikaként alkalmazzak az Ingatlaniigyi Hivatalok (angolul: Offices of Real
Property Services, ORPS) Amerikaban [BILLS 2007]. FAO [1985] definicidja szerint
a nettd farmjovedelem a termelési érték és az Osszes koltség (a valtozo és az
allandokoltség egyiitt) kiillonbségével egyenld. Ilyen értelemben a nettd
farmjovedelem a tdke, a bérelt munkaerd koltségeinek, illetve a fold — a foldbérleti
dij formdjaban jelentkez6 - koltségének leszamitdsa utidni, a mezdgazdasagbol
szarmaz0 maradvany jovedelemnek tekinthetd. A nett6é farmjovedelem tartalmazza az
el nem szamolhaté koltségeket, mint a farmer €s csalddtagjai munkaerd koltségeit,
valamint ért€két jelentds mértékben befolyasoljak a tdimogatidsok. Ezekbdl kifolydlag
a vizsgdlt mutaté csak torz képet adhat a foldhozadék nagysagarol. A tamogatas
hatdsanak a kiszilirése azért is fontos, mert az multiplikativ (sokszorozd) jellegl,
valamint a tdmogatasi rendszer lehetséges valtozasai miatt nem tartom célszerlinek a
tdmogatdsoknak a nett6 farmjovedelmen keresztiili tokésitését a foldérték-becslésnél.
TRAILL [2008] az angol mezdgazdasigban a tdmogatottsagi szint valtozdsdnak a
foglalkoztatottsagra, a fizetésekre, a beruhdzdsokra, valamint a fold4rakra gyakorolt
hatdsat vizsgdlva arra a megéllapitasra jutott, hogy az artdimogatis egy szdzalékos
novelése kozel 10%-os novekedést valt ki a netté farmjovedelemben, a nettd
farmjovedelem értéknovekedése szinte maradéktalanul tOkésedik a foldarban.

A nettd jovedelem adatok hidnydban egyes kutatok, mint példiul GWARTNEY T.
[1999] a fold piaci arat az éves bérleti dij tOkésitett €rt€kével teszi egyenloveé. A
kanadai Saskatchewan tartomdny kormanya 4ltal ajanlott foldérték becslési mdodszer
[GOVERNMENT OF SASKATCHEWAN 2007] a foldhozadék tOkésitését az évente
azonos iitemben novekvd orokjaradék képlete szerint javasolja. Igy érvényesitésre
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keriil a term6fold mint toke értékndvekménye (tOkenyeresége). Elsdként
MELICHAR [1979] vizsgalta a foldhozadék novekedésének a hatasat a fold tOkésitett
értékére, kutatasi eredményei szerint a foldhozadék-n6vekménynek jelentOs része
tOkésedik a foldértékben [i.m. 1091. p.].

POSTA és szerzdtarsai [2007] az értéknovekedési rata feltételezésével lehetdséget
latnak a terméshozamok és a mezOgazdasagi termeldi drak ingadozasabol eredd
kockézatok ellensulyozasara a hozadékalapu foldérték-becsléseknél. BALOGH és
kutatotarsai  [2008] az észak-alfoldi régi6 novénytermesztési dgazatainak
kockazatvizsgélataval azt mutattdk ki, hogy a termoOhelyi adottsigok jelentOsen
determindljdk a kockdzat mértékét: az atlagosndl jobb adottsdgu teriileteken kisebb
kockazattal termeszthetOk a novények.

2. A nettd jelenérték (NPV) a foldhaszndlati tipus €lettartamédnak egészére becsiilt
Osszes cash flow-janak (pénzjovedelmének) a jelenértéke, vagyis minden egyes €v
cash flow-jat diszkontéaljuk. Az NPV elméletileg megegyezik az értékelt foldteriilet
eladdsi araval, az adott foldhasznélati tipus mellett. A moédszer nem vesz figyelembe
olyan szocidlis tényezoket, mint a foldtulajdonlds irdnti szellemi kotodést, nem
szamol az esetleges értéknovekedéssel a jovoben. Fontos megjegyezni az NPV-vel
kapcsolatban, hogy ezzel a mddszerrel csak az azonos iddtartamu foldhaszndlati
tipusok nettd jelenértékeinek Osszevetése lehetséges: az NPV értékek azonossdga
esetében azt a foldhasznalati tipust preferdljuk, amelynek rovidebb az idOtartama,
hiszen ez a rovidebb megteriilési idOre utal.

3. A haszon/koltség arany (B/CR) az NPV-t a befektetett pénzdsszeg minden egyes
egységének megteriilésével fejezi ki. Minél magasabb a B/CR, anndl nagyobb
megtériilés varhato a befektetett pénzodsszeg minden egyes egységére. Tovabba, minél
magasabb a B/CR, anndl kevésbé kockazatos a foldhasznalati tipus, mert az elvartnal
alacsonyabb bevétel, illetve az elvartndl magasabb koltség mellett még mindig egynél
nagyobb lesz a B/CR értéke. Az 1-nél magasabb B/CR érték elfogadhatonak
mindsithetd a mez0gazdasagi vagyonértékeléseknél [PRATO 1998].

4. A bels6 megtériilési rata (IRR) az a diszkont kamatlab, amely alatt a foldhaszndlati
tipusnak a netto jelenértéke pozitiv. Ha a kereskedelmi kamatldb ennél magasabb, a
projekt veszteséges. Az IRR a foldhasznalati tipus kockdzatanak a kifejezésére is
alkalmazhat6: a magasabb IRR kevésbé kockazatos, mert ha a diszkontlab varatlanul
emelkedik, a magas bels0 megtériilési rataju foldhasznalati tipus még mindig
nyereséges marad. Ez a moédszer nem szdmol az iddtényezdvel, igy az eltérd
iddtartamu foldhasznalati tipusok Osszehasonlitdsdra is hasznalhato.

Az ismertetett modszerek koziil a szantd miivelési dgra elsOsorban a fedezeti
hozz4jarulas szamitdsan alapuld becslést tartom a legalkalmasabbnak, hiszen itt nem
besz€liink hosszu tava foldhaszndlati tipusokrdl, mint példaul az iiltetvények
esetében.
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Az ALES modellben az adott foldhaszndlati tipusnak szdmos kimenetele lehet a
tervezési 1doszak alatt megtermelt termésmennyiséget tekintve. Az inputok vagy a
tervezési iddszak egyes éveihez, vagy valamelyik output termelési szintjéhez
rendelhetok hozza. Az ALES tudja elemezni a vetésforgokat, valamint az Osszetett
vetési rendszereket.

Az output értéke lehet negativ is, ilyen modon példaul a termékeny felsd talajréteg
hianya kifejezésre keriil a gazdasiagi szamitasokban. Hasonlé mddon lehet kezelni a
kornyezeti kdrokat vagy az egyéb externdlidkat.

A koltségek harom tipusat kiiloniti el a rendszer:

1) a foldhasznélati tipus megvaldsitdsahoz elengedhetetlen koltségek (ide
tartoznak az alapvetd0 termesztési eljardsok - mint szantds, vetés,
novényvédelem, gyomirtds, stb. - koltségei), amelyek az S1 jelzést kaptak,

2) a korlétozott alkalmassagu, vagyis az adott féldhasznélat szempontjabdl a nem
optimalis foldmindséggel rendelkezo foldegységek termelésbe vondsa esetében
felmeriilo ugynevezett potlolagos koltségek (példaul a savanyu kémhatasu
talajok javitdsa meszezéssel, ami egy potlolagos koltséget jelent az
optimalisnak tartott pH semleges talajhoz képest), valamint

3) atermelési szinthez kapcsolddo, ugynevezett termelésfiiggd koltségek (példaul
a betakaritdshoz alkalmazott kézi munkaer0 koltsége, amely a betakaritott
termésmennyiség alapjan, nem pedig a betakaritott teriilet mérete szerint keriil
elszamolasra).

Az ALES kozgazdasagi értékelése altaldban nem szdmol a gazdilkodasi egység
alland6 koltségeivel, mert ezek fiiggetlenek a farm foldteriiletétol. Azonban, ha egy
foldhaszndlati tipus egy tipikus méretet tételez fel, akkor az 4llando koltségeket el
kell osztani ezzel a mérettel és hektaronkénti S1 koltségként kell szdmba venni.
Ebben az esetben az ALES 4ltal szamolt ‘fedezeti hozz4djarulds’ valgjdban a ‘nettd
jovedelem’.

A  modell a termelési koltségeket Osszekapcsolhatja a  foldhaszndlati
kovetelményekkel a kovetkezOképpen: a korlatozas névekvo szintje vagy a magasabb
termelési koltségeket (a fent emlitett potldlagos koltségek), vagy az alacsonyabb
terméshozamokat eredményezheti, vagy mindkettot.

A koltségek a felhasznalt anyagmennyiség (az agrotechnikai miiveleteknél gépora,
kézi munkadra) és az egységarak, illetve fajlagos koltségek alapjan konnyen
szamolhatok. Az egységarakat egy kiilon tablazat tartalmazza, ha ezekben torténik
valamilyen valtozds, a rendszer automatikusan Ujraszamolja a termelési koltségeket.
Ezzel feloldddik a kozgazdasagi értékelés feltételezett problémadja, amely a gazdasagi
feltételek gyors vdltozdsa nyomonkovetésének a nehézségét jelentené. Az ALES
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hasznéldja néhany perc alatt behelyettesitheti az Uj gazdasdgi adatokat a modellbe,
yjraindithatja az ért€kelést €s kinyomtathatja az j eredményeket.

A pénzért€kben egzakt modon kifejezett gazdasidgi eredmény alapjan az ALES az
adott foldegységet besorolja a FAO Foldértékelési keretében [FAO 1976] definidlt ot
alkalmassagi osztdly (S1 = feltétleniil alkalmas, S2 = feltételesen alkalmas, S3
marginalisan alkalmas, N1 gazdasagi meggondolasbdl alkalmatlan és N2 a természeti
viszonyok miatt alkalmatlan) valamelyikébe. A besorolds a gazdasdgi alkalmassag
mérésére alkalmazhaté négy (az el0bb ismertetett) mutaté szerint kiilon-kiilon
torténik. Az N2-es osztily a foldegység fizikai alkalmatlansagat jelzi, ebbe az
osztalyba besorolt foldrészletre nem végzik el a kozgazdasagi értékelést [ROSSITER-
VAN WAMBEKE 1997, 17. p.].

Az ALES nem térinformatikai rendszer, igy alkalmatlan térképek megjelenitésére. A
program viszont tudja kezelni a foldek foldrajzi tulajdonsagait, ha a foldtérképezési
egységek megfelelden vannak definidlva, valamint az IDRISI, illetve ARC/INFO
formatumu térképeken be tudja azonositani a foldegységet, a hozza tartozo
megnevezés (kod) alapjan.

Az ALES foldértékelési keretrendszert lényegében a FAO d4ltal meghatirozott
foldértékelési alapelvek gyakorlati alkalmazdsahoz fejlesztették ki, elsOsorban a
fejlodo orszdgok részére. Mivel a kiilonbozo téregységekre alkalmazott foldértékelés
helyspecifikus €s adatigényes, az eltér0 koriilményekhez valé alkalmazkodas
biztositdsa miatt célszerli volt egy értékel0 keretrendszer kialakitdsa, amelyet
adaptalhatnak a helyi viszonyokhoz. Egyetértek TAR [1999, 28. p.] véleményével,
amely szerint az ALES automatizalt eljarasdnak koszonhetden egy konnyen
hasznosithat6 eszkoz az ért€kelésben, az i1ddigényes €s magas hibaszazalékkal
mikodo manudlis rendszerek hatékonyabb alternativdja. Itt azonban megjegyezném,
hogy a moddszer gazdilkoddk altal torténd gyakorlati alkalmazasar6l nem taldltam
fellelheto irodalmi forrast.
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3. ANYAG ES MODSZER

Ebben a fejezetben az elemzésekhez felhasznalt adatokat, ezek forrdsait, valamint a
feldolgozasukra hasznalt médszereket ismertetem.

3.1. A vizsgalatokhoz felhasznalt adatbazisok

A kutatdshoz sziikséges adatokat, valamint az aranykorona f{oldmindségi
értékszamokat az Agrargazdasigi Kutat6 Intézet (AKI) Vallalkozdselemzési Osztalya
bocsatotta rendelkezésemre. Az adatok az AKI Tesztiizemi rendszerébol szarmaznak,
amely alrendszerét képezi az EU Mezdgazdasagi Szamviteli Informacids
Hal6zatanak (MSzIH, angolul: Farm Accountancy Data Network - FADN).

A szantofoldi  novénytermesztéssel foglalkozé gazdasigok jovedelmezOségi
helyzetének értékelésére alkalmas mutatonak a FADN-ban definialt [KESZTHELYI-
PESTI 2008, 7-8. p.] nett6 hozzaadott értéket taldltam. A netté hozzaadott érték
(NHE) a gazdasigok 4ltal l1étrehozott kibocsatds (termelési €rt€k) és a termelés sordn
felhaszndlt termékek, szolgaltatdsok — folyd termelO-felhasznédlds — amortizacidval
megnovelt értékének a kiillonbsége.

A novénytermesztés intenzitdsat a vetOmag-, miitragya-, novényvéddszer- és
lizemanyagkoltség egyiittes nagysdga alapjan vizsgaltam. Ezt a mutatét vonta be
elemzéseibe PESTI [2009] is, aki a mezdgazdasagi termelés teriileti egyenlGtlenségeit
vizsgalta.

A gazdalkodasi adatok, valamint az aranykorona ért€kek kistérségi felbontdsban
alltak rendelkezésemre. Az elemzéshez a 2004-2007. éves idOszak gazdalkoddsi
adatait egyszer(i szamtani atlag formdjaban atlagoltam.

A szantddrak és a foldbérleti dijak 2007-re vonatkozdlag szintén a Tesztiizemi
rendszerbdl szdrmaznak.

A D-e-Meter foldmindségi értékszdmok a magyar foldrajzi kistdjakra voltak
meghatdrozva [TOTH et al. 2007]. A természeti foldrajzi viszonyok alapjan lehatarolt
kistajakon beliill MAROSI-SOMOGYI [1990, 599. p.] véleménye szerint ,a
foldhasznalat adottsdgai, lehetOségei ugyan nem teljesen, de jelentds mértékben
hasonldak™, igy a szerzOparos a kistdjakat alkalmasaknak tartja ,,a mikroregionalis
Osszehasonlitasokra, a termelési feltételek, a tajpotencidlok értékelésére”. [i. m. 599.

p.]

A geoinformatikai adatbazis geometriai alapja a kistdj-hatarok vektoros digitalizalt
térképi 4llomanya, amelyhez kapcsoldodd relacidés adattdblaban a kistijak
poligonjaihoz volt hozzarendelve az ott el6forduld talajok listdja, a kistajban betoltott
teriileti ardnyukkal és a hozzajuk tartozé foldminOségi értékszammal egyiitt. A
kistajra jellemzO 4tlagos foldmindséget a kistajban el6forduld talajféleségek
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foldmindsége alapjan, azok teriileti ardnyaval silyozva hatdroztdk meg. [TOTH et al.
2007]

A foldmindségi értékszamok meghatdrozasa a D-e-Meter rendszer eljarasan nyugszik
[GAAL et al., 2003]. A D-e-Meter rendszer két értékszdmot allapit meg: egy
‘extenziv’ értékszamot (az alacsony tragyaddzisokra) és egy ‘intenziv’ értékszamot (a
termésképzés maximumahoz sziikséges optimalis tdpanyag-ellatottsdg kialakitdsahoz
sziikséges tragyadodzisokra, ami talajonként kiilonbozo lehet).

Az ‘extenziv’ D-e-Meter pontok az 0sszes magyarorszagi termOhelyet tekintve 1-100
kozotti pontskalan helyezkednek el, ahol ‘1’ a legkevésbé termékeny termohely
relativ produktivitdsi indexe, mig ‘100° a legtermékenyebbé. Az ‘intenziv’ D-e-Meter
pontok 100 pontot meghaladdéak is lehetnek (és az agrotechnikai szinvonal
emelkedésével a jovOben véltozhatnak).

A rendelkezésemre 4ll6 D-e-Meter pontok (4. dbra) a szantok — intenziv miivelés
mellett szdmolt — foldmindségét tiikrozik.

Fioldmindség

(D-e-Meter pont)
] -35,00
135014500
1 45,01 — 60,00
B 60,01 — 80,00
I 80,01 -

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

Amint latjuk, a foldmindség szerint képzett kategéridk alapjan is nehéz elkiiloniteni a
viszonylag hasonld természeti adottsdgokkal rendelkezd teriileti egységeket, nem is
szOlva arrdl, hogy a kategéridk mogott is jelentds lehet az egyedi értékeknek a
szOrodasa.
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A teriiletei egységek demografiai helyzetét a népsiiriségi (egy négyzetkilométerre
juté lakénépesség szama) mutatdval, a szocialis-gazdasagi allapotot a vandorlasi
egyenleg (az alland6 oda- és elviandorlasok szamdanak a kiilonbsége, az 4allando
lakossdgra vetitve, ezrelékben szdmolva) és a munkanélkiiliségi arany’
(munkanélkiiliek szdzalékos aranya a 18-59 éves lakossagon beliil) alapjan
értékeltem. A felsorolt szarmaztatott adatok képzéséhez sziikséges telepiiléssoros
alapadatok (az 4lland6 lakonépesség szama, a telepiilés teriilete, az allandé oda- és
elvandoroltak szdma, a regisztralt munkanélkiiliek szdma, a 18-59 évesek szama) a
KSH Telepiilésstatisztikai adatbazisrendszerébol (T-STAR) szarmaznak.

A teriileti egységek elérési viszonyait az Elérési, a kozathdlézat kiépitettségét és
ennek szinvonalat a Kozlekedési index alapjan értékeltem. Az Elérési index
képzésére FALUVEGI [2004] munkdja adott Stletet, amelyben a szerz6 a kistérségek
elérési viszonyait elemezte a kiilfoldi tOke megtelepedését befolyasold tényezOk
vizsgalataval. Az elérési viszonyok értékelésére Faluvégi tobb komplex
mutatoszdmot képzett, a kistérség telepiiléseinek atlagdban a Budapest, a nyugati
hatdrok (Hegyeshalom, Rabafiizes), a megyeszékhely, illetve a kistérségi kozpont
elérését percben fejezte ki, az idOben legkedvezObb utvonalak megvaélasztasiaval, a
megengedett sebességhatarokon beliil. A vonzaskdézpontokat valtozd stlyozassal
szerepeltette. Faluvégitdl eltéroen én nem az atlagos elérési idok, hanem az atlagos
elérési tavolsagok alapjan végeztem az index-szerkesztéseket.

Az indexek képzéséhez felhasznilt alapadatok a Digitdlis Topografiai Adatbazisbol
(DTA, tulajdonosa: a HM Térképészeti Kht.) szarmaznak, térképi objektumok
formajaban. A térinformatikai programok a térképi objektumokat pontok, vonalak és
poligonok formdjdban taroljdk az ugynevezett rétegeken (fedvényeken). A rétegek
topologikusan Osszeszervezett objektumokbol €s a hozzajuk kapcsolédd —
tulajdonsdgaikat tarol6 — dgynevezett attribitum-t4blazatokbél 4llnak. [BELENYESI
et al. 2008, 23-24. p.] A rétegek Osszekapcsoldsaval olyan térképek allithatok eld,
amelyeken egyszerre tobb térképi objektum jelenik meg (pl. a kozutak és a
telepiilések, valamint a megyehatarok).

A kozlekedési adatok (vasutak, autopdlydk, foutak) vonalas, a telepiilések pedig
poligon objektumként dlltak rendelkezésemre.

A térinformatikai adatok kezelését, a térképek szerkesztését az ESRI (Enviromental
System Research Institute) ArcView GIS 3.2a programjianak a haszndlatdval
oldottam meg.

3 A gazdasigilag aktiv népességrél csak a népszamlélasok idépontjara rendelkeziink teljes korii
pontos informécidval. A népszamléldsok kozotti idészakban a mikrocenzusok alapjan végeznek
becsléseket, ezeknek az eredményei a megyeinél alacsonyabb szinten (pl. a kistérségi, telepiilési)
nem haszndlhatok a munkanélkiiliségi rata kiszamitdsdhoz. Emiatt az olyan elemzésekhez, ahol az
orszdgon beliili, megyei szint alatti Osszehasonlitdst végziink, a regisztrdlt munkanélkiiliek
ardnydval ajanlja helyettesiteni a munkanélkiiliségi ratit a vidéki munkanélkiiliség teriileti
jellemzéinek vizsgalataval foglalkozé OBADOVICS [2004, 15. p.].
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A kozlekedési viszonyok vizsgdlata sordn a telepiiléskozpontoknak a legkozelebbi
vasutig, a foutig, valamint az autdpalydig mért legrovidebb tiavolsagait allapitottam
meg. A telepiiléskdzpontot a telepiilés-poligon stlypontjaként hatdroztam meg.

A telepiiléssoros tavolsdgok egyszerli szamtani atlagolasaval a kistérségre, illetve a
kistajra kaptam a legkozelebbi vasutig, a foutig, valamint az autopalyaig mért atlagos
legrovidebb tavolsagokat. A telepiiléseknek a kistérség, illetve a kistd) szerinti
besorolésa a telepiiléskozpont koordinatai alapjan tortént.

Az adatok aggregéldsa utan a részindexek képzése kovetkezett. A részindex a vizsgalt
teriileti egység (kistérség, kistd)) kozlekedési viszonyait értékeli a 0-t61 100%-ig
terjed0 skaldn, a kozut adott kategéridja (vasut, fout, autépalya) esetében. A
részindex éltaldnos formulgja:

di - dmjn

I =100— 100 (%),
dmax ~ min
ahol:
1 =Kkistérség/kistdj sorszdma

d; = atlagos legrovidebb tavolsig a vasutig/féutig/autopalyaig,
dmax = a legnagyobb atlagos legrovidebb tdvolsdg a vasutig/fouitig/autopalyaig,
dmin = a legkisebb dtlagos legrovidebb tavolsdg a vasutig/foutig/autopalyaig.

A részindex 0%-os €ért€ke arra utal, hogy a kistérség/kistdj esetében az adott kozutig
mért atlagos legrovidebb tavolsig a legnagyobb.

A Kozlekedési index képzésénél — a részindexek ért€keinek sulyozott atlagolasanal —
a vasutig mért tavolsdgot 30%-os, a foutig mértet 30%-os, az autdpalydig mértet
pedig 40%-os sullyal szerepeltettem.

A Kozlekedési index O0-t6l 100%-ig terjedd skdalan 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
infrastruktirdra utal. Az 5. dbra a kistérségek besoroldsat szemlélteti a Kozlekedési
index értékei alapjan képzett 6t kategoridba.
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Vizsgalt tényezok:

1) a vasitig mert legrovidebb tavolsag, suly: 30%
2) a foutig mert legrovidebb tavolsag, suly: 30%

3) az autopalyaig mert legrévidebb tavolsag,
suly: 40%

Indexkategoriak
(%0)

] 50,00

[ 50,01 — 65,00

I 65,01 — 75,00

Statisztikai régic I 75.01 — 85,00
(NUTS 2) I 55,01 -

5. dbra. A kozlekedési viszonyok alakulésa a kistérségekben, a Kozlekedési Index
alapjan
Forrds: sajat szerkesztés

A kozlekedési viszonyok elemzése azt mutatja, hogy két déli régié — a Dél-Dunéantuli
és a DéEI-Alfoldi — szallitasi infrastrukturaja fejletlenebb a tobbi orszagrészhez képest,
kistérségei nagyobb mértékii heterogenitast mutatnak.

Az Elérési index szerkesztése a Kozlekedési index-eldallitdsandl ismertetett elvi
alapokon nyugszik. A legkozelebbi megyeszékhelyig mért tdvolsdg (eléfordulhat,
hogy az egyes telepiilések nem a sajat megyekozponthoz, hanem a szomszéd megye
kozpontjdhoz helyezkednek el kozelebb) 20%-os, a Budapestig mért 35%-os, a
nyugati hatdrig (Hegyeshalomig) mért pedig 45%-os sullyal szerepel. 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 (6. 4bra)
egyértelmliien mutatja azokat a tiszdntuli kistérségeket, amelyek elérhetosége a
legrosszabb, mig a két dundntuli régid é€s Kozép-Magyarorszag gazdasag-foldrajzi
helyzete a legkedvezdbb.
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Vizsgalt tényezok:

1) a legkdzelebbi megyeszékhelyig mért tavolsdg, suly: 20%
2) a Budapestig mért legrévidebb tavolsag, suly: 35%
3) a nyugati hatarig (Hegyeshalomig) mert
legrévidebb tavolsag, suly: 45%

Indexkategoriak

(%0)

] ~30,00

[ 30,01 — 45,00

I 45,01 — 60,00

Statisztikai régic [ 60,01 —70,00
(NUTS2) [ 70,01 -

6. dbra. A kistérségek besoroldsa az Elérési Index értékei alapjan képzett 6t
csoportba
Forrds: sajat szerkesztés

Az elérhetdség és a kozlekedési viszonyok elemzése nagyon fontos a kiilfoldi toke
megjelenése szempontjabol: azok a kistérségek, amelyekre mind a két index értéke
alacsony, nem igazan johetnek szdba, amikor a kiilfoldiek 4ltal aldtdmasztott fold
iranti kereslet novekedésérol beszéliink 2011 (2014) utan.

A kutatési céloknak megfelelden két integrélt adatbdzist allitottam Ossze: az egyikben
a kistérségek, a masikban pedig a kistdjak képezik a megfigyelési egységeket. Az
adat-transzformdcidkat az ArcView adltal ajanlott térinformatikai lehetdségek
felhaszndlasaval végeztem.

A megfigyelési egység kivélasztasanal azt az elvet kovettem, amely szerint lehetOleg
a legkisebb egységre érdemes elvégezni az adatgyljtést, hiszen ebben az esetben a
vizsgélt értékek mogott kisebb a szoérddds, valamint az adatok aggregélasaval
gyorsabban juthatunk a nagyobb objektumokat jellemzd értékekig.

Amint az elobb bemutattam, a rendelkezésemre all6 adatforrasok nem biztositottak

szamomra az egységes szintll adatgyljtést. Az integrélt adatbazis kialakitdsanal tobb
szempontot vettem figyelembe.
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Magyar kutatok a gazdasagfoldrajzi és az agrookologiai vizsgélataikban altaldban a
természetes nagytdjakra és ezeken beliill a kozéptdjakra, valamint a Kkistdjakra
tdmaszkodnak. Ezek a természetes, illetve természetfoldrajzi adottsdgokat hiven
tikkrozo ,,régidk” azonban korldtozottan alkalmasak az alapegység funkcidjanak
betoltésére a kozgazdasagi elemzéseknél, mert mellézik a telepiilési, kozlekedési,
kozgazdasdgi adottsdgokat. Természetesen technikailag megoldhaté lenne a
népesedési, infrastrukturdlis, valamint a gazddlkoddsi adatoknak a kistdji szintre vald
vetitése, de ezt nem taldltam célszerlinek, mert a kistérségi €s a kistdji teriiletek
egymast-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 allt rendelkezésemre, a masik része
pedig egyszerlien aggregédlhaté volt erre a szintre (pl. a telepiiléssoros adatok, a
kozlekedési adatok), megfigyelési egységnek a Kkistérség vdlasztasat lattam
indokoltnak.

3.2. Az alkalmazott adatelemzési modszerek

Az adatok feldolgozasat és a statisztikai elemzéseket az SPSS 15.0 for Windows
statisztikai programcsomag segitségével végeztem.

A regionalis differencidlodast az egytényezos varianciaanalizis (ANOVA) alapjan
elemeztem.

A vizsgélatba bevont mutatdk kozotti kapcsolatokat t6bbszords regresszioanalizissel
és korreldcioszamitdssal elemeztem, ezen modszerek alkalmazdsdnak eredményeit a
tobbvaltozés modszereken beliil fokomponens analizissel, illetve a véltozokra végzett
hierarchikus klaszteranalizissel (sulypont moddszerrel) erdsitettem meg. A
tobbvaltozés elemzések a regresszid analizistdl eltéréen nem emelik ki a vizsgdlt
valtozok koziil valamelyiket, hanem a valtozok kozotti kapcsolatrendszer feltardsat a
valtozocsoportok esetében teszik lehetdvé. Itt példaul azt vizsgilhatjuk, hogy a térség
szocidlis gazdasagi infrastruktdrdjat leir6 mutatok egy Osszefiiggd valtozocsoportot
képeznek-e a termdOfold-piaci kategéridkkal (szantoteriilet dara, bérleti dija,
foldmindségi értékszamok). A vizsgélatokhoz vélasztott tobbvéltozds modszerek
matematikai hatterét SZELENYT [1993, 2004], FUSTOS-KOVACS [1989], SVAB
[1979], valamint PODANI [1997] statisztikai moddszertani konyvei biztositottdk
szamomra.

Az adatok elOzetes vizsgdlatira, ezek javitisdra kiilonos figyelmet forditottam
vizsgédlataim sordn, hiszen az egyes statisztikai modszerek, probdk alkalmazdsa
szigoru feltételekhez van kotve. Példdul a t-proba alkalmazédsa a valtozok normadlis
eloszlasat tételezi fel.
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A regionalis szintli elemzéseknél — a mintdk megfelelden nagy empirikus nagysaguak
1évén — a numerikus véltozok normadlis eloszlasit a Kolmogorov-Szmirnov prébdval
vizsgéltam.

A kistérségi adatok megyék szerinti csoportositisdnak eredményeként kapott
részmintdk kicsi elemszdma miatt a Kolmogorov-Szmirnov proba azonban nem
adhatott volna megbizhat6 eredményt. A megfeleld statisztikai proba kivélasztasat
nagyban segitette LEMESKO és fia [2005] médszertani-elemzé munkdja, amelyben a
szerzOparos a normalitasvizsgéalatokndl alkalmazhatd mutatok 0Osszehasonlito
elemzését végzi. A szerzok szerint a Shapiro-Wilk proba megbizhatobb eredményt ad
a kis mintdk esetében.

A kiugro értékek jelentds torzuldst okozhatnak az egyenes meredekségében a
regresszioanalizisnél (erre nagyszerli példat mutat ANSCOMBE [1973], aki grafikus
elemzésekkel vizsgélta a kiugrd értékek torzité hatdsat a regresszids becslésekben),
valamint nagymértékben novelhetik a variancidt a varianciaanalizisnél, ezért
célszerlinek tartom a kiugré értékek megallapitdsat és ezek kizardsat. A ,,sz€éls6séges”
értékek, un. ,deviansok” kiszirése azonban két masik szakmai és moddszertani
problémat vet fel: a kiugré értékek kizardsdval gyakran eldsegitjik a
hipotéziseinknek megfeleld6 eredmény elérését, valamint a ,tisztitds” utdn is
eléfordulhatnak tovabbi devidnsok. Erre a problémdra tobbek kozott SZEKELYI és
BARNA [2004, 219. p.], valamint SAJTOS és MITEV [2007, 120. p.] hivjdk fel a

figyelmet. A kiugro értékek kezelésére a Boxplot diagramot alkalmaztam.

A varianciaanalizis alapjat képez0 F-proba viszonylag ellendllo a normalités
megsértésével szemben [LINDMAN 1974]. Mivel az eloszlds normalitdsat két
jellemzo — a ferdeség €s a csiicsossdg — alapjan szoktuk vizsgélni, megjegyezendo,
hogy az eloszlds ferdesége nem torzitja az F statisztikat, annak csicsossdga azonban
lefelé korrigdlja az F-préba empirikus értékét, ami a null-hipotézis elfogaddsat
jelentheti abban az esetben is, amikor az hamis [BOX-ANDERSON 1955, SAJTOS
és MITEV 2007, 166. p.].

A csoportonkénti variancidk azonossiagéit a Levene prébaval ellendriztem [LEVENE,
1960], egyébként LINDMAN [1974, 33. p.] szerint az F statisztika ellenall6 ennek a
feltételnek a megsértésével szemben. A probdra mégis sziiks€égem volt a post-hoc
teszt (a szignifikdns eltérést mutatdé csoportok megéllapitdsat szolgalod)
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 eltér0 empirikus nagysaga indokolta [FIELD 2005, 387.

p-l-
A tobbvéltozds regresszids modelleknél fontos a magyardzé valtozok egymdsra

gyakorolt erds linedris kolcsonhatdsainak (multikollinearitdsdanak) a Kisziirése. A
multikollinearitds mérésére a tolerancia-mutatot alkalmaztam.
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4. EREDMENYEK

4.1. A D-e-Meter foldminoségi értékszam alapu foldértékelési modszer

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 nyugvo uj komplex foldértékelési modszer kidolgozasaban.

A kifejlesztett foldértékelési modszernek — annak komplex jellegére (0koldgiai €s
okondmiai tényezOk zart rendszerben torténd vizsgélata) tekintve — egyik fontos célja
az elavult aranykorona rendszer felvdltdsa. A foldértékelés alapjat az ©koldgiai
adottsdgok mindsitése képezte, amely a Keszthelyen kidolgozott D-e-Meter
rendszerben tortént.

4.1.1. Fedezeti hozzajarulas, mint a foldhozadék szamitasanak alapja

Az uj foldértékelési modszer kidolgozdsa abbol a feltételezésbdl indult ki, amely
szerint a piaci foldar hosszu tavon a termofold kozgazdasagi értéke koriil ingadozik.
A termdfold kozgazdasagi érteke pedig a foldhozadék tOkésitett értékeként
becsiilhetd.

A foldnek tulajdonithaté jovedelemrész nagyon nehezen kiilonithetd el a tobbi
termelési tényezd6étdl, igy sziikségessé valt egy olyan mutatészdm kivdlasztdsa,
amelynek segitségével kimutathaté a kiilonb6z6 mindségli foldek eltérd
jovedelemtermeld képessége.

Erre a termelési érték és a valtozé koltségek kiillonbségeként definidlt fedezeti
hozzdjarulds (FH) bizonyult alkalmasnak. Ennek a segéd jovedelem-kategéridnak az
alkalmazdsa a foldérték becslésénél azért is ajanlott volt, mert az EU-ban ez egy
altalanosan elfogadott gazdasagi mutaté a termelési (dgazati) méretek, valamint a
farmok méreteinek meghatarozasara.

A kivalasztott mutatd nem az egyes agazatok (ndvények), hanem a kiilonbdzo
mindségll foldek eltérd hozam, illetve jovedelemtermeld képességének kimutatdsat
szolgaltatta. A foldértékelés céljainak megfelelden szamolt FH az EU-ban
kidolgozott és az AKI éltal alkalmazott mutaté finomitott valtozatdnak tekinthetd.

A D-e-Meter rendszerben definidlt teriileti objektumok [VASS et al. 2003] koziil
helyrajzi szammal elldtott kataszteri egység képezi a fold adasvételének a legkisebb
ondllo egységét. A fedezeti hozzajarulds szamitdsdhoz sziikséges gazdilkodasi adatok
azonban nem a kataszteri egységhez, hanem a parcelldhoz tartoznak. Igy célszertinek
bizonyult a vizsgdlati objektumok elvalasztasa két folyamat — az FH-értékek
megdllapitasdhoz sziikséges mintavételezés és maga a foldértékelés — esetében. A két
objektum foldrajzi kapcsolatban all a talajfolttal, és azon keresztiil egymadssal is. A
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talajfoltok alapjan rendelkezésre all a D-e-Meter pont (foldmindségi értékszam),
mind a kataszteri egységre, mind a parcellira egyardnt. Igy lehetéség nyilik a
parcella-szintli FH-értékeknek — a D-e-Meter pont segitségével — a kataszteri
egységekre torténd vonatkoztatsara is.

Ennek megfeleléen a mezdgazdasagi résztibla, a parcella Kkeriilt kivilasztisra
megfigyelési egységnek.

A parcella termelési értéke:

st m m
TEij=4qi;" P ¥qi; P Tui
ahol:
j =aparcella sorszama,

1 =andvény sorszama,
t =a gazdasagi év
d;; = atermésmennyiség (t/ha),
p, = az értékesitési ar (Ft/t),
q;; = a melléktermék hozama (t/ha),

p; = a melléktermék 4ra (Ft/t),

Uij = akozvetlen tdimogatés, valamint a parcelldra felosztott nem

novényspecifikus timogatés dsszege egyiitt (Ft/ha).
A parcella kozvetlen valtozoé koltsége:
Kvi;= lil K

ahol: _

K" = a vetdmag koltség (Ft/ha),

K5 = a mitragya koltség (Ft/ha),

K5 = anovényvéddszer koltség (Ft/ha),

K" = az ontozési koltség (Ft/ha),

K:" = a gépi munka iizemanyag koltség (Ft/ha),

Ki" = a széritasi koltség (Ft/ha),

K" = akozvetlen marketing és feldolgozasi koltségek (Ft/ha),

Ki"' = akozvetlen biztositdsi dij(Ft/ha),
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K5 =az egyéb kozvetlen koltségeknek a parcelldra felosztott része (Ft/ha).
A parcella fedezeti hozzajarulasa:

FHi; = TE;;— Kvi

Az EU-ban kidolgozott és az AKI éltal alkalmazott modszertantol eltérden a termelés
kozvetlen valtozd koltségein beliil szerepel a gépi munkdk iizemanyag koltsége, a
ftési koltség azonban ki lett hagyva [VINOGRADOV-SZUCS 2007].

4.1.2. A D-e-Meter rendszer és a termé6fold komplex kozgazdasagi értékelésének
— kutatasi eredményeimnek alapjan — egységes rendszerbe foglalasa

Az egységes rendszer alapja a D-e-Meter pont, a fajlagos hozam és a fedezeti
hozzajarulas kozotti ekvivalencia megteremtése. Az egységes rendszer logikdja az
alabbi abra (7. dbra) szerint értelmezheto.

D-e-Meter pont
(talajfolt alapu ertékszam)

l

Kataszteri egyseg
(a fold adas-vételének
targya)

f

Alap Standard S Elismert externaliak
Fedezeti Hozzajarulas «| tenyezék |+ (tarsadalmi, —| Korrigalt
(Alap SFH) - gazdasagi, joléti FH

reprezeE;%té\t{tnglr?éti <lietfishn el haszon és veszteseg)

"I D-e-Meter kategoéria

7. dbra. A kataszteri egység korrigdlt fedezeti hozzdjarulds értékének megallapitdsa
Forrds: SZUCS et al. 2006

A kidolgozasra kertiilt foldértékelési modszer gyakorlati alkalmazasanak elofeltétele
az egyes D-e-Meter kategoridk kozgazdasdgi tartalommal val6 feltdltése, ami azt
jelenti, hogy a D-e-Meter pont kategéridkhoz egy sulyozott — ugynevezett standard
fedezeti hozzdjarulds-értéket (SFH) — kellett hozzarendelni.
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4.1.3. Az SFH értékek hozzarendelése a D-e-Meter kategoriakhoz

A fedezeti hozzdjarulds értékei a mintavételi adatokbdl keriilnek megéllapitasra. A
szambavételi egységeket az adott teriileten szant6foldi novénytermesztéssel
foglalkozé vadllalkozdsok, a megfigyelési egységeket pedig az egyes parcelldk
képezik.

A priori feltételezés szerint a fedezeti hozzdjarulas és a régid, valamint a gazdalkodas
szervezeti formdja (egyéni gazdasag, illetve tdrsas vallalkozds) kozott szignifikans
sztochasztikus Osszefiiggés 4all fenn, ezért az egész orszdagra torténd szamitasok
elvégzéséhez sziikséges mintavétel esetében a rétegzett mintavételt indokolt
alkalmazni. A szant6foldi novénytermesztéssel foglalkoz6 vallalkozdsokat eldszor
régiok, majd szervezeti formdjuk alapjan kell csoportokba sorolni. A minimaélis
minta-elemszdm (a mintdba keriild vallalkozdsok szdma) rétegenként Kkeriil
megallapitdsra. A sziikséges informdcidk begylijtése a kivdlasztott gazdasagok
minden parcelldja esetében megtorténik.

Az alap standardizalt FH-értékek megéllapitdsara — javaslataim alapjan — a kovetkezd
képletet alkalmaztuk:

n
Y=

) t=1 glslrjkt
SFHr’k = Z = ) gi ro
i1 5 ’

ahol:
k =a D-e-Meter kategéria sorszdma
r =arégid sorszdma
FHI;(t = a fedezeti hozzéjarulas-értéke (Ft/ha)
Sirjjl-it = a parcella mérete (ha)

g. . =andvény aranya a régio vetésszerkezetében.

A 2. tdblazat a p szdmu D-e-Meter kategéria és az m szdmu termelhetd novény
esetében a standardizdlt alap FH-értékek megallapitasira szolgdl D-e-Meter
kategoridnként és régionként.

A 4-8. oszlopok adatai a parcella-szintli adatok stlyozdsdnak az eredményei. Az
eredeti lajstrom (egy-egy adatgyiijtési év adatai egy kiilon lajstromot képeznek)
adatai a Régid, a Termék, valamint a D-e-Meter kategéria alapjan Kkeriilnek
elrendezésre. Minden csoport esetében megallapitdsra keriilnek a csoporthoz tartozé
parcelldk relativ nagysdgai, amelyek sulyokként szolgdlnak majd a parcellankénti
FH-értékek atlagolasanal.
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2. tdblazat
A standardizdlt alap FH-értékek megdllapitdsa regiondlis szinten D-e-Meter
kategoridnként

Standardizalt alap FH, Ft/ha

Atlagos

oy Regionalis
D-e- Az adateyfijtés éve ertek az | 4
Meter | Régi6 Novény eyw adott & .
o novény (starlglardlzalt
< érté
2003. [ 2004. [ 2005. | 2006. | 2007. | esetében
1. 2. 3. 4, 5. 6. 7. 8. 0. 10.
1.
. . 2.
Dél-Dunantul :
m.
1. :
’ 1.
Eszak- 2.
Magyarorszag :
m.
1.
Dél-Dunéntdl |2
p- :
m.

Forrds: sajét szerkesztés

Az egyes évekre kapott FH-értékeket egyszerli szamtani atlag formdjaban keriilnek
atlagolasra. Ezutdn a kapott adatok — az egyes nodvényeknek a regiondlis
vetésszerkezetben elfoglalt ardnyai szerinti — silyozdsaval megéllapitdsra keriilnek a
standard FH-értékek regiondlis szinten D-e-Meter kategérianként (3. tablazat).

3. tablazat

A standard alap FH-értékek régionként és D-e-Meter kategoridnként
Standardizélt alap FH, Ft/ha

| -e-Meter kategoria 1 2. . k. e p.
Régio

Dél-Dundntuli

Nyugat-Dunantili

K6zép-Dunantuli

Ko6zép-Magyarorszagi

Dél-Alfoldi

Eszak-Alfoldi

Eszak-Magyarorszagi

Forras: sajat szerkesztés
Az alap FH a mindségi kiilonbozeti foldjaradékkal hozhatd osszefiiggésbe.
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A vizsgdlt foldrészletre a kataszteri, valamint az ortofotd, a topografiai €s a talajfolt
térképeken torténd beazonositidsa sordn a szamitdgépes rendszer megadja a D-e-
Meter pontot. A régid és a D-e-Meter pont kategoéria ismeretében a standardizélt alap
FH értéke automatikusan keriil megdllapitésra.

4.1.4. Az értékelési rendszer automatizalasa

Az 6kondmia, az 6koldgiai, a térképészeti, a matematikai €s informatikai tudoményos
eredmények Osszekapcsoldsa, sajitos rendszerbe foglaldsa lehetOvé teszi egy
automatizalt foldértékelési eljaras kidolgozasat.

A foldarak szdmitisdban az automatizmus azt jelenti, hogy a helyrajzi szam beirdsa
utdn a rendszer outputjdban az adott helyrajzi szdmhoz tartoz6 foldérték, illetve
foldar jelenik meg.

Az automatizalas logikai menete a kovetkezo:

— A D-e-Meter pontok a rendszer 6koldgiai blokkjdban keriilnek meghatarozéasra
talajfolt szinten [TOTH et al. 2006].

- A foldek alaphozadéka (Alap Fedezeti Hozzdjarulds) kiillon végzett
reprezentativ mintavételezés utan — exogén modon keriil be a rendszer input
adatai kozé, D-e-Meter pontkategoriaként 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
alkalmazasoknak 1is, hiszen minden foldiigyi kérdés helyrajzi szam, illetve
annak valamilyen tort-részlete szerint int€z0dik).

- Az Alap foldhozadékok regiondlis szintenként kiilon-kiilon keriilnek
megdllapitdsra, mert a kozgazdasiagi értéket befolydsold infrastrukturalis
kornyezetben olyan nagy kiilonbségek vannak, melyeket a rendszer felépitése
soran figyelembe kell venni.

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

— A korrekcids tényezok a térképi leolvasds utdn megadott matematikai formulak
segitségével korrigaljdk az alaphozadéki értéket.

4.1.5. Az alap FH korrekcidja
A korrekcidk elvégzése lehetové teszi a helyzeti jaradék érvényesitését a rendszerben.
A 4. tablazat részletezi a foldérték-becslésnél figyelembevett tényezOket, valamint az

ezekhez tartozo sulyokat.

A korrekcids tényezOk rossz-kozepes-jo allapotaihoz tartézé FH-korrekcidk szakértdi
becslés utjan lettek megéllapitva egylitthatés formaban.
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4. téblazat
A korrekcios tényezok

Helyzetértékelés Fedezeti
. o L hozzdjdrulas
S5z A tényezd definidldsa Rossz Kozepes Jo mdodositdsa
(egyiitthato)
1. | Teriilet tagoltsdga, mérete <10 ha, vagy - 0,97
>200 ha
10 —200 ha 1,00
2. | Ontozési lehetiség
-miikodo felszin alatti
nyomécsdves ontozohalozat, 1,15
-viznyerési  lehetdség  nyilt van/nincs
csatornabdl, 1,15
-ontozési lehetdség tizemképes 115
fart csOkutbol ’
3. | Miivelést gatlo tereptdrgyak egynél tobb 0,80
elektromos vezeték mentén, a vezeték
vezeték mindkét oldaldn mért egy 0,90
10-40 m-es sdvban az igy vezeték
szamitott teriiletre egy vezeték 1,00
sem szeli 4t
4. | A teriilet megkozelithetosége
az lizem teriiletén 1€v0 egy 0 km 0,85
hektarra jut6 szilard burkolati 1 km 1,00
tthossz 1 km felett 1,15
5. | Infrastruktira
a) a legkozelebb 1évo 5 km felett 0,90
felvevohelyek tavolsdga (vasiiti, 1-5 km 1,00
folyami, feldolgoz6 ipari) 1 km alatt 1,10
b) az 1000 f6nél nagyobb 5 km sugari 0,85
telepiilés koron kiviil
1-5 km 1,00
1 km-en belul 1,15
¢) az utviszonyok, az autépalya 30< 0,90
megkozelithetdsége, perc 15-30 1,00
15> 1,10
6. | A kozelben 1évd
hulladéklerak6tdl mért tavolsag:
a) a veszélyes hulladék 1-2 km 0,85
esetében, 2-5 km 0,95
> Skm 1,00
b) a nem veszélyes hulladék 0,5-2 km 0,85
esetében, 2-5km 0,95
> 5 km 1,00
¢) az inert hulladék esetében. 0,3-1 km 0,85
1-2 km 0,95
> 2 km 1,00

Forras: SZUCS et al. 2008., 76. p.
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Nemzetkozi szinten is Uj tudoményos eredménynek tekinthetd az, hogy minden
fontosabb, foldértéket befolydsold tényezét és a hozzétartozé informdcidkat a
kifejlesztett értékelési rendszer a digitélis térképekrdl olvassa le, ezzel biztositva az
értékelési rendszer automatikus jellegét [SZUCS et al. 2007.].

A foldértékelés automatizdlt rendszerébe az externdlis hatdsok exogén moédon
keriilnek, tehat elozetes szakértOi1 becslés alapjan megallapitott értékekkel modositjak
a korrigdlt nett6 fedezeti hozzdjarulas értékét. Az externdliak ért€kének kifejezésére

COGGINS-SWINTON [1996], AIKEN-PASURKA [2003], FARE-GROSSKOPF
[1998] nyoman az arnyékarak alkalmazasat tartom a legmegfelelobb mddszernek.

A mezdgazdasagi pozitiv externalidk koziil kiemelem a biodiverzitas meg0Orzését, az
iveghazhatasu gazok (pl. CO,) elnyelését. Kétségteleniil fontos a mezogazdasag
szerepe a vidéki népesség foglalkoztatdsdban is [HAJOS-DOLMANY 2003].

4.1.6. Komplex foldhozadék-szamitasi algoritmus

Az externdlis hatdsokat is figyelembe vevé komplex foldjaradék-szamitdsra az aldbbi
képletet javasoltam:

6
2 ki
EURO-HozadéKur:, reurym = SFH™ - (1+ Tﬁ) Tk
ahol:
EURO-Hozadékus, reuryna = @z adott  helyrajzi  szdmon nyilvéantartott

foldrészlet korrigélt standard fedezeti hozzdjarulds-értéke, Ft (EUR)/ha;

SFH" = 37 adott D-e-Meter kategérighoz tartozé alap SFH-érték, Ft(EUR)/ha;
k; = az i-edik korrekcids tényezd altal eldidézett SFH-valtozas, %;
E = az externdlis tényezok szamszerlsitett egylittes hatdsa, Ft(EUR)/ha.

4.1.7. A foldjaradék és a hozadéki foldar becslése

Ko6zgazdasdgi szempontbdl problémat jelent, hogy a Fedezeti Hozz4jaruldstdl nincs
elvélasztva a foldnek, mint termelési tényezOnek a hozadéka, ezért a klasszikus
értelemben vett tOkésités (foldar = tokésitett foldjaradék) nem végezhetd el.

Kutatéi csoport egy olyan becslési eljarast dolgozott ki, amely a valésagos foldpiacon
kialakult viszonyokbdl vezeti le a foldjaradék oOsszjovedelmen beliili aranyét (y-
érték).

A piaci folddrak és a redlkamatldb ismeretében megéllapithatd a foldjaradék

nagysaga:
Foldjaradék = Foldpiaci ar x redl kamatlab
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E képlet segitségével a foldhozadéknak a korrigdlt fedezeti hozzijaruldson beliili
ardnya meghatarozhato:
_ Foldjaradek
v Korrigélt FH

Ebbdl:
v - Korrigalt FH

OISR

Hozadéki foldar =

Ez az értékszam jelenik meg az automatizalt foldértékelési rendszer outputjaként.

A foldar becslési mechanizmusat a 8. abra szemlélteti.

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

8. abra. A foldar becslése
Forras: SZUCS et al. 2008., 82. p.

A kifejlesztett moddszer gyakorlatilag kombindlja a hozadéki alapon szdmolt
foldértékelést a foldpiaci arak Osszehasonlitisdn alapulé moddszerrel. Ezaltal egy
korszerli, a foldek o©kolégiai mindségét is figyelembe vevd, de a foldar iranti
keresleti-kinalati viszonyokat is tiikrozo, az elavult aranykorona rendszer kivéltasara
alkalmas foldértékelési algoritmus keriilt kidolgozasra.
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4.2. Az ALES és a D-e-Meter foldértékelési rendszerek osszehasonlito elemzése

A témdban megjelent nemzetkozi irodalom attekintése sordn megéllapitottam, hogy
az Eurdpai Uniéban nincs haszndlatban egységes foldértékelési rendszer, st a
franciaorszagi példa mutatja, hogy az egyes tagorszdgokon beliil is kiilonbozhetnek a
foldérték-becslési gyakorlatban alkalmazott médszerek. A foldértékeléssel foglalkozd
szakemberek részérdl komoly igény mutatkozott egy egységes foldértékelési modszer
kidolgozasa irant az Eurdpai Union belil. Az egységes foldértékelési rendszer
alapjainak kidolgozédsat 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.

Ebben az alfejezetben az ALES és a magyar D-e-Meter foldmindsitési rendszerre
épitett kozgazdasagi foldértékelési modszer sszehasonlité elemzésének eredményeit
ismertetem.

A két rendszer daltaldnos Osszehasonlitdsiat elvégezve (5. tdbldzat) elsOként azt
hangsilyozndm ki, hogy az ALES csupan egy szadmit6gépes program, amely keretet
biztosit az egyedi foldértékelési rendszerek kiépitéséhez. Itt nem beszélhetiink
alkalmazasra kész foldértékelési modellrol, mint a D-e-Meter esetében. A
foldhasznalati tipusok listdinak Osszedllitisa, az egyes foldhasznalatokhoz tartozé
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 kovetkezd
értékelési esetnél — mivel a megrendeld igényei, valamint az adatbdzisok
megvaltoznak — az el6z0 értékelés eredményei nem haszndlhatok. Ezekbdl kifolydlag
az ALES-ben végzett kiilonboz6é foldértékelések eredményei csak korldtozottan
vethetok 0ssze egymadssal.

Az ALES-tdl eltéréen a D-e-Meter rendszer egy automatizéalt komplex foldértékelési
rendszer, amit a felhasznal6 (foldtulajdonos, mezogazdasagi termeld, bank, stb.) az
Interneten keresztiil a sajat szamitégépén érhetne el.

Az ALES nem térinformatikai program, igy képtelen a térképi formdtumui adatok
kezelésére. A térképi adatok exportaldsa viszont valamelyik térinformatikai eszkoz
mint pl. IDRISI vagy Arc/Info kozvetitésével lehetséges. Ilyen esetben a GIS
lehet6séget biztosit a térképi adatok leolvasdsdra, majd ezek dBase, illetve ASCII
tdblazatok formdjadban bekeriilnek az ALES-be. Mindez egyfajta rugalmatlansigot
visz be a rendszerbe. Ezzel szemben a D-e-Meter rendszer teljes korii térinformatikai
tdmogatédssal rendelkezik, biztositva van az adatok automatikus leolvasdsa a
digitalizdlt térképekrdl. Mind a két rendszerben az értékelés targyat a térképi
objektumok (foldtérképezési egységek) képezik, de az ALES-be ezek egy
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tablazatként keriilnek bele, a D-e-Meterben pedig on-line mddon, a digitalis térképen
valo kijeloléssel.

5. tablazat
Az ALES és a D-e-Meter dltaldanos osszehasonlitdsa

Szempont ALES D-e-Meter

1étezési forma szamitégépes program Internet-alapu integralt
informatikai rendszer

térinformatikai nincs megoldva teljes mértékben megoldott
tdmogatottsag (ArcSDE API magas szintli
programozdi interfész)

az értékelendo az adatbazisban szereplo a felhasznal¢ altali

objektum foldtérképezési egységek kozvetlen kijeloléssel a

megadasa (azonositok) listdjabol valo vektoros (pl. kataszteri)
kivéalasztassal térképen

az értékelés targyi  a rendszerben értelmezett az 1:10 000 méretaranyu

feltételei foldegységekhez tartozé digitalizalt tizemi genetikus
tulajdonsédgok list4ja talajtérképek

Forras: sajat szerkesztés

Mind a két foldminodsitési rendszer (6. tablazat) kozvetett, a fizikai értékelés a
haszonnovények termeszthetoségének vizsgalatan alapul. Az ALES-ben a dontési fdk
mentén torténik az értékelés, a dontési fak eldallitaisa egy multidiszciplindris
megkozelitést igényel, hiszen pontosan tudni kell, hogy az adott haszonnovény
termesztésének melyek a kornyezeti igényei, feltételei (a foldhaszndlati
kovetelmények), valamint azt is, hogy ezek a kovetelmények milyen moédon
teljesiilnek a foldtulajdonsdgok kombindcidival kifejezett foldmindségekben.

A D-e-Meter foldmindsitési rendszer elvi felépitése eltérd, itt a novénytermesztés
feltételeinek a mindsitése a terméshozamok alapjan torténik: a klasszifikacios
eljarassal kivdlasztasra keriilnek azok a foldjellemzdk, illetve ezek kombindcidi,
amelyek a legnagyobb mértékben befolydsoljdk a terméshozamok ingadozasit. Az
egyes haszonnovények termeszthetoségének megallapitisa a 0-100 pontos skélan
kifejezett potencidlis terméshozam-nagysagban torténik.

Az ALES-t6]l eltéréen a D-e-Meter foldmindsitési moduljanak outputja nem
tartalmazza az alkalmassagi osztidlyokat, de lehetoség nyilik arra, hogy a
haszonnovényenként kapott f6ldmindségi pontszdmokat egy egységes termékenységi
skalan [HERMANN et al. 2007, 36 p.] tiintessiik fel, igy a ndvényspecifikus
foldmindségek egymdashoz viszonyitott dllapota mutathaté ki. A relativ alkalmassag
kimutatdsa mellett/helyett a gazdasdgi dontések egy részénél azonban igény
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mutatkozhat az adott foldhaszndlati tipus megvaldsitdsara valé abszolut alkalmassag
megallapitdsa irdnt is, ami a novényspecifikus foldmindségi pontoknak alkalmassagi
osztalyokka torténd transzformdcidjat jelenti.

6. tdblazat
Az ALES és a D-e-Meter fizikai foldértékelési moduljainak dsszehasonlitdsa

Szempont ALES D-e-Meter

az adott a foldhaszndlati tipus és az az Osztdlyozo fdk statisztikai

foldhasznalati altala timasztott klasszifikaciés médszerrel a

tipus kovetelmények valtozati talajtulajdonsigok,

megvalOsitasara figyelembevételével eldallitott valamint a tipanyag-

valo fizikai dontési fak mentén a gazdalkodas szinvonala

alkalmassag foldjellemzOk értékei alapjan  (extenziv/intenziv) és a

megallapitasa a foldmindségek domborzati feltételek alapjan
megallapitasa, majd ezek alakitott csoportok esetében a
aggregaldsa a négy novényspecifikus foldmindségi
alkalmassagi osztalyba®, a értékszamok megéllapitasa az
korlatozoé tényezok atlagos terméshozamok 0-100
feltiintetésével pontos skaléra torténo

atszamolasaval, az extenziv és
intenziv termelési modokra
kiilon-kiilon

output megjelenési két dimenzids a foldminOségi pontok matrixa
formdja (foldtérképezési egység x (haszonnovényenként kapott
foldhasznalati tipus) extenziv €s intenziv
alkalmassagi matrix, az pontértékek),
alkalmassagi osztdly és a a novényspecifikus
korlatoz6 tényezo(k) foldmindségek egységes
megjelolésével termékenységi skéldja,

a novényspecifikus pontértékek
sulyozasaval kapott altalanos
foldmindségi értékszam, a
D-e-Meter pont

Forras: sajat szerkesztés

Az alkalmassagi fokozatok megallapitdsa a D-e-Meterben véleményem szerint a FAO
[1993] éltal javasolt skala alkalmazasdval lehetséges, amely a produkcids potencial
becslése alapjan (az elérhetd hozam %-aban) allitja eld0 az egyes alkalmasséagi
osztalyokat:

* nagyon alkalmas (>80%),

» alkalmas (60-80%),

* 1=korléatozas nélkiil alkalmas, 2=mérsékelt korlatozassal alkalmas, 3=szigoru
korlatozas mellett alkalmas, 4=alkalmatlan.
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* mérsékelten alkalmas (40-80%),

* margindlisan alkalmas (20-40%),

* nagyon margindlisan alkalmas (5-20%),
* alkalmatlan (<5%).

Az altalanos foldmindségek, a D-e-Meter pontok alapjan képzett alkalmassagi
osztalyok tobbek kozott arra a kérdésre is valaszt adhatndnak, hogy egyaltalan
indokolt-e az adott foldegység mezOgazdasigi céli hasznositisa. Az altalanos
foldmindség (akar az altalanos alkalmassag formdjdban) nem keriil kifejezésre az
ALES-ben!

A foldegységek kozgazdasagi ért€kelése az ALES-ben (7. tablazat) a gazdalkodasi
adatok alapjan torténik, a foldmindség a terméshozamokon keresztiil beépiil a
modellbe. Az 6kondmiai értékelés nem haszndlja a fizikai értékelés eredményeit, erre
egyetlen kivételt taldlunk: ha a foldegység fizikailag alkalmatlan valamelyik
foldhaszndlati tipus megvaldsitdsara, ennek a foldhaszndlati tipusnak a kozgazdasagi
értékelése értelemszeriien elmarad. A kozgazdasagi értékelés az adott foldhasznélati
tipus megvaldsitasara vonatkozolag megadja a foldrészlet gazdasagi alkalmassagit, a
négy kozgazdasdgi mutatdé (fedezeti hozzdjarulds, netté jelenérték, haszon/koltség
arany, bels0 megteriilési rata) alapjan kiilon-kiilon. Itt sincs megoldva a kapott
eredmények aggregaldsa egy altalanos kozgazdasagi éErt€kszdmma, illetve
alkalmassagi fokozattd. Az ért€kelési algoritmus nem ad egzakt becslést a foldegység
kozgazdasagi ért€kére.

Mivel az ALES elsddleges célja a foldhaszndlat tervezésével foglalkoz6 szakemberek
munkdjanak az elOsegitése, az output mind a fizikai, mind a kozgazdasidgi modulja
esetében a foldhaszndlati tipus (haszonnovény) szintjén jelenik meg, és nem Kkeriil
aggregéldsra. Természetesen a foldhasznélat-tervezés részérdl érkezd igények ezzel
teljes mértékben kielégithetok, de a foldérték modellezése szempontjabdl feltétleniil
sziikkségesnek latom az dltaldnos alkalmassdgi osztidlyok megéllapitdsit, valamint
ezek  foldhozadék-tartalmdnak  pontosabb  meghatdrozdsit. A  ,,pontosabb
meghatdrozas” alatt azt értem, hogy a fedezeti hozzdjarulés, illetve a nettd
farmjovedelem tovédbbi bontédsa sziikséges a termelési tényezOk — és ezek koziil a fold
— hozadékainak szdmszerisitéséhez. A fedezeti hozzdjarulas véleményem szerint
semmiképpen - még durvabb megkozelitéssel sem — nem tekinthetd egyenlonek a
foldhozadékkal. Ennek indoklasara most nem térek ki, hiszen ezt a kérdést
részletesen targyaltam a 2.4.3. fejezetben, amelyben az ALES kozgazdasidgi moduljat
ismertettem. Az eddigieket Osszefoglalva megallapithatjuk, hogy az ALES
foldértékeld rendszer jelenlegi formdjdban alkalmatlan a foldhozadék-becslésen
alapul6 kataszteri foldértékelésre.
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7. tablazat
Az ALES és a D-e-Meter kozgazdasdgi foldértékelési moduljainak 6sszehasonlitdsa

Szempont ALES D-e-Meter
kozgazdasagi fedezeti hozzajarulas, fedezeti hozzajarulas
mutato netto jelenérték
(NPV),
haszon/koltség arany
(B/CR),
belsd megtériilési rata
(IRR)
a foldmin0sités és  nincs megteremtve az altalanos foldmindség (D-e-Meter
a kozgazdasagi pont) alapjan a fedezeti hozz4jarulas
foldértékelés normativ kiindul6 értékének a
kapcsolata megallapitasa, amely a tovabbiakban a
kozgazdasagi feltételek szerinti
korrekciora keriil
output négy kozgazdasagi a fedezeti hozzdjaruldsnak a
mutatonként az kozgazdasagi kornyezet mindsége
alkalmassdgi osztdly’  szerinti korrigalt értéke,
megéallapitisa a foldhozadék becsiilt értéke,

a becsiilt (hozadéki) foldérték

Forras: sajt szerkesztés

A szakirodalmi feldolgozds azt mutatta, hogy az eurdpai unidés orszagok nem
rendelkeznek egységes korszerli kozgazdasagi foldértékelési rendszerrel, amely
alapjat képezhetné a foldkataszternek. Az egyes eurdpai orszdgok (Németorszag,
Franciaorszag, Ddénia) viszont muikodtetik a nemzeti kataszteri foldértékelési
rendszereket a foldado kivetése céljabol, de az ezek dltal szolgdltatott értékek
jelentdsen alacsonyabbak a piaci foldaraknal.

A D-e-Meter rendszerben a kozgazdasigi értékelés teljes mértékben hasznélja a
foldmindsités eredményeit, ezzel eleget téve a komplex foldértékelési modszerrel
szemben tamasztott kovetelményeknek. A kozgazdasigi értékelés alapjat a
foldhozadék becslése képezi, de emellett a foldpiaci adatok elemzését is feltételezi a
modszer. A kétfajta megkozelit€s — a hozadéki és a piaci alapu foldértékelés —
kombinalasdval egy egészen Uj modszer keriilt kidolgozasra, amely lehetdvé tette a
két emlitett értékelési eljards egyedi hibainak a kikiiszobolését.

> S1 = feltétleniil alkalmas, S2 = feltételesen alkalmas, S3 = margindlisan alkalmas,
N1 = gazdasagi meggondoldsbdl alkalmatlan.
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A D-e-Meter automatizalt komplex foldértékelési rendszert a foldmindsitésen nyugvo
kozgazdasagi foldértékelés egy korszeri és moddszertani szempontbdl —akér
nemzetkozi viszonylatban is érdekes megolddsanak tartom.

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

Vizsgalataim sordn a szakirodalmi feldolgozdsndl bemutatdsra keriilt két hivatalos
foldértékelési modszer Osszehasonlitd elemzését végeztem el, annak eldontésére,
hogy a kettd koziil melyiknek az alkalmazasa adja a piaci értékhez kozelebbi becslést.
Szamitdsaimat szanté miivelési dgra végeztem, megyei bontdsban.

Az 54/1997. FM rendelet szamitési képletétSl° eltéréen a haszonbérleti dijat nem az
egy AK-értékre jutd étkezési buza kg és a szant6fold hektidronkénti AK-értéke
szorzataként, hanem kozvetleniil a hektaronkénti forintdsszegben hataroztam meg. A
megyei atlagos bérleti dijakat az AKI tesztiizemi rendszer kistérségi adataibdl a
kistérségek teriileti méreteivel stlyozott dtlagok forméjdban allapitottam meg.

A terméfoldek jaradék jellegti jovedelmét SZUCS és munkatarsai [1998, 58. p.]
allapitottak meg az aranykoronankénti étkezési buza kg-ban tiz éves (1980-1990
kozotti) idOszakra vonatkoz6é adatok alapjan, megyei felbontdsban. Ezeket az
értékeket a 254/2002 Korméanyrendelet 1. szamu melléklete tartalmazza.

A szant6foldek megyénkénti atlagos AK-értékeit az AKI tesztiizemi rendszerének
kistérségi adataibol szamoltam ki, a kistérségek teriileti méreteit sulyként alkalmazva
az atlagolasnal.

Az étkezési buza tdzsdei atlagarat nem az értékbecslést megeldz0 évre, hanem az azt
megel0z0 hirom éves iddszakra allapitottam meg, a kalkuldlt atlagar: 41850
Ft/tonna. A szamitasokhoz a Budapesti Ertéktdzsdének az euro-buizdra vonatkozd
hataridds 4drait hasznaltam fel.

Az alkalmazott tokésitési kamatlab: 4,5%.

A korrekcids tényezok egyiittes hatdsat 0%-os értéken vettem figyelembe.

Az MNV mddszer szerinti szamitdsokhoz sziikséges intervencids drat a gabonafélék
2008/2009. gazdasdgi évben torténd intervencids felvdsarlasarol szolo 119/2008.
(X.13.) MVH Kozleménye alapjan 2992 Ft-ban hatdroztam meg 100 kg-ra. A két
modszer alapjan kapott eredmények jobb Osszehasonlithatosdga érdekében itt is a
4,5%-o0s tOkésitési kamatldbat alkalmaztam.

A 8. tédblazatban 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 ért€k tobb mint 30%-kal meghaladta a piac éltal elismert arat.

6 Lasd. 31. old.
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A hat hdrom-hirom megyével képviselt régi6 koziil egyediil az Eszak-Alfoldi régiéra
jellemzd, hogy hiarom megyéje koziil kettdnél mind a két becsiilt érték tobb mint
30%-kal alacsonyabb a piaci 4rndl. Erdekes, hogy Borsod-Abatj-Zemplén megye
szantéteriileteit a piac szintén feliilértékelte a ,,belsd” értékiikhoz képest.

A tadblazat adataibdl lathatd, hogy az 1997. évi 54. FM rendelet alapjan becsiilt
szant6értékek — néhdny kivétellel — alacsonyabbak a piaci értékekhez képest. A két
Osszetartozé minta dtlagdnak Gsszehasonlitdsdra elvégzett paros t-préba’ eredménye
megerOsitette, hogy az adott modszer alapjan becsiilt ért€ékek jelentdsen
alacsonyabbak (p<0,01) mint a piaci arak.

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

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

megyénként
Régié Megye 2008.évi | Az 1997.évi54.FM | Az MNYV (NFA)
szantéar?, rendelet alapjan modszere
E Ft/ha becsiilt alapjan becsiilt
szantéérték?, szantoérték?,
E Ft/ha E Ft/ha
Kozep- | pegt 523 211 304
Magyarorszag
Kozép- Fejér 421 399 575
Dunéntil Komadrom-Esztergom 398 319 458
Veszprém 334 243 350
Nyugat- 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
Eszak- Borsod-Abaiij-Zemplén 491 202 290
Magyarorszég Heves 253 252 362
Nograd 177 188 271
Hajdd-Bihar 601 301 433
Eszak-Alfold | Szabolcs-Szatmér-Bereg 307 86 123
Jasz-Nagykun-Szolnok 273 300 432
Bécs-Kiskun 376 244 351
Dél-Alfold. Békés 403 379 545
Csongrad 335 241 347
Orszagos atlag 410 278 400

Forras: VAKI tesztiizemi rendszere, (2)sajzit szamitas

7 A t-préba végzése az adatok normalis eloszldsit tételezi fel. A normalitdsvizsgalat (Shapiro-Wilk
proba) eredményei: a 2008. évi szantéar esetében: a megfigyelt szignifikancia szint (p)=0,560, az
1997. évi 54. FM rendelet alapjan becsiilt szdnt6érték esetében p=0,969, az MNV (NFA) mdédszere
alapjin becsiilt szantéérték esetében p=0,969. A probdk eredményei nem szignifikdnsak, mind a
harom vizsgalt mutaté értékei normalis eloszlast mutatnak.
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Az empirikus elemzés eredményeit Osszegezve azt dallitom, hogy az azonos
kozgazdaséagi feltételek (a tokésitési kamatldb, a normativ foldjovedelem, az AK-
értékben mért foldmindség) mellett az MNV (NFA) f{oldérték-becsld modszer
alkalmazdsa a piaci drhoz kozelebbi értéket ad az 1997. évi 54. FM rendelet alapjan
becsiilt szadntéértékhez képest. A hitelintézetek 4ltal alkalmazott foldértékelési
modszer alapjan szamolt értékek statisztikailag igazolhat6an alacsonyabbak a piaci
arakndl. Ennek f6 magyardzatat a bérleti dijak alulértékelt nagysdgéban latom.

4.4. A foldmindségi értékszamok teriileti differencialodasa

A 9. abrdbdl lathatd, hogy a kozéptdjak hatdrai nem egyeznek pontosan a Kistdji
hatdrokkal, tehat a kozéptd) nem tekintheté a Kkistdjak egyszerli Osszevondsa
eredményének. A foldmindséget tekintve ez nagyobb mértékli szorddast jelent.
Osszegzésként elmondhat6, hogy mdr az egyes kozéptdjakon beliil is jelentdsek az
eltérések a szantoteriiletek mindségét tekintve.

Féldminéség
(D-e-Meter pont)
1] - 35,00
[ 35,01 —45,00
1 45,01 - 60,00
Természeti kozéptaj B 50,01 — 80,00
(mezorégio) I 80.01 -

9. dbra. A szantoteriiletek D-e-Meter pontban kifejezett mindségének alakuldsa
természetfoldrajzi kozéptajankent
Forrds: TOTH et al. [2007] alapjan sajat szerkesztés

A kozéptdjak listajat az M2 melléklet tartalmazza.

A széntéteriiletek D-e-Meter pontban mért mindségének teriileti differencidlédéasat
vizsgdltam a természeti nagytdjak, valamint a statisztikai régiok szintjein. A
vizsgélatot az indokolta, hogy a gazdasigi elemzések pontosabbd tételének, ezek
eredményei megbizhatdsigidnak novelése érdekében egy olyan vizsgdlati szintet
akartam kivélasztani, amelyen az alapadatok kisebb szorodéast mutatnak.
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Az aranykorona-értéket azért nem vontam be a vizsgdlatba, mert ennek a
foldmindségi mutaténak az értékei — eredetébdl addddéan (lasd. a 2.1.2. A
mezOgazdasagi foldmindsités fejlodési szakaszai Magyarorszdgon alfejezetnek az
Aranykorona rendszerre vonatkozé részét) — nem hasonlithaték Ossze nagyobb
teriileti egységek esetében.

Féldmindség
(D-e-Meter pont)
] - 35,00
[ 35,01 —45,00
1 45,01 — 60,00
B 50,01 — 80,00
B 80,01 -

Természeti nagytay
{makrorégio)

10. dbra. A természetfoldrajzi nagytdjak® foldminésége D-e-Meter pontban kifejezve
Forrds: TOTH et al. [2007] alapjdn sajat szerkesztés

A 10. dbra mutatja, hogy a nagytdjak nagyon eltéréek teriiletméreteiket tekintve, a
Dunai és a Tiszai Alfold egyiittes teriilete az orszag teriiletének tobb mint a felét
(55,62%-at) adja ki. A D-e-Meter foldmindségi értékszamok nagyfoku heterogenitast
mutatnak a két vizsgalt nagytdjon beliil: a relativ szoras ért€ke 34,55% a Dunai
Alfold, valamint 28,33% a Tiszai Alfold esetében. A legnagyobb szorddast a
Dunéntuli kozéphegysé€g szantoteriileteinek D-e-Meter pontja