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1. BEVEZETES

A termofold értékelésével €s a piaci arat befolyasolo tényezokkel a szakemberek mind

elméletben, mind gyakorlatban, illetve hazai és nemzetkdzi szinten is foglalkoznak.

A term6fold értékelését tobbféle képen értelmezhetjiik. Jelentheti egyrészt a talaj termohelyi
(6koldgiai) értékének meghatarozasat, valamint a mez6gazdasagi term6foldek piaci aranak,

értékének értékelését is.

A fold értékelésével és aranak meghatarozasaval mar a XVI-XVII. szazadban is
foglalkoztak, hiszen a XVI. szazad kozepét6l rohamosan emelkedtek a mezégazdasagi
termékek arai, valamint ide kapcsolodik a megtermelt jovedelmek termelési tényezok kozotti

elosztasénak problémaja.

A term6fold értékének és realis piaci aranak meghatarozasa igen fontos, hiszen a
kornyezetvédelmi szempontok jelentésen er6sodtek az utobbi években, illetve a
foldhasznalati rendszer javitasara iranyul6 allando torekvések is. Folyamatosan jelennek
meg Ujabb és Gjabb eljarasok, becslési modszerek, melyek eldsegitik a termdfold pontos

értékének és aranak minél pontosabb meghatéarozasat.

Magyarorszag term6foldi adottsagai kiilondsen jok az eurdpai viszonylatban, ugyanis mig
az Eurdpai Unié orszagainak 40%-a, addig Magyarorszagon a mezOgazdasagi célra
felhasznalt terlletek ardnya 60%. Magyarorszag gazdasagat kilondsen befolyasolja a

termd6fold ara és a foldeken megtermelt termény ara egyarant.

A termdfold piaci ara szoros Osszefliggésben van annak Okologiai tulajdonsagaival. A
foldarak megallapitasanak modszertana abbol indul ki, hogy a mezégazdasagi termdfold
értékét a rajta el6allitott termékek iranti kereslet-kinalat viszonyai hatdrozzdk meg. Emiatt
legtobbszor nem az 6koldgiai tényezok elemzése, hanem a fold jaradékanak, tOkeértékének

viselkedése all a kutatasok kozéppontjaban [SZUCS 1998].

A termé6fold kozgazdasagi értékelésének ket csoportja van. Az egyik csoport a foldértékeles,
a masik, hogy a fold piaci ara alapjan becslik az értékét. E két megkozelitési mod szorosan

0sszekapcsolodik es gsszefligg egymassal.



Szakdolgozatomban feldolgozom a fold araval és bérével kapcsolatos szakirodalmat és ezen
keresztiil ismertetem a term6fold sajatossagait és funkcioit, szemléltetem a foldmindsités és
foldértékelés kozti kulonbséget, illetve taglalom a kozgazdasagi értékelését és az arat

befolyésold tényezoket.

Tovabba részletezem a foldjaradék eclméleteket, eldszor prezentalom a kronologiai

sorrendet, majd a klasszikus és neoklasszikus foldjaradék elméleteket.

Harmadik részben kifejtem a mezdgazdasagi foldérték becslés indokait, tovabba, hogy

milyen modszerekkel becsiilték a fold arat a szocializmusban és a piacgazdasagban.

Szakirodalmam feldolgozésa végén pedig utalast teszek a kutatdbmunkéam egy részére, hogy

hogyan hat a miitragya hasznalata a f61d aranak meghatarozasara.

Kutatomunkam soran elemzem a szantoteriiletek piaci arait befolyasolo tényezoket €s azok
kapcsolatrendszerét. Tekintettel arra, hogy a fold arat kiilonb6z6 tényezék befolyasoljak a
kiilonb6z6 mezbégazdasdgi agazatokban, szakdolgozatomban a szantéteriiletek piaci arait
befolyasold tényezdk vizsgdlatira Gsszpontositok. A szant6foldi teriiletek ara nagyban fiigg
a mezbgazdasagi termelési lehetdségektol, a fold mindségétdl, a kdrnyezeti tényezoktol és
mas szakmai és piaci aspektusoktol. Ezen tényezok elemzése és Gsszehasonlitasa lehetdvé
teszi a szantofoldek piaci ardnak jobb megértését és elemzését. Mas mezdgazdasagi
agazatokra, példaul erdégazdalkodéasra vagy gyiimdlcstermesztésre vonatkozd tényezdket
ebben a kutatasban nem veszem figyelembe, mivel azok més sajatossagokkal és piaci
dinamikaval rendelkezhetnek.

Tovabb4, feléllitottam harom hipotézist, melyek a kovetkezok:

- Minél kozelebb helyezkedik el a term6fold egy varoshoz vagy nagyobb telepiiléshez,

annal magasabb aron keriil kereskedésre.

- Akozlekedési infrastruktira mindsége hatassal van a term6fold piaci arara, azaz jobb
kozlekedési kapcsolatok (uthalozat, vasuti haldzat stb.) esetén a termdfold ara

magasabb lehet.

- Harmadik hipotezisem, hogy a miitragya megfelelé hasznalata pozitiv hatassal van a
termo6fold terméshozamara €s mindségére, eredményeként termofold értéke is

novekedhet.



Azért valasztottam ezt a témat, hiszen véleményem szerint még mindig nem talaltadk meg a
megfeleld rendszert a term6fold piaci aranak mérésére és becslésére, hiszen rengeteg
tényezo6tol fiigg ennek megléte. Szakdolgozatommal szeretnék ravilagitani egy-egy
szamomra fontosabb kulcstényezére, melyek foként befolyasolhatjak e rendszert. Mint
fentebb emlitettem a term6fold elhelyezkedése, kozlekedési kapcsolata és a miitragya
megléte a jelen iddszakban rendkiviil fontos tényezOk a term6fold piaci ardnak

meghatarozasakor.

A kutatdbmunkam soran szembesultem azzal a kihivassal, hogy hazai viszonylatban kevés es
nehezen hozzaférheté foldpiaci informacid all rendelkezésre, ami korlatozza a kvantitativ
modszerek megfeleld alkalmazasat. A megbizhatd és részletes foldpiaci adatok hidnya
hatraltatja az atfogo elemzést és az 6sszehasonlitd vizsgalatokat a szantofoldi tertletek arat
befolyasold tényezdk tekintetében. Ennek eredményeként nagyobb hangsulyt kellett
fektetnem a korlatozott adatok alapos elemzésére, valamint az esettanulmanyokra, hogy

megalapozott kovetkeztetéseket és eredményeket érjek el a szakdolgozatomban.

Munkam soran kiilonb6z6 internetes oldalak adatbazisait hasznaltam, melyekbdl sikeriilt

informéaciokat kisziirném, mint példaul:

. OTP Bank (adatbazis).

. Agrotax (adatbazis)

. Kozponti Statisztikai Hivatal (adatbazis)

. Nemzeti Agrar Kamara (adatbazis)



2. SZAKIRODALMI ATTEKINTES

Szakirodalmi attekintés soran ismertetem a foldértékeléssel kapcsolatos alapfogalmakat és
alaptémakoroket, majd szemléltetem az eddig megfogalmazott tényallasokat és
eredményeket a fold becslésével és értékelésevel kapcsolatban, tovabba utalast teszek és

megfogalmazom hipotéziseimet.

2.1 A foldértékelés alapfogalmai

Ebben a fejezetben ismertetem a term6fold fogalmat, tovabba bemutatom a term6foldet,
mint termelési tényez6t. Szemléltetem a funkciodjat, sajatossagait, valamint részletezem a
foldmindsités és foldértékelés kozotti kapcsolatot. A fejezet végén megfogalmazom, mely

tényezOk befolyasoljak a fold aranak alakulasat.

2.1.1 A termdfold fogalma

Term6fold: az a foldrészlet, amely a telepiilés kiilteriiletén fekszik, és az ingatlan-
nyilvantartasban szanto, sz016, gylimolcsds, kert, rét, legeld (gyep), nddas vagy fasitott
teriilet mlivelési d4gban van nyilvantartva, kivéve, ha a foldrészlet az Erd6torvényben (Evt.)

meghatarozott erdének mindsiil [2007. évi CXXIX. tv. 2. § 19. pont].

Mez06-, erddgazdasagi hasznositasu fold (a Foldforgalmi torvény alkalmazasaban): a fold
fekvésétol (belteriilet, kiilteriilet) fliiggetleniil valamennyi olyan foldrészlet, amely az
ingatlan-nyilvantartasban szanto, sz616, gytimdlcsos, kert, rét, legeld (gyep), nadas, erdd és
fasitott teriilet miivelési agban van nyilvantartva, tovabba az olyan miuvelés aldl kivett
teriletkent nyilvantartott foldrészlet, amelyre az ingatlan-nyilvantartdsban Orszagos
Erdéallomany Adattarban erddként nyilvantartott teriilet jogi jelleg van feljegyezve [2013.
évi CXXII. tv. 5. § 17. pont].

Véleményem szerint a termdfold fogalmat e két megfogalmazas alapjan lehet igazan

meghatarozni, mely szerint:



A termdfold az a foldrészlet, amely a telepiilés Kkiilteriiletén fekszik, az ingatlan-
nyilvantartasban szanto, sz016, gylimolcsos, kert, rét, legeld (gyep), nadas, erdd és fasitott

teriilet miivelési agban van nyilvantartva.

2.1.2 A termdfold, mint termelési téenyezo

A tarsadalom kiilonféle er6forrasokat hasznal vagy fogyaszt élettevékenysegének
fenntartasahoz és ezeken belil két nagy csoportot kiillénbdztetiink meg: a tarsadalmi, illetve
a természeti er6forrasokat. A tarsadalmi er6forrasok definicidja szertedgazo, de Iényegében
a munkaer6t értjilk alatta, ami a termelés egyik f0 tényezdje. Modern kozgazdasagi
értelmezésben ehhez hozzétartozik a human téke képzettsége, kompetencidja és mas egyéb
jellemz6i is. Természeti eréforrasokon azokat a természeti adottsdgokat értjuk, amelyeket a
tarsadalom adott fejlettségi szintjén anyagi sziikségleteinek kielégitésére hasznosit [BORA,
2001]

A természeti er6forrasokat jellegiik szerint is lehet csoportositani:

e Folytonos természeti er6forrasok, ilyen a nap, sz€l és a vizenergia,
e  Megujulod természeti eréforrasok, mint a vadallomany, erdd,
e Nem megujuld eréforrasok, a fosszilis anyagok (kdszén, kdolaj), a fémes dsvanyok

(réz, vas), valamint a nem fémes anyagok (agyag, homok).

A term6fold 1ényegében egy korlatozottan rendelkezesre all6 megujuld erdforras, a fold a
kérnyezet része és mezbgazdasagi céli felhasznalasa is alkalmas. [MAGDA-PUSKAS
1996]

2.1.3 A termdofold funkcioi

A term6fold funkeidi rendkivil sok oldaluak, hiszen a fold, mint természeti erdforras a
legOsszetettebb erdtartalék. Ezek rendszerezése azert fontos, hogy reélisan tudjuk megitélni

a folddel kapcsolatos jogi, gazdasagi és tarsadalmi problémak természetét.



SZUCS [1998] harom fontos funkcidt emelt ki, a term6folddel kapcsolatban, melyek a

kovetkezok:

e A fold a tarsadalom létezésének feltétele, mely Kkielégiti igényeinket és
szlikségleteinket. Mint mindenki, gy mi egyének is, orszdghatarok koril mozgunk,
élunk, épitkeziink, ezekkel kisebb-nagyobb mértékben kielégitjik igényeinket,
sziikségleteinket. Ertéke e funkcioban felbecsiilhetetlen. igy a féld, mint a tarsadalom
létezésének feltétele nem piaci termeék, tehat nincs ara.

o Atermelés targya és eszkdze, miszerint a fold termelési eszkdzként a munkaeszkoze
és a munkatargya is a mezOgazdasagi termelésnek. A fold ertéke a
legkézenfekvObben a term6foldnek e funkcidjaban értelmezhetd. Szlics meglatasa
szerint ,,annal értékesebb egy foldteriilet, minél tobb egyediilalldo mindségii termék
kibocsatasara képes’’. A term6fold termékenységét okondmiai és Okologiai
tényezdk, tevékenységek hatirozzdk meg. Okondmiai tulajdonsagok egy része
fuggetlen az emberi beavatkozastol, viszont a masik része atmeneti vagy tartds
jelleggel befolyasolhaté az emberi rédhatas eredményeképpen. Okolégia
tulajdonsagok kozil a legfontosabbak a talajrétek kémiai, fizikai és biologiai
tulajdonséagai, illetve az éghajlati és domborzati viszonyok komplex egyiittese vagy
hianya adja meg a f6ld mindségét.

o Afold tercier szerepe, mely a termelésnek és igényeknek teret adé miiveleti bazisként
szolgal. Helyet ad kiilonb6z6 emberi igényeket kielégit6 szolgaltatasoknak és ipari
termeléseknek. Itt a foldértéknek kiillonds jelentdsége van, mert itt nem a
mezbgazdasagi foldhozadeék ara, hanem a telek piaci ertéke és ara hatdrozza meg a
fold értékét, illetve a piaci arat teljesen mas tényezok hatarozzak és alakitjak, mint a

mez6gazdasagi term6fold esetében. [SZUCS - SZUCS, 2000]

A f0ld hasznéalatanak mai rendje, a foldfelszint hasznositd termeld és nem termeld
tevekenységek a munkamegosztas fejlodésének évezredes folyamataban alakultak ki. A

foldek rendeltetésszerli hasznalata soran az aldbbi tevékenységek kiiloniiltek el [SZUCS,
1998]:

e amezdgazdasagi foldhasznalat,
e asvanyvagyon-kitermeléséhez sziikséges felszini teriiletkdtés, mely altalaban a
természeti kincsek kiaknézasara iranyul, de csak a felszini teriilet-igénybevételével,

e vizgazdalkodasi célu foldlekotes,
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e a feldolgozbipari termelés terlileti igénye, és a tercier szféra foldterilet-
igénybevétele, melynél a f6ld, mint miivelési bazis funkcional,
e rekreacios célu terlletlekotés, mely magéaba foglalja az emberi egészség

miikodéséhez és regeneralddasahoz sziikséges specialis teriileteket.

A hasznositasi modok kozotti és azokon bellli ardnyvaltozasok és a fejlddéshez
sziikségszerli folyamatai altalaban a foldadas-vétel vagy a foldkisajatitdsdnak forméjaban
jelenik meg. A hasznositasi mdéd megvéltoztatasa akkor lesz hatékony, ha azzal a
folhasznalat mindsége javul, illetve az eldallitott anyagi javak mennyisége kozvetlenil vagy

kdzvetve novekszik.

2.1.4 Foldmindsités- foldértékelés

A fold sajatossdgai miatt nem érvényesiilnek tisztan a kompetitiv piac jellemz6i a
foldpiacon. A foldpiac els6sorban a helyi kinalati és keresleti feltételekhez igazodik. A
foldpiac sajatos abban, hogy a term6fold helyhez van kotve és térben nem mozgathato.
Sajatos jellegét még hangstlyozza, hogy vagyonmeg6rzd képessége van, amely abbol ered,
hogy a term6fold nem amortizalodik le, azaz az értékét megtartia. [MAGDA - PUSKAS
1996]

A foldmindsités és a foldértékelés azonos jelentésii szavak, pedig lényeges kiillonbség van a

kett6 fogalom kozott.

A foldmindsitést sziikebb és tagabb értelemben is értelmezhetjiik. Sziikebb értelemben az a
hatdsagi eljaras, mely sordn a foldek mindségi osztalya és tiszta jovedelme a foldhivatali
nyilvantartasok szamara megallapitasra keriilnek. Tagabb értelemben egy olyan eljaras,
mely soran a term6foldek mindségi jellemzoi alapjan eldre rogzitett adatot vagy adatokat

rendelnek hozza.
A termd6fold mindsitésnek két f6 feladata van, melyek a kdvetkezdk

e gazdasagi mindsités, mely soran a tiszta jovedelem, vagyis az aranykorona-értek
megallapitas tortenik,
e természeti-okologiai jellegli mindsités, mely soran mindségi osztalyokba soroljak a

term6foldeket, valamely szamitasi modszer alapjan. [KOROM — GAL, 1969]
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A gazdasagi mindsités soran a term6fold mezOgazdasdgi hasznositdsa altal elvarhatéan
realizalhatdé eredményt veszik figyelembe. Tehat egy adott orszdgban akkor miikodik
hatékonyan egy foldmindsitési rendszer, ha az optimalis termelési szerkezet kialakitasa
hozzajarul, hogy az adott foldtulajdonsagok figyelembevétele mellett mennyi és milyen

réforditdsok mellett érdemes rajta termeszteni.

A természeti mindsités soran a talajokat 6kologiai tulajdonsagaik szerint csoportositjak és
értékelik. Vizsgaljak, hogy az adott term6fold milyen potencialis adottsagokkal rendelkezik,

melyek a hasznositas soran elényt jelentenek.

Az okologiai mindsités sordn a talajokat mindségi osztalyba soroljak, melyeket
befolyasolnak kiilonb6z6 tulajdonsagok, mint a talaj, az éghajlat, valamint a domborzat és
ezek egyiittese, kiilonb6z6 kombinaciokat fejez ki. Ezek tudoményos értékelése igen
lényeges, hiszen e hianyaban a foldhozadékok jovobeli alakuldsanak becslése nem volna

lehetséges.

A talajtulajdonsagok ismerete szamos, hasznos tdmpontot nyujtanak a gazdalkodoknak az
irnyitasi, szervezési és vezetési feladatok megoldasahoz. Segitséget nyljtanak a gépesités
szervezéséhez, a mitragyak szakszerii alkalmazasahoz, a talajjavitasi feladatokhoz, a
talaymiivelés modjanak megvalasztasdhoz, illetve a novények elhelyezéséhez ¢és

termésatlagok megtervezéséhez.

A foldbecslési eljarassal megallapitott értékszam csak az egyik oldala a foldmindsitésnek, a
masik oldala a kozgazdasagi tényezéket kifejez6 értékszam. E kett6 adja és alkotja

egylittesen a termdfold valos értékét.

A foldmindsités adatainak gyakorlati felhasznaldsa szamos problémat felvethet, ilyenek

példaul:

o rendkivil koltségigényes, hiszen magas szakmai tudast és ismeretet, valamint
laboratoriumi kapacitasokat igenyel, mely nem kivitelezhet6 allami forrasok nélkiil,

e megbizhatdak-e az informaciok,

e nemzetkozi Osszehasonlitasban eltéréek a sk&lazasi, pontszamitasi és vizsgalati

szempontok, igy szinte lehetetlen a kiilonb6z6 rendszerek osszevetése.

A foldértékelés nemzetk6zi modelljei a piaci tényezdket veszik alapul, ilyen értékelési

modszerek:
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a piaci ar-6sszehasonlitason alapulé maédszerek,
a foldbérleti dijak tokésitésével szamold modszerek,

a raforditas- és hozamszamitason alapulé modszerek.

A fold értékének meghatarozasa tehat egy vitatott kérdés mind a szakirodalomban, mind a

vald életben, hiszen nemzetkozileg azt hangsulyozzak, hogy a foldet csak jol meghatarozott

célra lehet értékelni, hiszen a helyes cél meghatirozasa donté lehet az értékelés sikere

szempontjabol. A foldek gazdasagi értékelése hozzajarul [NAARNE, 2018]:

az addzasi celok megvalositasahoz,

a fold adés-vételéhez, a foldjaradékanak és a haszonbérének ellendrzéséhez és
befolyasolasahoz,

a foldpiaci arak allami befolyasolasahoz,

agrarpolitikai dontések meghozatalahoz,

a kisajatitas kartalanitasahoz,

a tamogatasi rendszer mikodtetéséhez,

valamint segitséget nyujt a termelésbol kivont teriiletek ellenértékének

megallapitasahoz.

Magyarorszagon 2003-ban Kkisérleti jelleggel bevezették a D-e-Meter informéacios

foldmindsitési rendszert, melynek alapjat egy f6ldmindsitd rendszer adja, mely:

kvantitativ modon hatdrozza meg a termdéteriiletek produkciods potencialjat kiilonféle
miivelési intenzitasi szinteken,

tartalmazza a klimatikus hatasokbol szarmazé termékenységcsokkenés és termelési
kockézat lehetdségét,

valamint a ndvények ¢és novénycsoportok alkalmassadgi mindsitésére is ad

lehetdséget.

Az okologiai f6ldmindsitd munka a foldhasznalati adatbazisok, valamint a mezdgazdasagi

mintateriiletrél rendelkezésre allo ndvény €s talaj informaciok statisztikai €s szamitogépes

feldolgozasan nyugszik. A vizsgalatok elsé 1épése a talajtérképek adatain alapszik, mely a

talajtipusoknak és azok altipusainak jellemzdinek produkcios befolyasold hatdsanak

kiértékelését jelenti. Majd ehhez hozzakapcsolédnak a novényigények és a tapanyag-

hasznosulas szempontjai, valamint a tragyareakciok és a vizgazdalkodas kutatasa.
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A D-e-Meter rendszer keretbe foglalja a talajok termékenységét, termésadatokon és azok
statisztikai elemzésén nyugvéd talajmindségi mérdszamokat gazdasdgi novényenként,
tovabba ez az adatbazis biztositja a talajmindségi szdmok értékallosagat és az idészakonkénti
karbantartasukat. gy lehet6vé valik, hogy a foldhasznalétdl egészen a szakigazgatésig barki
hozzéférjen ezekhez az adatokhoz. E rendszer bevezetése akar hatdsosan fokozhatja a
versenyképességlinket az Eurdpai Unidban.

A f61d értékelése €s mindsitése Osszességében egy nagyon Osszetett feladat, mely atfogja a
gazdasagi értékelését, valamint a természeti-okologiai értékelését is. A kiilonbozo
orszagokban eléréek lehetnek a foldértékelési eljarasok és modszerek. [MATE — TOTH,
2003, HERMANN — DOMSODI, 2008]

2.1.5 A fold arat befolydsolo tényezok

A f6ldtéke asszimilalodik a mezdgazdasagi jovedelmekben, melyet jaradékban fejeznek Ki.
A foldar a jaradékokbol jelenérték-szamitdssal kiszdmithatd. A termd6fold eladasakor és

megvételekor az atlagos, valamennyi tékére érvényes tokehozadékot tartjak fontosnak.

A javak arat a hozamuk kereslete és kinalata hatarozza meg. Az aruk kereslete és ara
szarmazékos (derivativ) keresletbdl fakadhat, ami azt jelenti, hogy az &aru értékét és
keresletét kbzvetve hatarozzak meg azok a termékek vagy szolgaltatasok, amelyekhez az
adott aru hasznosul. Mivel ez a foldek mindségétol fiigg, a kiilonbozé mindségii foldek ara

attol fliggden valtozik, hogy:

e milyen termékek termelhet6k az adott foldterileten,
e milyen mennyiségi 0Osszefliggés szerint alakul az egyes termékek margindlis
hozadéka, illetve atlag- és hatarhatékonysaga.” [SZUCS, 1998]

Mint fentebb is emlitettem, a foldpiac azért is egyediilalld, mert a term6fold helyhez kotott,
térben nem mozgathat6. Eléfordul, hogy spekulacios céllal vasaroljak a foldeket, mint
példaul: Uzemek létesitése, kozat épitése, feldolgozdk épitése, melyek nagyban

befolyasoljak annak arat és poziciojat.

Burgerné [2002] értekezéseben a kovetkezd term6fold arat befolyasold tényezdket emelte
Ki:
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o afold elhelyezkedése,

e kormanyzati beavatkozasok,

e technologia hatasa,

o fOld iranti kereslet és kinalat alakulasa,

e mezdgazdasagi termékek iranti kereslet és kinalat alakulasa,
e altalanos kamatszint hatasa,

e Aaltalanos gazdasagi konjunktura,

e inflacio hatasa,

e nepesség valtozasa,

e cgyéb tényezok.

A fold ardt meghatarozd tényezOk sokfélesége ravilagit arra, hogy amig a fejlett
piacgazdasagu orszagokban a fold piaci ara tobbszorose a tokésitett foldjaradéknak, addig a

magyar term6foldarak a foldbérleti dijak realkamatlabbal tokésitett értékét is alig érik el.

Burgerné értekezése soran felmeriilt bennem a kérdés, hogy a term6fold kdzelsége vagy
éppen tavolsaga egy adott teleptléshez, miként befolyasolja annak arat, igy ezt valasztottam
elsé hipotézisemként. Innen kovetkezett a masodik felvetésem, miszerint az infrastruktdra

megléte hogyan befolyasolhatja a fold aranak alakulését.

2.1.6 Foldar- folderték

E két fogalmat egymas szinonimaiként is szoktuk hasznélni, am érdemes kilonbséget
tennlink kozottik. A foldar fogalom alatt a term6f6ld aktualis piaci értékét értjiik, azaz, hogy
egy adott piaci kdrnyezetben, mennyiért kelne el. Féldérték egy kdzgazdasagi fogalom, mely
a mivelésbe vonhatd termelési tényezOket vizsgalja. A foldértéket IHRIG (1968)

haromféleképen ismerteti:

e hozadéki érték, mely rendeltetésszeri hasznalata soran gazdasagi hasznot vesziink
alapul,

o jaradéki erték, melynel a fold tulajdonosanal realizal6do abszoldt jaradékot a foldben
fekvo téke kamatanak tekintjiik,

e az Uzemi-szamviteli becsérték, mely a nyilvantartasokban szerepel.
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A gyakorlatban léteznek mas, lényeges foldértékkel kapcsolatos fogalmak. Ilyen az
eldszerkezeti érték, mely csak a tulajdonosanak a szubjektiv értékitéletét tiikrozi. Tovabba a
hitelbiztositasi értek, mely az a teriilet jovébeli, hosszatavon fenntarthato piacképességébil
indul ki. E fogalmak kozé tartozik meég a menekdlési-erték, mely az az ar, melyet azonnali

kényszerértékesités soran a tertlet értékesitésével realizalhato.

Az Europai orszagokban altalanossagban a term6fold megfeleld piaci arral rendelkezik, igy
az Okoldgiai értékelésre épiild gazdasagi értékelés alapul szolgal. A kovetkezdkben ratérek
a fold aranak szamitasi modszereire, képleteire, melyet az Europai Unidban hasznalnak. A
foldar meghatarozasanal, a bérleti dij és a foldre kivetett adok kilonbsége, valamint az igy

kapott 6sszeg, a tokésitett kamatlabbal osztva megadja a fold piaci arat.

Ez képletben is leirva:

LRV -LT
CR

LMV=
ahol:
LMV=a fold piaci ara
LRV= bérleti dij
LT= a foldre kivetett adok
CR= a tokésitett kamatlab (%)

[NAARNE, 2006]

ALES (Automated Land Evalution System) 1987-ben létrehozott egy programot, mely
lehetdvé tette, hogy fogyasztdi mindent figyelembe véve, (ilyen a helyi viszonyok ¢€s célok)
megfeleld rendszert fejlesszenek ki, ezzel kozgazdasagi és 6kologiai értékelést folytassanak.

ALES a modelljében két csoportba sorolta a tényezoket, melyek a kovetkezok:

o A fekvéstdl fliggd termohelyi jellemzok (a termdtabla mérete, megkdzelithetdsége,

a terllet tagoltsaga), illetve
e a fekvéstdl fliggetlen helyi erdforrdsok mindsége (mutatdoszamokkal vagy

terméshozammal mutathat ki).
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Hazankban nem a foldrészlet képezi a foldforgalom alapjat, hanem a mezdgazdasagi lizem.
Ez azért is lényeges, mert igy nem csak maga a foldrészlet képezi a vételarat és a

haszonbérleti dijat, hanem a példaul a ra épiild eréforras értéke is.

Az EVL-modell agrariizemi szinten vizsgaalja a term6fold értékét és az évenkénti tiszta fold
jovedelem jelenértékébdl eredezteti. Az éves foldjovedelmet a kovetkezd képen lehet

kiszamitani:

ARL

EVL= ——
CR-ACG

ahol:

EVL= a foldterilet kozgazdasagi értéke
ARL=korrigalt éves tizemi jovedelem

CR= t6késitési rata

ACG= (nem realizalt) t6keérték-ndvekedés éves ratdja

[NAARNE, 2006]

A modell alatdmasztja, hogy a term6fold iranti kereslet szarmazékos kereslet, tehat a foldek
arat a foldon termelt termékek marginalis bevétele hatarozza meg, azaz a foldek ara attol
fiiggben valtozik, hogy egy adott foldteriileten milyen termékek termelhet6k, milyen
mennyiségben, illetve mennyi a margindlis hozadéka, a hatérhatékonysidga és az
atlaghatékonysaga. [NAARNE, 2006]

2.2  Foldjaradék elméletek

crer

elméletét, a klasszikus és neoklasszikus elméletet, tovabba alcsoportjaikat.

2.2.1 Afoldjaradék kronoldgiaja
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A foldjaradék, mint olyan mér i.e. XII. szdzadban is hasznaltdk, majd természetesen a
kdzepkorban is ismert volt ez a kifejezés, hiszen a megszerzett terliletek feudalis birtokka
valtak. Késobb létrejott a nemesség, melyek jogilag kezelendo foldbirtokkal rendelkeztek és
ezeken a foldeken mar jogilag egységes jobbagysag élt, gazdalkodott, illetve teljesitett

bizonyos szolgaltatasokat.

Nagy Lajos kirdly bevezette az Osiségrdl szolo torvényt, mely lényege, hogy a nemesi
birtokok a nemzetségen beliil 6rokithetdk tovabb, igy a kirdlyra csak korlatozottan szallhat
vissza a fold. A 19. szézadig az Osiség gatolta a foldtulajdon valédi magéantulajdonna
alakulasat Magyarorszagon, igy e foldbirtokok nem tiszta magantulajdonban voltak, mert

nem csak az egyénekhez tartoztak, hanem a nemzethez is.

Anglidban a foldszerzéshez nemessé kellett valni, hiszen csak igy kaphatott a féldtulajdonos
foldjaradékot és innen ered, hogy a fold is egy termelési tényezd, mely tulajdonképpen
tokévé valik és kapitalizalodik azaltal, hogy a fold tulajdona és bérlete kiilonvalik egymastol.

Tovabba a fold ara és a termelésbdl elért haszon is elkiiloniil egymastol.

Addig Magyarorszagon megmaradt a vérségi kotelék ezzel megnehezitve a hitelfelvételt. A
magyarsag korében nem volt elterjedt a foldelosztas, hiszen nem volt ra szilkség. Kézdsen

miivelték a foldeket és egyiitt tartottak allataikat.

A foldbirtokossag a 13-14. szdzadra egységesilt, mely a feudalis foldtulajdon bevezetését
jelentette Magyarorszagon. Birtokadomanyozassal teremtették meg a késébb altalanosan
jellemz6 adomanybirtokot. A birtokadomanyok ellenére a fold tulajdonjoga mindig is a

Kiralyé maradt, egészen 1848-ig, a jobbagysag és a foldbirtok Osiség eltorléséig.

A birtokadomanyozasok a torokok Magyarorszagrol valo kiszoritdsa utan keriltek az
el6terébe, hiszen a Habsburgok sajat kontdjukra osztottak a foldeket és csak azoknak adték
vissza a foldjiket, akik igazolni tudtdk korédbbi tulajdonjogukat, illetve lefizették a fold
értékének 10 szazalékat, masnéven a fegyvervaltsagot. Ezzel egy id6ben a jobbagyok
betelepitése is elkezd6dott a tordk altal kipusztitott teriileteken, ahol szintén a kulfoldiek
(els6sorban svabok) vagy a torténelmi Magyarorszagnak a torokok altal kevésbé pusztitott

nemzetiségi teriileteirdl érkezok (szlovakok) részesiltek elénybe.

A donté fordulat 1848-ban koOvetkezett be, az &siség eltorlésével, mert a forradalom
megszintette a jobbagysagot, és a nemesi foldek is forgalomképessé valtak. Idében elére

ugorva, az elsd és a masodik vilaghaboru idején a hataron tali orszagokban a helyi tObbségi
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nemzetek féleg a magyar és német birtokosok foldjeit osztottak szét. Magyarorszagon a
foldosztas csak minimalis terlletre korlatozédott, és nem hozott létre sok életképes
kdzépbirtokot, mert tul sok gazda kapott foldbirtokot.

1945-ben nagy aranyu foldosztas kovetkezett be Magyarorszagon és ezt két hullamban
kollektivizaltdk. Elészor a termelészovetkezetek megalakitasaval probalkoztak Rakosi-
korban 1948-49 utén, de ez az akcio kudarcba fulladt 1953-55 kozott, mert Nagy Imre els6
miniszterelnoksége idején sok téesz felbomlott. 1956-0s forradalom utan mésodszor is
nekifutottak, ahol a term6foldek nagy része kozosségi (allami vagy szdvetkezeti) tulajdonba
kerultek. Haztaji foldek megmaradhattak a Kadar-korszakban, ahol csak és kizarolag

z0ldség- és gylimolcstermesztés folytathattak.

A rendszervaltds utdn a régi tulajdonosok mar nem kaptak vissza foldjeiket, helyette
karpdtlasi jegyekkel (amit az elvesztett javaik utan kaptak) licitalhattak a téeszek foldjeire.
Természetesen voltak olyanok, akik vissza tudtak szerezni foldjeiket, de voltak olyanok is,

akik nem tudtak élni a lehetdséggel.

A mai helyzetben a foldkérdés mar egészen mas jellegli, hiszen egykor a mezdgazdasag
allitotta el6 a nemzeti jovedelem donté részét, viszont ma mar egy szektor, mely sokszor
kiilfoldi kézben van és minddssze par szazalékot tesz hozza a magyar GDP-hez. [SZEGO,
2012]

2.2.2 Klasszikus foldjaradék elméletek

A klasszikus foldjaradék elmélet legkiemelkeddbb alakja Adam Smith volt, az 6 nevéhez
kothetd, hogy a foldjaradéktan ) nézéponttal boviilt, azon beliil is, a jaradék a terményarral
Osszekapcsolddott. Smith [1755/1992] ugy véli, hogy a mezb6gazdasagi termékek
arbevételének a termelési koltségek levonasa utan fennmaradd része a foldjaradék. , A
nemzetek gazdasaga’’ cimili mlivében kifejti, hogy a bérldnek csak annyi terményt sziikséges
hagyni a termékek hozamabol, amennyibdl Gjra tud vetdmagot vasarolni, fenntarthatja
gazdasagi eszkozeit €s allatait, illetve annyit, amennyi a mezdgazdasagi tokének a profitjat
képezi. Ez az elmélet a rezidualis felfogas elmélete, mely a klasszikus foldjaradék elméletek

alapjat képezi.
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Véleménye szerint a jaradékot a fold magantulajdonba kerilése hozta létre, ugyanis amig
kdzos volt a foldtulajdon a munkéasnak minden annyiba keriilt amennyi faradsagot beletett.

Miutan magantulajdonba kertltek a foldek, 1étrejott a bérleti dij.

Smith szerint a gabona jaradéka szabta meg az 0sszes tébbi fold jaradékat is. Ezt azzal
magyarazta, hogy a gabona az emberiség f0 taplaléka, melynél mindig kifizetheté a munka

ara és folotte mindig képzodik természeti eredménynek tulajdonithatd jaradék.

Mivében tovabba eloszor jelenik meg a foldjaradék élelmiszer-termeléstdl elkiilonitett
alakzatai is. Foglalkozott tobb &gazattal, melyek nem fordithatok élelmiszertermelésre, nem
térilnek meg a koltségei és nem adnak jaradékot, ilyen példaul az erd6. De persze 1éteznek
olyan teriiletek, melyek 4talakithatok, de foldjaradék tovabbra sem képzddik, illetve a munka

¢s toke kamata sem tériil meg, ilyen a banya.

Smith megfigyelte, hogy a talaj termékenysegével és a fekvésével egyutt valtozik a

foldjaradék, viszont nem tette ezt a foldjaradék-elmélet alapjava.

Smith utén a kdzgazdaszok a foldjaradék-elméletet, a fold hozadékat befolyasolo tényezdket
kulon-kilon vizsgaltdk, igy jott létre az abszolut, a kulonbozeti és a helyzeti jaradék

elmélete.

Kilénbozeti jaradék

Anderson volt az els6, aki kiilonbozeti jaradékot felismerte és kimondta, hogy 1étezik olyan
jaradékot nem add fold, ahol a termelési koltség egyenld a termés értékével, valamint
kizarolag a munkasa és a termelési koltségre vezette vissza a jaradék fogalmat. A
foldjaradékot rezidudlis modon értelmezte, azaz a gabonat nem lehet munka nélkdil

megteremteni, ehhez sziikséges a munkamennyiség vagy munkabér. [JOCSIK. 1947]

David Ricardo (1817) ugy Vélte, hogy a jaradék,,, a fold termékének az a része, melyet a

foldtulajdonosnak a talaj eredeti es elpusztithatatlan erdinek haszndlatdért fizetnek’ .

A kllonbozeti jaradék elmelete azon alapszik, hogy a gabona arat a legdragabb termel a
legrosszabb mindségili tn. hatarfoldon, mely a szlikségletek ellatdsdhoz nélkulézhetetlen

foldon felmeriild koltségek hatarozzak meg. Ezért, azok a termeldk, akik jobb mindségi
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foldeken termelnek és terményeikért ugyan azt az arat kapjak, de kisebb réforditassal,
tobbletkoltséghez jutnak. A mésik oldalt viszont, akik a legrosszabb foldon termelnek, nincs
jaradékuk, igy csak a befektetett munkajanak, raforditasanak ellenértékét kapja vissza.
Kilonbozeti jaradék csak azoknal a hatarfoldeknél van, ahol a termelési kdltseg a piaci

aranal alacsonyabb.

Ricardo ugy Vélte, hogy a foldjaradék a kilonbozeti jovedelem és az &ralakulés
kdvetkezménye. Ha a piaci arak a legjobb mindségii foldek raforditasaihoz igazodnanak, a
tobbi foldbirtokos tonkre menne, hiszen a j6 mindségili foldek nem tudnak potolni a kinalatot,
ezert az arak addig emelkednének, még a keresletet meghatarozo foldek is be tudnanak
kapcsolodni. Nem a term6képesség kovetkezménye az aremelkedés, hanem az aralakulasé.
Azaz a gabona &ra nem azért magas mert a foldbirtokosok jaradékot kapnak, hanem azért,
mert kedvezdtlenebb koriilmények kozott kell miivelni a foldet és ennek eredményeként

alakul a gabona éara.

Ricardo munkaérték-elmélete nem tudta alatamasztani, hogy miért fizetnek foldjaradékot a
legrosszabb féldek utan is. Ugy gondolta, hogy a legrosszabb koriilmények kozott eléallitott
termék értéke nem tartalmazhatja a foldjaradékot, igy megtagadta az abszolUt jaradék
meglétét, pedig a haszonbér-fizetési kotelezettseg fennall a hatarfold bérlete esetén is.

Ricardo azon tétele is megddlt, miszerint a foldjaradék nem koltségtényezd, igy nem része a
termény aranak, holott a bérldnek haszonbért kell fizetnie, igy bele kell szamitania koltségei
kdzé, ugy, mint a munkabért vagy az egyéb termeléshez sziikséges eszkdzok beszerzését.
[Val6sag, 2008]

Helyzeti jaradék

Johann Heinrich Von Thiinen nevéhez kothet6 a helyzeti jaradék, aki szerint a foldjaradék a
fekvés vagy a talajmindség elonyébol szarmazik. A helyzeti jaradék, kilonbozeti jaradéknak
tekinthetd, hiszen a tavolsagi tényezdnek van kiemelt jelentdsége. Thinen a jaradéktermeld
képesség elméletének kidolgozasakor az azonos mindségli foldeket vizsgalta, csak az eltérd
szallitasi koltségeket vette figyelembe. Véleménye szerint minél nagyobb volt a szallitasi
koltség, annal kisebb volt a jovedelem. Egy bizonyos tavolsag utan a szallitasi koltség

felemészti a teljes jovedelmet, és ezen a ponton van a termék piacra torténd szallitasi hatéra.
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Egy jobb fekvésh fold jaradéka akar kozombdositheti is a gyengébb mindségii foldet, ez az
elmélet vilagitott ra, hogy a term6foldeknek mas hasznositasi lehetdsége van, melyek

jaradéktermel6 képességiiek. [Statisticheskoe obozrenie, 1997]

Abszolat foldjaradék

Thinen és Ricardo elméletei megddnthetetlenek abbdl a szempontbol, hogy ha egy fold jo
mindségli €s kedvezObb foldrajzi elhelyezkedésti, akkor kiillonbozeti tipust jaradékhoz
juttatja a termel6t, viszont nem tartalmazza a foldjaradék teljes nagysagat. A mivelésre
alkalmas fold akkor is termel jovedelmet, ha nem feltétlen a legjobb minéségii. A tulajdonost
monopolhelyzetbe hozza az a tény, hogy a termdfoldek korldtozott mennyiségben allnak
rendelkezésre, éppen ezért aki mas foldjét bérbe veszi, annak ugyan ugy kell fizetni
haszonbért a fold hasznalatéért. Ezt a keletkez6 jovedelmet mar nem a termelésben szerzett
elény forrdsa, hanem szimplan a foldtulajdon eredménye. Ezt a jovedelmet, amely tiszta

tulajdoni jaradek, abszolut foldjaradéknak nevezzik.

A Kklasszikus elmélet nem foglalkozott a foldjaradék jogi alapjaval, utaldst a szocialista
gondolkoddk karoltak fel, mint Marx (1894), és Navratil (1939), akik nem értettek egyet a
kizsdkmanyolas elméletével, de fontosnak tartottdk a tulajdonbdl és a munkabdl szarmazo

jovedelmek kdzotti kilonbségeket.

Marx Ugy vélte, hogy még a miivelésbe vont legrosszabb term6£6ldon keletkezd jaradék is
értékalkoto-része. Ezt azzal bizonyitotta, hogy a mezdgazdasagi termékeknek nem a
koltségeket fedezd aron kell elkelniilik, hanem ennél magasabb értékaron, hiszen a foldbérld
nem lenne képes kifizetni a bérleti dijat a tulajdonos szamara. igy ebbdl levonhatd, hogy a
legrosszabb mindségli foldon gazdalkodonak is ki kell tudnia fizetni a foldbért a
tulajdonosnak. Marx véleménye szerint az abszolut foldjaradékbdl adodik a hatarfold

tokésitett ara.

Senior szerint amig a fold korlatlan mennyiségben allt rendelkezésre, addig ingyenes volt a
természet kozremiikodése, mihelyst magantulajdonba keriiltek, onnanto6l a természeti er0k
értékesek lettek, mivel a szabad rendelkezés jogat mar a tulajdonosokat illették. Ebbdl az
kovetkezik, hogy eléallt a természeti monopolhelyzet a természet ingyen adoméanyainak

uralom ala vételébdl. A jaradékot nem koltségelemnek, hanem az ar olyan azon részének,
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mely a koltségek feletti tdbbletként realizalddik, monopdliumként. Ezt az elméletet, az
abszolut foldjaradék fogalmat mar egyértelmiilen a magéantulajdonhoz kapcsolta. A fold
monopodliumabol ereddjének tekintették a foldjaradékot, a ritkasagi elv pedig alapot adott a
monopolista jovedelem magyarazatahoz. Ebbdl az kovetkezik, hogy a joszag ritkasaganak
novelésével olyan tobbletjovedelemre tesz szert, mely a keletkez0 nyereséget feliilmulja.

[MATYAS, 1999a]

Navratil értelmezése szerint a foldjaradék nem azonos a gazdalkodd jovedelmével.
Amennyiben a tulajdonos a foldjét bérbe adja, a szerz6désben megallapitott haszonbérnek a

fold nagysagaval egyenlonek kell lennie, de adott esetben alacsonyabb vagy magasabb is

lehet. [NAVRATIL, 1939]

Ha barmilyen beruhdzés (pl. épiiletek épitése) valosul meg a f6ldon és ezeket a bérld
hasznosnak itél meg, esetlegesen magasabb bérletidijban allapodhatnak meg, igy a
foldjaradékon feliil a tokebefektetés utan felszamitott kamatjovedelmét is tartalmazza a
tulajdonosnak. Viszont a haszonbér lehet alacsonyabb is a foldjaradéknal, ennek az az oka,
hogy a szerzédés megkotésekor a felek az adott allapot szerint allapodtak meg, viszont ez

hosszUtavon negativ irdnyba is valtozhat.

Navratil megkérddjelezte Ricardo elképzeléseit, a mezOgazdasagi termékek ara ¢és a
foldjaradék kozotti kapcsolatot. A haszonbért a bérlének ugyan ugy be kell fizetnie és bele
kell szamitani a koltségeibe, éppen Ugy, mint ahogy a munkasainak a bérét is és a
termeldeszkozoket is. Ez aldl csak akkor van kivétel, ha a tulajdonos sajat maga miiveli a
foldjét, bar sajat maganak nem fizet sem haszonbért, sem pedig munkakdltséget, megis
ezeket figyelembe kell vennie a koltségek megallapitdsanal. A foldjaradék, mint
koltségtényez6 nemcsak a tulajdonos jovedelmét hatarozza meg, hanem az élelmiszerekkel

kapcsolatos realjovedelmeket is egyarant befolyasolja.

Az abszolut foldjaradék a fold eréforrds arara is befolyast gyakorol, de a termdfold piaci arat
nem hatarozhatdé meg tokésitett jaradék formajaban, mert a tényleges foldar ennek
tObbszordse. Ennek alakulésara a kereslet-kinalat, azaz a miik6d6 piacnak van, ahol az élénk
kereslet esetén az daremelkedésbdl szarmazd jelentds értéknovekedés realizalhato.

[MOLNAR - FARKAS, 2004]
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2.2.3 Neoklasszikus foldjaradék elméletek

A neoklasszikus elmélet kovetdi felhagytak a klasszikus kozgazdasagtannal, mivel nem
adtak alatamasztast a foldjaradék keletkezési okaikra és a vizsgalt mddszerekre. Nem
vezették le milyen aranyban van jelen a helyzeti jaradék, a killonbozeti jaradek és az abszolat

jaradék, leginkébb a hatarhaszon-elméletén alapuld mddszer elaboralasara térekedtek.

A termelési tényezOk mindség béli killonbségeiket figyelmen kivil hagytak, igy véleményik

szerint az egyes tényezOk arat annak hatartermék-értéke hatarozza meg.

Clark szerint a fold, mint termelési tényez0 nem kiilonbozik a tokétdl és ennek hozama
ugyanugy kamata, mint a tékekamat. Barlowe (1986) foglalta 6ssze a marginalis elmélet
allaspontjat, mely szerint létezik I.-es és 11.-es szamu kilonbozeti jaradék. Az 1.-es szamu,
mas néven extenziv jaradék, akkor jon létre, ha a miivelésbe vont legrosszabb mindségii
foldhoz képest jobb mindségii foldet is vonhattunk volna miivelés ala, ezaltal alacsonyabb
koltséggel és magasabb hozammal szamolhatunk. A Il.-es szamu, masnéven intenzitasi
jaradék akkor képzddik, a hatarhozamhoz képest alacsonyabb egy folddarabon felhasznalt

eszk6zok és beruhdzasok hatarkoltsége.

A sok elméletet felllvizsgalva kompromisszum sziletett, mely szerint elfogadtak a
hatartermelékenység befolyasat a jovedelemre, de fontosnak tartottak azt is, hogy az egyéb
tényezOk is hatassal vannak a jovedelmek nagysagara. Bohm-Bawerk a beszamitasi
elméletbdl kiindulva fold termelékenysége csupan alapja a jaradek keletkezésének, mivel
valodi forrasa ,,a tényezOk haszndlatdnak a jovOben valod beérése’’. Ezzel az elmélettel
parhuzamba hozta a jaradék elméletet a tokekamat elmélettel, miszerint a foldjaradék a tartos

javak kamataval azonos elv alapjan keletkezik. [MATYAS, 1999b]

A neoklasszikus elmélet mai napig problémat jelent, hogy az elkiilonitett tényezOk, mint a
munka, a fold és a téke milyen aranyban vannak jelen a termelésben, mert ezt a gyakorlatban
nem lehet pontosan felmérni. [MATYAS, 1969]
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2.3 A mezogazdasagi foldérték becslése

Ebben a fejezet részben kitérek a folderték becslésének indokaira, tovabba részletezem a
becslési modszereket a szocialista-, illetve a piacgazdasagban. Azért tartom fontosnak ezt a

fejezetet, hiszen e két idOszak all nagyon kozel a mostani foldar meghatarozashoz.

2.3.1. A becslés indokai

A becsléssel torténé foldérték megallapitas altalanos, mely két tényezovel indokolhatd. Az
elsd, hogy a foldnek a kereslete szarmazékos, mint minden mas tékének, igy az 4ltala
eléallitott javak irdnti kereslet és kindlat jelentkezik elsdsorban és azon keresztiil a tdke.
Ahol a keresletnek és a kindlatnak &rmeghatarozd szerepe van, ott a tékejavak arat a
megtermelt fogyasztasi javak aralakulasa és jovedelmezdsége befolyasolja. A masodik,
mely a becslést sziikségessé teszi, melyet sok tényezd befolydsol, példaul a fold helyi
mindsége, fekvése, milyen kozel van ipar és varos, vannak-e fejlesztések, kdzlekedési

haldzat kiépitettsége, vadaszati lehetdségek, tidiilési és sportolasi lehetdségek stb.

A korabbi szocialista orszagokban erdsitette a becslés sziikségletét az a tényezd, hogy
akkoriban csak nagyon sziik kdrben vagy egyaltalan nem voltak miik6do foldarak. Viszont
felvetették annak szlikségletét, hogy ezeket a foldeket nyilvantartasba vegyék, addztassak,
kimutassak a termelési koltségeket, arat képezzenek és ezeket a foldteruleteket pénzben
értékeljék, sét mesterséges arakat alakitsanak ki. [BURGERNE, 1970]

2.3.2 Becslési mddszerek a szocialista gazdasagban

Ezekben az idokben a fold ingyenességének eszméje uralkodott, mely szerint a természeti
javak nem a munka termékei, tehdt nincsen értékiik. A szocialista orszagok ebbdl a
feltételezésbol azt a kovetkeztetést vonték le, hogy amely dolognak nincs értéke, akkor
annak ara sem lehet, tehat nemcsak politikai, de kdzgazdasagtanilag is indokolt a

foldhasznalat ingyenessége.

Az 1950-es és 1960-as években a kézgazdaszok a mezdgazdasagi termelés elhelyezéséhez,

az igazsagossag ¢s egyenldség érdekében a kilonbozeti jovedelmeket megvonték, azaz a
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fold utani ad6zéashoz nydjtottak segitséget. Az 1960-as €s 1970-es években er6sodott az
aruviszonyok tartossaga, sziikségessége és kiterjesztése melletti érvelés, valamint torekedtek
arra, hogy a pazarlast kikiszoboljék, ugy, hogy felméréseket végeztek, mire van igény.
Természetesen ebben az idoben nem az aruviszonyok nem a szabad aralakulast, illetve a
kereslet és kinélat befolyasold szerepét és a piaci viszonyokat eértették, hanem a
koltségviszonyok szerepének erésodését. Altalanos nézetként gy tekintették, hogy ha
minden termelési tényezd megjelenik koltségként, akkor nem lehet sz6 pazarlasrol, helyette

takarékossagra és racionalis gondolkodasra és gazdalkodasra 6sztonoz.

A félddel kapcsolatban a koltségtényez6 hozta el6térbe az értékelés kérdését, hiszen gy
gondolték, hogy a fold utan is kell eszkdzlekotési jarulékot fizetni, mint ahogy kordbban az
eszkozok utan is kellett. Ugy vélték, ha a mezégazdasagtol igény bevett foldért a banyéakkal
és az ipari Uzemekkel magasabb bért fizettetnek, valamint, ha az ipari Uzemekkel és
szolgéaltatokkal bérleti dijat fizettetnek a varoson belili igénybevételekért, hogy a varon
Kijjebb teleplljenek, akkor nemcsak igazsadgosabb lesz a jovedelemelosztas, hanem a
foldekkel is észszertibben és takarékosabban fognak gazdalkodni. [SZABO - DANKO,
1961]

A folértékelést javasldo kozgazdaszok azt probaltak elérni, hogy a mezdgazdasigban
dolgozok ne tekintsék a termelGeszkozoket a természet ingyen ajandékénak, hanem
probaljanak meg takarékoskodni velilk, hiszen ez a munka terméke, mivel jelentés energiat

fordit az ember a fold termdveé tételére €s a termelékenység fenntartasara.

Kiilonb6z6 szerzOk olyan értékelési modszereket ajanlottak fel, mint példaul, az értékelés a
termelés tiszta jovedelme alapjan torténjen vagy a termelési fiiggvények parcialis hozadékai
alapjan vagy a f6ldon megmaradé beruhdzasokkal, illetve miitragyazassal torténd potlasaval
vagy a termelés marginalis koltségeivel vald helyettesitésével megvalosulé szamitasi

modszerek alapjan.

A valdsagban egyetlen egy szocialista orszagban sem valosult meg a foldek altalanos
kdzgazdasagtani értékelése, illetve a foldek ingyenessegének megsziintetése sem. Bizonyos
elemei ugyan megvaldsultak, mint példaul a mezégazdasagbol valo foldkivonas, melyet az

iparral és a banyéaszattal megfizettetették, de az ingyenesség rendszerét alig érintették.

1970-ben Gjra feljott a foldértékelés igénye, melyet mar nem csak elmélet, hanem gyakorlati

sikon is probéaltak megvaldsitani. [Foldjogi torvényhozés, 1982] A szakemberek Ugy
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gondoltak, hogy a féldhasznalat terén is utat tortek az aruviszonyok és felvetették a
foldforgalom szabadda tételének sziikségességet, valamint a fold arujellegének az erdsitését.
A folydiratban azt hangoztattdk, hogy olyan szabalyzott foldpiacot kellene teremteni,

melyben a foldet gazdasagi értékeinek megfeleléen adhatjak és vehetik.

A mezb6gazdasagi foldeket érintd jogi szabalyozasban az 1987-es () foldtérveny sem hozott
valtozést. Az MT tanacs szerint 1985-ben kellett volna bevezetni az ) foldértékelési
rendszert, miszerint egy 100 pontos termdhelyi értékesitési skala lenne a rendszer alapja és
erre épilne ra a kidolgozandoé értékelési rendszer. De ez a rendszer sem kertilt bevezetésre

és ezért még ma is a régi aranykorona szerint ertékeli a foldeket.

Az aranykorona ertékét az Osztrak-Magyar-Monarchiaban allapitottak meg az addkivezetés
és a telekkonyveztetés céljat szolgaldé kataszteri értékelés soran. A foldteriiletek
aranykoronaban meghatarozott tiszta jovedelme volt az aranykorona érték. Hét miivelési
agra osztottak (rét, szantd, legeld, nadas, erdd, szold, kert) €s ezen beliil nyolc mindségi
osztalyra, melyet a tiszta jovedelem és a talajminéségi vizsgalatok alapjan allapitottak meg.
A tiszta jovedelmet a fOldteriileten a jelenben 1évd piaci viszonyok, gazdalkodési
kortlmeények, terméekarak és gazdalkodasi koltségek mellett, holdanként atlagosan mennyi
tiszta jovedelmet lehetett elérni. A szantéfoldek tiszta jovedelme 1-20 aranykorona kozott
allapitottdk meg, de az aranykorona-értékét sokszor korszertsitették, valamint atalakitottak,

de mégsem tekinthetdk korszerlinek a mai vilagban.

Az 1980-as években a foldértékelés munkalatai nem sok hasznot hoztak a gyakorlatban,
viszont a modszertani elméletben annal inkabb, hiszen az értékelési modszerek foként a

hozadéki és a koltségelvii elméleten alapultak.

A hozadéki értékelés alapja, hogy a fold arat a foldjaradékbol, azaz a fold hozamabdl
szarmaztatja. Itt a fold arat ugy hataroztak meg, hogy annyit ér, amennyi jévedelmet hozott
a tulajdonosanak bérleti dij formdjaban. A foldjaradékot a kiillonb6zd foldmindségek,
kiilonboz6 termdéképessége hatdrozta meg. A fold ara a foldjaradékbol a kovetkezd képen

hatarozhato meg:
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ahol,

A= a foldar

J= a foldjaradék
k= a kamat
[NAARNE, 2006]

A koltségeken alapuld értékelésnel a foldnyilvantartasok és a foldarstatisztikak alapjan a
tényleges foldarak jelentésen eltérnek a jaradék segitségével becsiiltektél. Eppen azért a
kdzgazdaszok arra a dontésre jutottak, hogy nem a hozamok, hanem a koéltségek alapjan
probaltdk meghatarozni a fold értékét. Ezt nagyban segitette a mezdgazdasagi gépesités,
iparianyag-felhasznalas, hiszen csak becslés Gtjan tudtak kuldénvalasztani a hozamnak azt a

részét a raforditasoktol, mely a fold termelderejének tulajdonithato.

A koltségekkel, a raforditasokkal és a foldarbecsléssel torténd foldértékelés alapja az volt,
hogy a foldet is egyenrangi termeléeszk6znek tekintette a tobbi termeldeszkozzel szemben,
illetdleg ezen termeldeszk6zok arat egyenlonek tekintette azokkal a koltségekkel, melyekkel
azokat létrehoztak. ,, 4 koltségekkel torténd értékelés modszere a helyettesitési értékelés is.”’
[BURGERNE, 1983]. Ugy Vélték, hogy a foldteriiletek nagy részét nem djonnan veszik
miivelésbe, igy nehéz lenne megbecsiilni annak tényleges koltségeit, igy értelemszertien nem
a term6évé tétel koltségeit, hanem a mivelés koltségeit kell szamitani. A helyettesitési
értékkel torténd szamitasnal azt veszik alapul, hogy a fold termelési kapacitasa maés
termeldeszkozokkel is helyettesithetd. Tehat egy meghatarozott szintli emeléshez nem kell
1j termoOteriiletek bevonasa, hanem a meglévo teriileteket meghatarozott beruhdzasokkal is

a megfeleld szintre lehet emelni. Egyes szerzOk a miitragya koltségeit vették figyelembe a

kéltségmeghatarozasnal. [SZABO, 1981]

Ezek a kidolgozott modszerek viszont megmaradtak az elmélet tarhazaban.

2.3.3 Becslési modszerek a piacgazdasagban

A piacgazdasagokban a becslés torténhet egyedi és kézos célokra is. A fontosabb egyedi

célok a vétel és az eladas, a biztositas, a bérlet, a jelzaloghitel, a kompenzalas, a birdsagi
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peres Ugyek, mint a kisajatitas, oroklés stb. A fontosabb kézos célok az ad6zas, tamogatas,
fold nyilvantartas, foldrendezés, infrastruktura és a kozutkiépitése, valamint a létesitmények

épitése, varosrendezés, illetve a rendezéssel kapcsolatos intézkedések.
A becsloknek a kovetkez6 tényezoket kell figyelembe venniiik [BRITTON et al.,1989]:

e Helybéli eladasok vételi arat,
e Hasonlo értéki alternativ tokeék,
e A nettd jovedelem és a megtériilési rata ismeretében a foldtéke Osszegét kell

kiszamitani.
Az elébb emlitett tényezOkon kiviil figyelembe kell venni:

e Milyen a fold becsult helyzete, miszerint milyen a telepiilésekhez, k6zuthoz stb. vald
kodzelsége, illetve tavolsaga,

e Mennyi a fold nettd jovedelme,

e Milyen a fold fizikai allapota és milyen a rajta 1évé beruhazasok, épitmények,
épuletek allapota,

e Mennyi csapadék szint és milyen az éghajlat,

e Milyen a termelési és 4gazati struktira (rét, szantd, legeld, erdd),

e Tovabba, hogy a becsilt fold bérelt vagy szabad fold-e,

o A bérelt foldeken becslési alap lehet a bérleti dij,

e Milyen tdmogatéasok és addk jelenhetnek meg,

e Kikapcsolodasi (Udiilési, sportolas) lehet6ségek vannak,

e Milyen jovébeli beruhazasok lehetségesek az adott tertileten,

e Makro- és mikro kdrnyezet,

e Jogi kornyezet,

e A teriilet eldnyei €s hatranyai,

e A tulajdonfajta speciélis adottsagai, altalanos piaci kereslete és kinalata.

Az 1980-as években Magyarorszagon a folderték-szamitas soran a tOkésitett kamatlabat a
magyarorszagi mezOdgazdasagi termelési fiiggvényekbdl szarmazo részleges téke- €s
foldhozadékok, valamint a mezdgazdasag hosszi tavu jovedelmezdségi rata alapjan

hataroztak meg. [BURGERNE, 2002]
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2.4. Miitragyazas hatasa

Hipotéziseim feléllitdsa soran felmeriilt bennem a kérdés, hogy a miitragyazas hogyan hat a
fold termelékenységére és késobb annak értékére. Véleményem szerint rendkivil aktualis es
vitatott téma a miitragyazas, igy szerettem volna részletesebben is belemélyedni. Ebben a
fejezetben pedig ismertetem a miitragya kialakulasat és jelent6ségét, valamint hatdsat

napjainkban és bévebben a kutatds és eredmények fejezetben fejtem ki allaspontomat.

2.4.1 Miitragya kialakulasa és jelentosége

A talajtermékenység helyreallitasa a parlagos foldmiivelési rendszerben még egy természeti
folyamat eredménye volt. A termések névekedése az ugaros foldmiivelésben akkor indult
meg, mikor az istallotragyat 6sszegyijtotték és szétszortak a szantofoldeken, igy 1ényegesen
kevesebb teriilet volt szilkséges a termeléshez, mint a parlagos rendszerben. [LANG 1960,
KADAR 1978,1979]

A vetésvaltd viszonyai kozott még mindig nagy szerepet toltott be az istallotragya, de
moédosult a szantd taplalé funkcidja, mert a szanté aranya és az allandé gépek aranya
megvaltozott. Az ugar helyére a kapasok léptek, melyek atvették a gyomirtd funkciot a
pillangos takarmanyok a réteket és a legeldt helyettesitették. A pillangds takarmanyokkal
tobb nitrogén jutott a talajba részben a gyokérmaradvanyok, részben az istallétragya miatt.
A gazdalkodasnak ezt a bizonyos N telitettségét nem vették észre, mig Boussingault nem
hivta fel erre a figyelmet.

A nitrogénellatottsag mellett felimerték, hogy a foszfor is javité hatassal van a talajokra,
éppen ezért Liebig (1840) hangsulyozta a foszfor és a kalium jelent6segeét, lebecsulve az
istallétragyazast és a pillangos takarmanyok szerepét. A mult szazadban vilagossa valt, hogy
Liebig (PK) és Boussingault (N) elméletét egyesiteni kell, igy létrejott az NPK fogalma,

mely Osszefonodott a tragyazassal és 1étrejott a miitragyazas alapja.

A mitragyazas kapcsan Prjanisnyikov (1945) egy Uj korszakrél beszélt, melyet a termelések
folyamatos emelkedése jellemzett. Elsésorban a foszfortartalma miitragyak miatt nott meg
a kereslet, majd ehhez hozzaadodott, hogy a mez6gazdasagi termékek arahoz viszonyitva az

N miitrdgyak ara kezdetben killénésen magas volt.
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Elmondhatd tehat, hogy a mez6gazdasag teljesitOképessége a tdpanyag szinvonalanak
fuggvénye. Cooke (1965) tigy vélte, hogy a mezégazdasag sikere attdl fliggott, hogy milyen
mértékben tudtak a ndvényi tapanyagokat az istallotragyaval a talajba juttatni, illetve az N

tobbletet a pillangokkal biztositani.

A mezogazdasagi termelésre minden bizonnyal a gépesités és a kemizacié igen nagy
befolyéssal volt, hiszen e két beavatkozds nagy mértékben novelte a mezégazdasagban a
munka termelékenységét. A fejlett orszdgokban rajottek arra az Osszefliggésre, hogy a
mezOgazdasag mas againak fejlodése a ndvenytermesztés fejlettségének fliggvénye, igy a
tapanyagellatottsdg meghatarozé a mezdégazdasag jovéje szempontjabdl. Fontos, hogy a
ndvények altal kivont tapanyagokat folyamatosan potolni kell, hiszen ez nem pétlédik agy,
mint a csapadék.

A mitragyazas egyetlen funkcidja és célja a termelés novelése, illetve egyéb fontos

tulajdonsagai a betegségek ¢s kartevok lekiizdése.

Pencznik (1969) arra utalt, hogy a termelés és a mitragya kozott egyenes korrelaciot nem
lehet keresni, hiszen egy tényezd novelésével nem nd parhuzamosan a termelés, csak ha
nagyon messze esik egy tényezd az optimumtol. Ebben az esetben viszont aranyosan néhet

a termelés a hidnyzd, limitalhatd tdpanyag potlasaval.

A természeti tényezOkon til a gazdasagi és technologiai feltételek is befolyasoljak a
mitragya hatdsat. Feltételezhetd, hogy az optimalis aranyban adott miitragya teljes
egészében beépll a ndvénybe és a beéplléssel egyenesen aranyosan néveli a termelést.
Természetesen transzformacios veszteségekkel is kell szamolni a tragya-novény-talaj

rendszerben és ezek ismeretében csokkenthetd a deficit.

A novény altal felvett tapelemek ardnyat a tapelemek érvényesilésének vagy
hasznosuldsanak nevezzilk, melyet %-os formaban jelenitink meg. Az agrérgazdasagi
irodalom altaldban a trdgyazas gazdasagi hatékonysagat, vagyis az egységnyi tragyazasi

koltségre vetitett termelési értéket vizsgaljak.

Az egyik f6 meghatarozoja mezégazdasag élelmiszertermel6 kapacitasanak a foldmivelési
rendszereiben a mitragya lett, mely els6sorban mennyiségi vonatkozasi volt. A
miitragyazas megnovelte az élelmiszertermelés energiaigényét. ElGtérbe keriilt a mitragyak
kumulativan jelentkez6 karosito hatasa, mint pl. a talajok és talajvizek nitratosodasa vagy a

nehézfém-akkumulécio, vagy egyéb mas tényezék. [Dr. KADAR I. 1997]
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Osszességében elmondhatd, hogy a trigydzas, illetve a miitragyazds a termelések
emelkedésében szerepet jatszott, tovabba Prjanisnyikov (1945) azon megallapitésa is
elfogadhato, miszerint a miitragyas kezdete 6ta mintegy 50 % -ban latvanyosan fejlédott a
mezOgazdasag. Ha kivonnak a miitragyazast csokkennének a termelési értékek és kortlbeltl

az 50-es, 60-as évek terméseit produkalnak a kozelmult termelési rendszerei.

2.4.2 Miitragya hatasa napjainkban

Foldiink népessége az utobbi évszazadban jelentésen megndtt és ezért egyre nagyobb
kérdesse valt az élelmiszerellatas kérdése, ezért is volt fontos, hogy valamilyen megoldéast

talaljanak a mezdgazdasagi foldek mindségének javitasara.

Véleményem szerint a mitragya alkalmazidsa ma mar elengedhetetlen, ha valaki
mezdgazdasaggal foglalkozik, legyen ez haztaji vagy akar ipari méretli is. Ahogy fentebb is
emlitésre keriilt, a foldnek sziiksége van tapanyagutanpodtlasra és ezt a legegyszeriibben a

miitragyazassal lehet elérni.

Napjainkban sajnos a mezdgazdaszok harcot vivnak a mitragya megszerzéséért, hiszen ez
egy igen draga raforditds és beruhdzads a termel6k részérél. Az 1900-as években is
megkovetelték az arat, példaul 1913-ban 8.3 kg buzat kellett fizetni 1 kg miitragyaért, még
1932-ben 3.4 kg-ot és 1963-as években 2.2 kg buzaért vasarolhattak lkg mitragyat.
[COOKE 1965 adatai alapjan]

A miitragya ardnak emelkedése napjainkban, mint emlitettem igen jelentds, hiszen 2021-ben
a foszfor mitragya 100%-kal, a nitrogéntartalmi mitragya ara 60%-kal emelkedett meg. A
mitragya gyartok sorra csokkentették termelésiiket, mely a ndvénytermesztésre
kétfelekeépen hatott. Egyrészt kisebb termelés volt varhatd, mely a terményarak dragulasahoz
vezetett, masrészt, ha volt is miitragya, csak magasabb aron, viszont fennéllt a veszély, hogy
a novénytermesztési agazatok megbukhatnak, hiszen nem tudja a termel6 finanszirozni a
miitragyat és/vagy kevesebbet hasznal beléle vagy a miitragya koltség miatt a termelési

koltsége is ndvekedhet.

fgy értehetd okokbol a gabona és takarmany arak megemelkedtek, mely befolyasold hatéssal
volt az élelmiszerfeldolgozokra és az allattenyésztési agazatokra, mely azéta is észrevehetd
naprol-napra. [AGROKEP,2021]
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Elmondhatd, hogy jelen allapot szerint a miitragya alkalmazasa a term6foldek &ranak
meghatarozasakor egy befolyasold tényezd. A szakirodalomban mar korabban is emlitésre
keriilt, hogy a miitragya alkalmazasa lehetdvé teszi, hogy a mar a miivelésbe vont foldek
mindségét javitsak és fejlesszék, illetve, hogy a mindségét megbrizzék. Ebbol kifolydlag
nem sziikséges 0j terméteriiletek 1étrehozasa, valamint a terméseredmények ndvelésének
érdekében is létfontossagl e hatdanyag alkalmazasa. Igy a fold aranak meghatarozasakor a
mar emlitett tényez6k mellett ezt is figyelembe kell venni, hiszen ez egy ugyan olyan

raforditas.

Mindezekbdl az a kovetkeztetés vonhato le, hogy a mutragya alkalmazasa elengedhetetlenné
valt a termelékenység novelése, javitasa érdekében. Hiadnya pedig hatdssal van mind a
ndvenytermesztési, mind az allattenyésztési dgazatokra egyarant, magasabb arat generalva

ezaltal.
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3. ANYAG ES MODSZER

Ebben a fejezetben ismertetem a hipotéziseimet, tovabba azokat az adatokat és eljarasokat,
melyek segitsegével bizonyitani tudom a megfogalmazott hipotézisek igaz vagy hamis

mivoltat.

- Az els6 hipotézisem, miszerint a kozeli varosok vagy nagyobb telepiilések tavolsaga
befolyasolja a term6fold piaci arat. Ez a hipotézis azt sugallja, hogy minél kozelebb
helyezkedik el a term6fold egy varoshoz vagy nagyobb telepiiléshez, annal magasabb aron

kerul kereskedésre.

- Masodik hipotézisem, hogy a kozlekedési infrastruktira min6sége hatassal van a
term6fold piaci ardra: Ez a hipotézis azt allitja, hogy jobb kozlekedési kapcsolatok

(athaldzat, vasuti haldzat stb.) esetén a term6fold ara magasabb lehet.

- Harmadik hipotézisem, hogy a megfeleld mitragya hasznélata jelentdsen
megndvelheti a terméshozamot. A miitragya altal biztositott tdpanyagok segitségével a
ndvények hatékonyabban tudnak ndvekedni és termést hozni. Magasabb terméshozam
eredményeként a termdfold értéke is novekedhet. Ez a hipotézis azt éllitja, hogy a miitragya

megfeleld hasznalata pozitiv hatassal van a term6f6ld terméshozamara és mindségére.

Az els6 hipotézisnél tesztelem az arak €s a tavolsag kozti korrelaciot Pest varmegye, illetve

Nograd varmegye esetében.

Masodik hipotézisemnél szintén az elébb emlitett két varmegyét vizsgalom infrastruktiira
mindsége szempontjabol, dsszevetve a term6fold aranak viszonyaval, szintén korrel&cio

szamitassal.

A harmadik hipotézisemnél pedig vizsgalom, hogy a két varmegyében a miitragya milyen

hatassal van a term6f6ld piaci arara.
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Els6é hipotézisem soran klaszteranalizissel és korreldcids matrixxal szamoltam, mely
kapcsan vizsgaltam a szerepld telepiiléseken (n=4) 1évé foldeket, Nograd megye esetében
Salgoétarjant, egy hozza kozel fekvo foldet (belteriilet), illetve egy joval tavolabb fekvo foldet
(Erdokiirt), még Pest megyében Budapesthez kozel fekvo szantofoldet (szintén belteriilet),
valamint egy szintén tavolabb fekvd foldet (Lajosmizsét) vettem figyelembe. Majd
megvizsgaltam, hogy a vizsgalt valtozok (a meghirdetett fold miivelési agat, a forint/ hektar

értéekeét, a forint/AK értékét, a foldtertlet varostdl mért tavolsaga, a 40 km-en belil és kivil.

Masodik hipotézisem soran az el6bb emlitett két varmegyét és a két-két telepilést
vizsgaltamm infrastruktira mindsége szempontjabdl, Osszevetve a term6fold aranak
viszonyaval. Vizsgaltam az autopalyak és vasuti halozatok kozelségét egy-egy telepiiléshez
viszonyitva (mind tavolsdgban, mind idében), majd dsszevetettem az elsé hipotézisem soran
felallitott arakkal. Ehhez szintén matrixot alkalmaztam, majd Spearman-korrelacios
analizissel megvizsgaltam a rangsor valtozok kozotti korrelaciot, illetve, hogy van-e linearis

kapcsolat az autopalyatol valo tavolsag és a foldarak kozott.

Harmadik hipotézisem soran szintén az elébb emlitett két varmegyét vizsgaltam, telepiilések
nélkil. A Kozponti Statisztikai Hivatal statisztikai adatai alapjan elemeztem és
Osszevetettem a két megye foldforgalmi atlagarait, a mono nitrogén ¢és az NPK miitragya
hasznalati aranyait, valamint a miitragyazott alapteriileteket, vizsgéalva ezzel, hogy van-e

linearis kapcsolat a miitragya hasznalat és a term6fold piaci ara kozott.

A bérleti dij hosszll tdvon jellemzi a termdfoldek jovedelmezdségét és jaradéktermeld
képességliket, amely altal kovetkeztethetiink a terméfoldek mindségére és mindségbeli
kulonbségeire. Még mindig gyakran hasznaljak az Agrokémiai Kockazati (AK) értéket a
termOfoldek mindségi kiilonbségeinek kifejezésére, azonban az AK érték és a ra épiild
foldértékelesi rendszer elavultak. Ahhoz, hogy mas moédon fejezziik ki a terméfoldek
mindségbeli kiillonbségeit, fontos megvizsgalni a bliza hozamat, mely altalaban jelzi a
termofoldek potencialis terméshozamat. Az emlitett tényezOok figyelembevétele lehetoveé

teszi a term6foldek mindségének és értékének jobb értékelését a szakdolgozatomban.

A targyi eszkozok értéke fontos jelzdje a hasznalt termesztési technoldgidnak az adott
idészakban. A nettd hozzaadott érték pedig egy olyan mutatd, amely segit felmérni a
szantofoldi novénytermesztéssel foglalkozé gazdasdgok jovedelemtermeld képességét. A
nettd hozzaadott érték kiszamitasakor a gazdasag altal eldallitott kibocsatast (termelési

érték) ¢és a termelés soran felhaszndlt termékeket, szolgaltatasokat (folyd termeld
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felhasznalas), valamint az amortizaciot veszik figyelembe. A foly6 termel6 felhasznalas
magaban foglalja az anyagkoltségeket (példaul mitragya, vetdmag), az igénybevett
szolgéltatasokat (példaul gépi bérmunka), az egyéb szolgaltatasokat (példaul biztositasi

dijak) és az egyéb raforditasokat.
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4. A TERMOFOLD ARAT BEFOLYASOLO TENYEZOK VIZSGALATA

4.1 Vizsgalathoz felhasznalt anyagok és bevont tényezok

A kutatasom soran a fold gazdasagi értékeléséhez a foldar korrekcids tényezdit is elemeztem.

Fontos megemlitenem par tényez6t, mely a f6ld kozgazdasagi értékét befolyasolja:

- Aszantd kindlati (meghirdetett) &ra [Ft/ha]: ez az egyik legfontosabb tényez6, mert
a foldpiac alakulasat a féldar hatarozza meg a legjobban.

- A szant6 kinalati (meghirdetett) nagysaga [ha]: ez a tényez6 azért lényeges, mert
fontos tudni, hogy mekkora teriilettdl valnak meg a tulajdonosok.

- A szant6 aranykorona értéke [AK/ha]: a foldek mindségi megkiilonboztetésére,
még ma is ezt a mutatészamot hasznaljak.

- Aszanto bérleti dija [Ft/ha]: ez a foldpiac egyik legfontosabb tényezdje.

- A meghirdetett szantonak a hozza legkdzelebbi varostol valo tavolsaga [km]: a
varos hatarahoz kdzelebb fekvo term6foldek joval értékesebbnek szdmitanak, mint a
teleplilés hataratol tavolabbiak.

- A szantd 1 ha-ra jutd tiszta jovedelme [Ft/ha]: MELICHAR (1979) is vizsgalta ezt
a tényezot a fold arat befolyasold tényezdként.

- A szénton legutobb termesztett ndvény hozama [t/ha]: ezt a tényez6t a fold arat
befolyasold tényezéként ALSTON (1968) és FALK (1991) is vizsgalta.
[NAARNE,2006]

A jelenlegi hazai piacon a fold aranak alakulasarél még mindig csekély az informacio, igy
prébaltam a szakirodalom felhasznalasaval, illetve a mar feltart anyagokbdl és adatokbol

dolgozni.
Titoktartasra vagy személyiségi jogok megsértésere hivatkozva nem adtak ki informaciét:

o llletékhivatalok (titoktartas, személyiségi jogok megsértése);

e Foldhivatalok (titoktartas, szemelyiségi jogok megsértése);

Munkdm sordn hasznéltam kiilonb6z6 internetes oldalak adatbazisait, melyekbdl sikertilt

informaciokat kisziirndm, ilyenek:

e OTP Bank (adatbazis).
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e Agrotax (adatbazis)
e Kozponti Statisztikai Hivatal (adatbazis)

e Nemzeti Agrar Kamara (adatbazis)

A rendelkezésemre 4116 adatok koziil kisziirtem a szantéfoldekre vonatkozo adatokat, hiszen

a célom, hogy konkrétan a szant6foldek arat és azt befolyasold tényezoket vizsgaljam.

4.2 Eredmények

Avizsgalataim alapjan ma egy Pest varmegyei fold atlagos foldforgalmi atlagara hektarra
1 551 700 millié forint, még Ndgrad varmegyében 1 192 800 millio forint. [KSH]

4.2.1 Telepiilések tavolsaga és a termdfold piaci ara kozotti osszefliggések

Az els hipotézisem alatdmasztasaként, miszerint a kozeli varosok vagy nagyobb
teleptiilések tavolsaga befolydsolja a term6fold piaci arat, azaz, hogy minél kozelebb
helyezkedik el a term6fold egy varoshoz vagy nagyobb telepiiléshez, annal magasabb aron

keriil kereskedésre.

Az 1. abra jolszemlélteti a szant6foldek aranyanak megoszlasat, kiilonb6z6 Magyarorszag
0sszes megyéjében. Kivehetd, hogy Nograd varmegyében a legalacsonyabb ez a szzalékos
megoszlas, minddssze 0,0-69,9%, mig Pest varmegyében 75,0-84,9%, a févaros kozelében
70,0-74,9%.
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Szantéteriilet ardnya a mezégazdasagi teriileten beliil megyénként, 2020

%

0,0 - 69,9
B 700-749
M 750 -849
W 850-889
W 89,0-920

1. abra Szantéteriilet aranya a mezégazdasagi teriileten beliil varmegyenként, 2020

[Forras: Agrotax Kft.]

Az elmult iddszakban tovabb emelkedett a term6fold hektaronkénti atlagara, meghaladva a
2 milli6 forintos hatart. A term6fold piaci atlagara 2,186 milli6 forintra emelkedett, ami 11
szazalekos ar novekedest jelent az el6z6 évhez képest (1,969 M Ft/ha). A szantoteriiletek
atlagéra is emelkedett, elérve a 2,33 milli¢ forintot, ami 11,1 szazalékos emelkedést jelent
az el6zd évhez képest. A szantok haszonbérleti dija tavaly atlagosan 86 564 forint volt.
Azonban a term6foldek piaci forgalma 27 szazalékkal csokkent az el6z6 évhez képest, és az

értékesitett foldteruletek atlagos mérete is mintegy 25 szazalékkal csokkent.

Ezek az adatok azt mutatjak, hogy a termdfold ardnak tovabbi emelkedése tapasztalhatd, ami
a foldpiac folyamatos atalakulasara és a kereslet-kinalati viszonyokra vezethetd vissza.
Ugyanakkor a piaci forgalom és az értékesitett foldterliletek méretének csdkkenése arra
utalhat, hogy a foldpiac egyes teriletein a kereslet és az eladasok csdkkenni kezdtek, esetleg
a gazdalkodok Gvatosabba valtak a foldvasarlassal kapcsolatban.

39



A szantok atlagdrai 2022-ben

2. abra Szantok atlagarai megyei szinten, 2022

[Forrés: Agrotax Kft.]

A 2. abran jol lathatd, hogy Pest varmegyében, a fovaros kozvetlen kornyezetében, illetve
vonzaskorzetében a term6foldek atlagara meghaladja a 2,40 -2,60 M Ft/ha értéket is,
illetéleg a fovaros kozelében eléri a 3,95 M Ft/ha-t. Még Nograd varmegyében elmondhato,

hogy toredék annyiért tudnak a gazdalkodok terméfoldeket vasarolni, mindossze 1,64 M
Ft/ha-ért.

A szantoféidek jardsi atlagarai 2022-ben

Atlagos értékesitési ar
5zant6, Ft/hektar

2700 000 felett
2400 000 - 2 700 000
[ 2 100000 - 2 400 000

1 1800000 -2 100 000
[ 1800000 alatt

3. dbra Szantofoldek jarasi atlagarai, 2022

[Forrés: Agrotax Kft.]
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Az atlagérak emelkedése az Osszes régioban megfigyelhetd, kivéve Nograd varmegyét. A
legnagyobb atlagos ndvekedés tovabbra is K6zép-Magyarorszégon volt, ahol az arak 15,9
szazalékkal emelkedtek az el6z6 évhez képest. Hasonld mértékii aremelkedés volt Eszak-

Magyarorszagon is, ahol az atlagos névekedes 14,5 szazalék volt.

Ezek az adatok azt mutatjak, hogy a féldpiaci arak emelkedése nem egységesen jelentkezik
az orszag kiilonbozo régidiban. A févaros kozelében és Eszak-Magyarorszagon magasabb
ndvekedés figyelhet6 meg, mig Nyugat-Dunanttlon alacsonyabb a névekedés mértéke. Ez
arra utalhat, hogy a kereslet és a helyi gazdasagi tényezok eltérd hatassal vannak a féldpiacra

a kiilonbozo régiokban.

A szantéfoldek haszonbérlete az éves, hektaronkénti dij atlagos értéke 2022-ben 86 564
forint volt a szant6foldek esetében, ami 5,6 szdzalékkal magasabb az el6z6 évhez képest
(2021: 81 957 Ft/ha/év). A legmagasabb atlagos bérleti dijakat a Dél-Alfoldon lehetett
tapasztalni (93 082 Ft/ha/év), hasonléan magas atlagarakat pedig a Dél-Dunantdlon (92 267
Ft/ha/év). A legalacsonyabb bérleti dijakat Eszak-Magyarorszagon (79 334 Ft/ha/év) és
Nyugat-Dunantalon (79 848 Ft/ha/év) lehetett elérni.

Az Agrotax Hozamindex értéke 2022-ben 4,11 szazalék volt a megfigyelt értékesitési adatok
alapjan (2021: 4,15 %). Ez a mutat6 az orszagos atlagos éves hozamot jelenti a szantofoldek

bérbeadasa soran, a telepulési atlagos hozamok sulyozatlan atlagaként.

Ezek az adatok fontosak a sz&ntofoldek beérleti dijanak és a hozamanak a vizsgalataban. A
bérleti dijak alakuldsa és a hozamindex valtozédsa segit megérteni a termofoldpiac aktualis
tendencidit és az agrargazdasag teljesitményét. A magasabb haszonbérleti dijak altalaban a
term6foldek nagyobb keresletét és értékét jelzik, ami a gazdalkodok és befektetok szamara

vonzo lehetdségeket kinal.

A korrelaciés kapcsolat kimutatta, hogy az AK érték, a varostol val6 tavolsag, 40 km-en
belll és kivil, tovabba a hektar kozétt a 2-2 vizsgalt telepllés esetében hozott eredmény

szerint eltér6, melyet a korrelacios matrix szemlélteti.
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valé tavolsag)

Salgétarjan Budapest
40 km-en belil 40 km-en kivil 40 ke bl 40 km-en kivil
(Erddkiirt) (Lajosmizse)
y (foldar) 610 000 Ft 1 370 000 Ft 7 161 000 Ft 1 577 000 Ft
X1 (AK) 34000 Ft 47 000 Ft 190 000 Ft 237 000 Ft
X2 (varostol
0 km 62 km 0 km 68 km

1. tablazat A foldar, az AK és a szantéfold tavolsaga 40 km-en beltl és kivil

[Forrés: Sajat szerkesztés, Nemzeti Agrar Kamara adatai alapjan]

A korrelaci6 szamitasahoz a Pearson-korrelaciot hasznaltam, amely meghatarozza a linearis

kapcsolat erésségét a valtozok kozott. Eldszor kiszamitottam a két valtozé kozotti

kovarianciéat:

cov (X1, y) = X ((x1i - atlag(x1)) (yi - atlag(y))) / (n-1)

Ahol x1i az AK érték egy adott értéke, yi pedig a foldar azonos értéke, és n a mintak szama.

------

ox1 = sqrt (2 ((Xui - atlag(x1)) 2) / (n-1))

ay = sqrt (X ((yi - atlag(y)) "2) / (n-1))

A Pearson-korrelacio a kovetkezoképpen szamitottam Ki:

r =cov (X, y) / (ox1 * o)

Végul kiszamitottam a korrel&ciot:

r =cov (X, y) / (ox1 * o)

A szamitasokat elvégezve, a kovetkezd korrelacidkat kaptam:

e Salgétarjan (40km-en bell) és foldar: r = 0,984 (er6s pozitiv korrelacio)

e Salgotarjan (40km-en Kivil) és foldar: r = -0,984 (er6s negativ korrelacio)

e Budapest (40km-en beliil) és foldar: r = 0,984 (erds pozitiv korrelacio)

e Budapest (40km-en kivil) és foldar: r = -0,984 (erds negativ korrelacio)
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Az dbra szemlélteti, hogy a korrelécids egytthatd szignifikancia vizsgélata, 5 %-0s tévedesi
szint mellett vagy 95%-0s megbizhatosagi szint mellett, az AK érték és a foldar kozott erés
pozitiv korrelacié van Salgétarjanban (40km-en belll) és Budapest (40km-en belil),
valamint erds negativ korrelacié van Salgotarjanban (40km-en kivil) és Budapest (40km-en
kivll). Ez azt jelenti, hogy minél magasabb az AK érték, annal magasabb a foldar, és
forditva: minél alacsonyabb az AK érték, annal alacsonyabb a foldar.

Valamint vizsgaltam és szamoltam az AK értekek és foldar atlagat, majd az egyutthat6t mind

a négy esetben, melynek eredménye:

r= (2 [(xi - %) (yi - ) /N [ (xi - %) 2) * (2 (i - §) )]
Ahol:
xi= AK érték
yi= foldar
x= AK értékek atlaga

y= foldarak atlaga

e Salgo6tarjan (40km-en beliil): r = 0.0306
e Salgotarjan (40km-en kiviil): r = 0.0246
e Budapest (40km-en beliil): r = 0.0106
e Budapest (40km-en kiviil): r = 0.0158

Ezek a korrel&cios egyitthatok alacsony ertéekeket mutatnak, ami azt jelenti, hogy a varostol
valo tavolsag és a foldar kozotti kapcsolat nem til erds. Ez azt sugallja, hogy mas tényezok

is befolyasoljak a foldarakat, nem csupan a varostél val6 tavolsag.

Tapasztalatok azt mutatjak, hogy a fold ara altalaban csokken a varoskdzponttdl valo
tavolsag novekedésével. Ez az észlelt tendencia megfigyelhetd és megerdsitheté mind az
egyeéni foldvasarlasok, mind a piaci egyensuly szempontjabol, szinte minden varos esetében,
bar nem feltétlendl igaz, hogy a nagyobb varosok kozelében mindig dragabb a term6fold.
Az érak altalaban magasabbak lehetnek a varosok kozelében, tobb tényezd is befolyasolja a

termOfold arat és értékét. A varosok kozelében taldlhatd term6foldek altalaban magasabb
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aron kaphatok, az elhelyezkedés pontos jellege és tavolsaga a varostdl is szerepet jatszik.
Példaul egy kozvetleniil a varos hatdraban 1évo foldteriilet dragdbb lehet, mint egy olyan
teriilet, amely valamivel tavolabb helyezkedik el. [Tarsadalom Es Gazdasag Kozép- Es

Kelet-Europaban: A Budapesti Kézgazdasagtudomanyi Egyetem Folydirata. (2000)]

A hipotézisem igaz, mely szerint a nagyobb varosok kozelében a term6foldek ara magasabb,

ez Pest és NOgrad varmegye esetében teljes mértékben alatdmaszthato.

4.2.2 Kozlekedési infrastruktira mindsége €s a fold piaci ara kozotti kapcsolat

Masodik hipotézisem, miszerint a kozlekedési infrastruktura mindsége hatdssal van a
termOfold piaci arara, azaz, hogy jobb kozlekedési kapcsolatok (Gthalozat, vasuti halozat

stb.) esetén a term6fold ara magasabb lehet.

Ez a hipotézis részben Osszefiigg az altalam felallitott elsé hipotézissel, hiszen ez is a fold

araval fligg 6ssze.

Magyarorszagon az infrastruktira mindsége Osszességében jol fejlett. Széles korli a kozuti
haldzat, a vasuti kapcsolat, a legi kozlekedés, valamint modern a telekommunikacios
infrastruktira. Fontos megjegyezni, hogy a csomépontok es infrastrukturdlis fejlesztések a
fovaros kozelében, illetve nagyobb varosok és gazdasagi kozpontok kdrnyezetében alakultak
Ki.

Az infrastruktira maga, mint elébb is emlitésre kerult altalaban magas szinvonald, de
lehetnek eltérések a kisebb telepllések és nagyobb varosok kozott. A f6 kozlekedési

folyosok, autopalyak és fobb utvonalak jol kiépitettek és karbantartottak.

Magyarorszag foldrajzi fekvése kedvezd, hiszen kozép-europai elhelyezkedese miatt
konnyen megkozelithetd és kdnnyebben kapcsoldodik a kornyezé orszagokhoz. Az orszagot
atszelik a Duna folyo és mas fontos vizfolyasok, amelyek hozzajarulnak a vizi kozlekedés

fejlesztéséhez és a kikotok kialakitdsdhoz.

Az orszagban szamos autdpalya és fout talalhatd, amelyek lehetdvé teszik a hatékony
kozlekedést és aruszallitist. Budapest, mint a fOvéaros és kozponti gazdasagi régio,
kiemelkedik a kozuti infrastruktira szempontjabdl, de Magyarorszagon mas nagyobb
varosok és gazdasagi kozpontok is rendelkeznek fejlett kozuti kapcsolatokkal.
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4. dbra Magyarorszag autopélya térképe

[Forras: HC Strelok]

Magyarorszagon a vasuti halozat széles korli €s 6sszekapcsolja az orszag kiilonbozo régioit.
Budapest kozponti helyzetébdl adoddan a vasiti kapcsolatok kiemelkeddek, és szamos

nemzetkdzi vonat is athalad az orszagon.

Magyarorszag vasuti térképe

5. &bra Magyarorszag vasuti térképe

[Forras: HC Strelok]

Az infrastruktira mindsége jelentdés hatdssal lehet a termd6fold érara. JoOl fejlett

infrastrukturaval rendelkez6 teriileteken konnyebb és hatékonyabb a termdfold
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megkozelitése, az aru- és személyszallitas, valamint az Uzleti tevékenysegek. Ezaltal a
kereslet a term6fold irant ndvekedhet, és ez befolyasolhatja a termdfold piaci arat. A jo
infrastrukturaval rendelkezd teriiletek vonzobba valhatnak az agraripari szereplok,
befektetok és mezdgazdasagi vallalkozasok szamara, mivel konnyebb €s hatékonyabb a

termelés, a logisztika és a piachoz vald hozzaférés.

A megfeleld infrastruktira biztositasa szintén hozzéjarulhat a foldteriiletek fejlesztéséhez és
optimalizalasdhoz. Példaul j6 mindségli utak, vasutvonalak és kozlekedési kapcsolatok
lehetvé teszik a hatékonyabb mezdgazdasagi gépek és eszk6zok hasznalatat, a termények
és termékek konnyebb szallitasat, valamint a hozzaférést a sziikséges inputokhoz és

Kiszolgéltatott piacokhoz.

Kutatdbmunkam soran Spearman- korrelacios analizist végeztem el, mely alapjan az emlitett
két megye és azon belul az emlitett 2-2 telepulést vizsgaltam és azoknak az autépalyakhoz,
illetve vasutvonalakhoz vald kozelségét vagy tavolsagat, Osszevetve a fold araval és

értékével.

Figyelembe vettem a telepililésekhez mérten a legkdzelebb esé autopalyakat, mely harom

esetben az M3-as autdpalya, még egy esetben az M5-0s autopalya volt.

Telepiilés Foldar Autopalyatol valo tavolsag
Salgotarjan 610 000 Ft 56 km
Erdokiirt 1 370 000 Ft 25 km
Budapest 7 161 000 Ft 9,5 km
Lajosmizse 1577 000 Ft 57 km

2. tablazat A foldar és az autdpalyatdl valé tavolsag

[Forréas: Sajat szerkesztés, Utvonaltervezd alapjan]

A korrelacio kiszamitasdhoz el6szor sziikség van két valtozora. Az egyik valtozo az ér, a
masik valtozd pedig a tavolsag. Az arakat és tavolsagokat paronként rendelkezésre all6

adatpontok alapjan dsszeparositottam:

e Salgétarjan: 610,000 Ft, 56 km
e Erddkiirt: 1,370,000 Ft, 25 km
e Lajosmizse: 1,577,000 Ft, 57 km
e Budapest: 7,161,000 Ft, 9.5 km
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Ezutdn a Kkorrelaciot kiszamitottam a két valtozd kozott. A leggyakrabban hasznélt
korrel&cids egydtthato a Pearson-korrelacid, amely a linearis 0sszefliggést méri. Azonban az
adatok kevés és nem feltétleniil linearisan Osszefiiggé adatpontokat tartalmaznak, ezért

alkalmaztam a rangsor korrelaciot, mint a Spearman-korrelaciot. A Spearman-korrelacié a

valtozok rangsorain alapul.
El6szor rendeztem az adatokat novekvo tavolsag szerint:

e Budapest: 7,161,000 Ft, 9.5 km
e Erdokiirt: 1,370,000 Ft, 25 km
e Salgétarjan: 610,000 Ft, 56 km
e Lajosmizse: 1,577,000 Ft, 57 km

Aztan rendeztem az adatokat ndvekvo ar szerint:

e Salgétarjan: 610,000 Ft, 56 km

e Erdokiirt: 1,370,000 Ft, 25 km

e Lajosmizse: 1,577,000 Ft, 57 km
e Budapest: 7,161,000 Ft, 9.5 km

A rangokat hozzarendeltem a tavolsagok és az arak szerint:

-

Tavolsag rangsora: Ar rangsora:
e Budapest: 1 Salgotarjan: 1
e Erdokiirt: 2 Erdokiirt: 2
e Salgotarjan: 3 Lajosmizse: 3
e Lajosmizse: 4 Budapest: 4

Kiszamoltam a Spearman-korrelaciot a rangok alapjan. A Spearman-korrelacio a kovetkezo

képlet segitségével szamitottam:

rs=1-(6*>@d"2)/(n*(n"2-1))
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Ahol:

rs = Spearman-korrelacio,

d = adatpontok rangkulonbsége
n = adatpontok szama.

A korrelacié kiszamitasdhoz eldszor kiszamitottam az adatpontok rangkiilonbségeit mind a

tavolsagok, mind az arak esetén:

Tavolsag rangkildnbségei: Ar rangkiilénbségei:
e Budapest:1-1=0 Salgotarjan: 1-1=0
e Erdokiirt: 2-2=0 Erdokiirt: 2-2=0
e Salgétarjan: 3-3=0 Lajosmizse: 3-3=0
e Lajosmizse:4-4=0 Budapest: 4-4=0

Az 6sszes rangkulonbség 0, ami azt jelenti, hogy minden adatpontnak ugyanaz a rangja mind

a tavolsagok, mind az arak szerint.
Behelyettesitettem az ertékeket a korrelacids képletbe:
rs=1-(6*> (0"2))/(4*4"2-1))
=1-(6*0)/(4*(16 - 1))
=1-0/4*%15
=1-0/60
=1-0

=1

A Spearman-korrelacio ertéke 1, ami azt jelenti, hogy a hipotézisem igaz, miszerint a

tavolsagok és az arak kozott tokéletesen pozitiv rangkorrelacié van. Ez azt sugallja, hogy

48



ahogy a tavolsag novekszik, az arak is ndvekednek, és forditva, ahogy a tavolsdg csokken,
az arak is csokkennek.

4.2.3 Miitragya hatasa és a fold piaci ara kozotti kapcsolat

Harmadik hipotézisem, mely szerint a megfelelé mitragya hasznalata jelentGsen
megndvelheti a terméshozamot. A mitragya altal biztositott tapanyagok segitségével a
novények hatékonyabban tudnak ndvekedni és termést hozni. Magasabb terméshozam
eredményeként a termdfold értéke is novekedhet, azaz, a miitragya megfeleld hasznalata

pozitiv hatassal van a term6fold terméshozamara és mindségére.

A talaj a novények alapvetd élettere, mivel biztositja a novények szamdéra azokat a
tapelemeket, amelyek elengedhetetlenek a fejlodésiikhoz és novekedésiikhoz. Ezért a
mezdgazdasagi termelés €s a ndvénytermesztés szempontjabol kulcsfontossagi. A talaj
legfontosabb jellemzdje a termékenysége, amely azt mutatja, hogy a talaj képes-e idoben és

megfeleld mennyiségben ellatni a novényeket vizzel és tdpanyaggal.

A talaj hadrom alapvetd komponensbdl all: szilard, folyékony és géz fazisbol. Ezek a
komponensek kdlcsdnhatasban vannak egymassal, és ezen kdlcsonhatasok teremtik meg azt
a kornyezetet, amelyben a névények és a mikroorganizmusok képesek élni a talajban és
annak felszinén. A szilard fazis a tdpanyagok raktarozasaért felelds, és reakcios kozegként
funkcional, mig a gaz fazis, vagyis a talajlevegd, lehet6vé teszi az oxigén bearamlasat és a
szén-dioxid tdvozésat. Ezek a fazisok dinamikus egyensulyban vannak, és folyamatosan
valtoznak a gyokerek tapanyagfelvételével, a mikroorganizmusok tevékenységével, a
csapadék és az Ontozés hatasara, valamint a talajmiivelés és a tragyazas kovetkeztében. A
folyékony fazisban szervetlen sdk és ionok jelennek meg, amelyek a ndvények taplalékat
képezik.

Talajtani szempontbo6l 6t fontos tényezot kiilonboztetiink meg, amelyek hatassal vannak a
talaj tulajdonsagaira: foldtani, éghajlati, domborzati, biolégiai és talajok kora. Ezek a
tényezOk egyiittesen alakitjak ki a kiilonboz6 talajtipusokat. A talajok kiilonbozdek lehetnek
asvanyi osszetetellik, szervesanyag tartalmuk, fizikai és kémiai tulajdonsagaik alapjan. A
talajok tartalmazzdk a novények szamara elérhetd tapanyagokat, és ezeknek a
tdpanyagoknak a felvételét befolydsolja a talaj pH-ja, homérséklete, szerkezete és

vizgazdalkodéasa.
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A folyamatos tapanyag kivétel a talaj kimeriiléséhez vezet. Ez azt jelenti, hogy a talaj
tapanyagkészletei csokkennek, kiilondsen a foszfor és kalium hidnya érinti karosan a hosszu
tava termeshozamot és a talaj termékenységét. A foszfor és kalium rendszeres
utanpotlasanak elhagyasa gazdasagilag és agrondmiailag hibas gyakorlat; minden tapelemet
folyamatosan potolni kell a hosszd tdvd magas hozamok fenntartasa és a talaj
termékenységének védelme erdekében.

Azokon a talajokon, amelyek mar rendelkeznek megfelel6 foszfor- és kaliumellatottsaggal,
tovabbi miitragyak kijuttatdsa csak kis mértékben noveli a hozamot. Azonban a
betakaritassal eltavolitott tapanyagok mennyiségét ki kell potolni. Ezzel a mddszerrel a talaj
termékenységét meg lehet Orizni, €s csak csekély mennyiségli foszfor és kalium miitragyazas

szlikséges a kivont tapanyagok potlasara.

A talajban 1év0 foszfor és kalium csak egy kis része érhetd el a ndvények szdmara. Ezeknek
a tapelemeknek a nagy része lassan és hosszl tdvon tarolodik fel a talajban. A mutragyaval
Kijuttatott foszfor és kalium is lassan tolti fel ezeket a készleteket a talajban. Ennek
kovetkeztében a talaj oldataban csak akkor lesz megfelel6 a foszfor és kalium ellatottsag, ha
a talaj tartalék készlete ezekbdl az elemekbdl magas szintli. Ezért a foszfor és kéalium
kimerUlése a talajbdl hosszi tdvon negativ hatassal van a terméshozamra. Még a nagy
mennyiségll tapanyag utanpotlas ellenére sem érhetd el megfeleld terméshozam, ha hiany

van ezekben a tapelemekben.

A kultarnovények a talajbdl nyerik taplalékukat, kivéve a szén és az oxigén, amelyeket a
levegdbdl vesznek fel a leveleiken keresztiil. A talajok kiilonb6zd mennyiségli f0bb ndvényi
tapanyagokat tartalmaznak, és ennek megfelelden hatarozzak meg, hogy egy adott talajbol
mennyi tdpanyag érhetd el a ndvények szadmara. A termékenység szintjét a terméshozamok
alapjan lehet legmegbizhatébban megitélni. A termékeny talajok jobban képesek

hasznositani a kiils6 tényez0k hatasait a terméshozam ndvelése érdekében.

A talajok termékenységének kihaszndldsa nagyban fligg az emberi erdfeszitésektdl és
eszkozbefektetésektdl. A kiilonbozd termesztéstechnologidk képesek javitani a talaj
termékenységét vagy akar karositani azt, ha nem megfeleléen alkalmazzak 6ket. Az emberi
tevékenység is befolydsolja a talajok allapotat, és ez az antropogén tényezd is szamit a

talajok értékelésében.
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A talaj termékenysége kozgazdasagi szempontbdl is jelentds, mivel befolyasolja a foldarakat
¢és a termofold értékét. A termdfold értékét nemesak a helyszini adottsdgok, hanem a talaj
mindsége is meghatarozza, és ezért a talajok termékenysége kozvetleniil kapcsolodik a

mezOgazdasagi termelés és a foldgazdalkodas gazdasagi szempontjaihoz.

A Kleffmann & Partner Kft. kutatasi eredmeényei alapjan, hazankban a tébb mint 4 millio
hektar teljes megmiivelt teriileten 0sszesen 1,25 millid tonna miitragyat értékesitettek
kozvetleniil mezégazdasagi termel6k részére 2022 elsé harom negyedévében. Az elmdlt év
elsé harom negyedévében Osszesen 1 millié 25 ezer tonna miitragya keriilt forgalomba.
Ebbdl 775 ezer tonna volt egyszerl,, egykomponensii mutragya, mig 251 ezer tonna volt
Osszetett mutragya. Az egykomponensi és 0sszetett miitragyak aranya ebben az idészakban
76% ¢és 24% volt. Ez azt jelenti, hogy az egyszerli, egykomponenst miitragyak részesedése

novekedett az el6z6 év azonos idGszakahoz képest, amikor még 73% volt az aranyuk.

A foszfor mitragyak értékesitése 65%-kal csokkent, a kalium mitragyaké pedig 49%-kal,
mig a nitrogén mitragyaké 28%-kal kevesebb volt az e€l6z6 év azonos iddszakahoz képest.
Ez azt jelenti, hogy az el6z6 évhez képest kevesebb foszfor-, k&lium-, és nitrogénmiitragyat

vasaroltak és hasznaltak fel a végfelhasznalok az els6 harom negyedévben.

Ezen adatok alapjan lathato, hogy az egyszerli miitragyak iranti kereslet ndvekedett, és a
kiilonboz6 tapelemek koziil a foszfor, kalium €s nitrogén mutragyak értékesitése is csokkent

az adott idoszakban.

A KSH adatai szerint Pest varmegyében 167 439 hektarnyi teriilet lett miitragyazas ala
vonva, még Nograd varmegyében 30 989 hektarnyi terllet. Az abra jol szemlélteti, hogy

megyénkként a teriilet hany szazalékara lett legalabb egyszer kijuttatva az adott miitragya.
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6. abra Mono nitrogén és komplex NPK miitragyaval kezelt teriilet netté aranya

[Forrés: Agrardgazat]

Az eléz6 hipotézisek adatait hasznalva, kimutathatd, hogy Pest- és Nograd varmegye
esetében a term6fold atlagarai 1 857 800 és 1 231 900 Ft, valamint a fentebb szemléltetett
abra mutatja, hogy ezen megyék milyen aranyban hasznaltak mono nitrogén és komplex

NPK mitragyat és milyen mennyiségben juttattak ki az adott teruletre.

Varmegye Foldfozlg:a:jh;:)aﬂagar NPK miitragya | Mono nitrogén miitragya | Miitragyazott alapteriilet (ha)
Pest 1857 800 52% 86% 167 439
Nograd 1231900 29% 60% 30 989

3. tablazat A foldforgalmi atlagar, az NPK miitragya, a mono nitrogén miitragya és a
miitragyazott alapteriilet tekintetében

[Forrés: Kbzponti Statisztikai Hivatal, Agraragazat]

Osszevetve ezen adatokat, kimutathatd, hogy Pest varmegyében altaldban magasabb
foldforgalmi atlagarak, nagyobb NPK és mono nitrogén miitrdgya hasznalati aranyok,
valamint nagyobb miitragyazott alapteriilet jellemzi a mezdgazdasagi gyakorlatot. Nograd
varmegyében viszont alacsonyabb foldforgalmi atlagarak, kisebb mitragyahasznalati

aranyok és kisebb miitragyéazott alapteriilet figyelheté meg.

Az adatok alapjan lathato, hogy Pest és Nogradd varmegye kozott jelent6s kiilonbségek
vannak a foldforgalmi atlagarakban, az NPK és mono nitrogén miitragya hasznalati
aranyokban, valamint a miitragyazott alapteriiletekben. Ezek alapjan a hipotézis igazolhato,

miszerint:
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e Foldforgalmi atlagarak esetében, Pest varmegyében magasabb a foldforgalmi
atlagar, mint Nograd varmegyében. Ez arra utalhat, hogy Pestvar megyében a
term6foldek értéke magasabb, ami 6sszefiiggésben van a terméshozammal.

e Miitragyahasznalat esetében, Pest varmegyében magasabb az NPK és mono nitrogén
mitragya hasznalati aranya, valamint a mitragyazott alapteriilet is nagyobb. Ez azt
mutatja, hogy Pest vadrmegyében intenzivebb mez6gazdasagi termelés zajlik, és a
gazdalkoddok nagyobb hangsulyt fektetnek a mitragyak hasznalatara a terméshozam

novelése érdekében.

Ezen informéaciok alapjan megallapitottam, hogy a miitragya hasznalata Pest varmegyében
hatékonyabbnak tlinik a terméshozam novelése szempontjabol, ami 6sszhangban van a fold

arénak novekedésével, igy a felallitott hipotézisem beigazolddott.
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5. KOVETKEZTETESEK, JAVASLATOK

A szakirodalom alapjan megallapitottam, hogy a term6f6ld arat, annak elhelyezkedése, a
termofold iranti kereslet és kinalat, az alkalmazott technoldgia, a népstiriiség, tovabba a
kormanyzati beavatkozasok befolyasoljak a leginkabb. Termeészetesen figyelembe kell venni

egyéb, mas tényezoket is.

Kovetkeztetéskent tovabba levonhatd, hogy a kozgazdasagtudomany még nem talalt
megfeleld megoldast a fold, mint termelési tényezd hozzdjaruldsanak elkiilonitésére a
termelési értéktdl. Ennek kovetkeztében a gyakorlatban szamos kiilonb6zé modszer
alkalmazhatd. A legelterjedtebb modszerek kozé tartoznak azok, amelyek a hozadéki elvre

épulnek.

Az 6sszefoglald a hazai és nemzetkdzi szakirodalom feldolgozasa alapjan azt mutatja, hogy
nincs egységes elmélet vagy modszer, amely altalanosan elfogadott alapot szolgéltatna a
gyakorlati foldértékeléshez. Ezen fellil, Magyarorszagon az elavult aranykoronas rendszer
helyett a D-e-Meter foldértékelési rendszer bevezetését varjak, amely a kordbbi rendszer

levaltasat célozza.

Az 0j D-e-Meter foldértékelési rendszernek szamos elénye van. Az egyik fontos elénye,
hogy a pontkategériakhoz salyozott fedezeti hozzajarulas-értékek (SFH) keriilnek
hozzérendelésre. A fedezeti hozzajarulas értékeinek kiszamitasa mintavételezésen alapul. A
rendszerben alkalmazott korrekcids tényezok, mint példaul az Ontdzeési lehetdségek,
infrastruktura és megkozelithetdség, lehetdvé teszik a foldteriiletek kozgazdasagi értékének
pontos becslését. Az értékelési rendszer digitalis térképekrél nyeri az Osszes relevans
informaciot és tényezot, ezaltal automatizalt jelleglivé téve az értékelési folyamatot. Az Uj
komplex foldértékelési modszer képes pontosan megbecsulni a foéldek kbzgazdasagi értékét
és piaci arait. A szantoterlletek kozgazdasagi értékének meghatarozasahoz a potencialis
standard fedezeti hozzajarulas értékét veszik alapul, amely magaban foglalja a fold 6sszes
gazdasagi es tarsadalmi hozadékat. A kidolgozott foldértékelési algoritmus alkalmazhat6 az
alternativ foldhasznalati lehetSségek kozotti valasztasban is. [SZUCS L., et al., 2016]

A D-e-METER foldértékelési rendszer kivalo eszkéz lehet a hatékony féldhasznositas
elémozditasara és a kozgazdasagi foldértékelés tekintetében is jelentds eldnyoket nyujthat.

Ez a rendszer hatékonyan tamogathatja a megfelelé foldhasznalati dontéseket, valamint
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segithet a foldérték objektiv és pontos meghatarozasaban. igy hozzajarulhat a fenntarthatd

gazdalkodashoz és a hatékony er6forras-allokaciohoz.

Az atény, hogy a hazai foldértékelési rendszer attekintése a tébb mint 100 éves AK rendszer
levaltasanak szukségességét mutatja, ugyanakkor az is nyilvanvalova valik, hogy hianyzik
egy jobb értékelési modszer. Ezzel egylitt az AK rendszer ma is jelentés mértékben

meghatarozza a foldarakat, amig nem all rendelkezésre megfelel6bb alternativa.

Annak ellenére, hogy a foldtulajdonosok koreben tovabbra is elterjedt az aranykorona
alapjan torténd bérleti dij megallapitasa, a szantoteriiletek bérleti dijai jelentds mértékben
eltérnek mind a statisztikai régiokban, mind a két megyében. Ez azt jelzi, hogy az
aranykorona-értékek nem szolgalhatnak alapul a viszonyitashoz, és a foldberleti dijak
meghatarozasdnal nem az adott foldegység mindségi jellemzdi a dontd tényezdk, hanem

inkabb a bérld és a bérbeado alkupozicidi jatszanak meghatarozo szerepet.

A fentebb leirtak szerint, sziikség lenne egy komplex foldertékelési rendszer létrehozésara,
mely felvaltana az aranykorona szerinti foldérték megallapitast.
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6. OSSZEGZES

A fold a mezdgazdasagi termelés alapja €s forrasa, és kiemelkedd szerepet jatszik az Gsszes
termelOeszkoz kozott. A fold, mint természeti er6forras tulajdonjoga, felhasznalasa, értéke
és ara a politikai, tarsadalmi, jogi és gazdasagi dontések egyik kulcsfontossagu kérdésévé

valt.

A fold egyedi allbéeszkoz, amely mas alléeszk6zdkhoz viszonyitva 6nalloé kategdriat alkot.
Ennek az az oka, hogy szamos tulajdonsadgaban kiilonb6zik més termelési eszkdzoktdl. Mint
termelési tényezO, a foldnek sajatos piaca van. A foldre jellemzd tulajdonsdgok miatt a
foldpiac nem teljesen kompetitiv jellegii. Inkabb a helyi kinalati és keresleti feltételek

hatarozzak meg a foldpiac mitkodését.

A f0ld ara sajatosan alakul a foldpiac sajatossdgai miatt. Gyakran el6fordul, hogy a f6ld ara
és értéke nem egyezik meg. Az ingatlanok spekulativ céllal tortén6 vasarlasa is gyakori
jelenség a foldpiachan. A kdzlekedési utak épitése, ipari parkok létesitése vagy élelmiszer-
feldolgoz6 lizemek telepitése jelentdsen befolyasolhatjdk a teriilet potencialjat és kozvetve
az értékét eés arat is. Mas esetekben az eladdk nehézségekbe Utkozhetnek a foldjuk
eladasaval, mert kevés a kereslet. Az esélye, hogy egy adott megyében talalhat6 foldet egy
masik megyében miikodd vallalkoz6 megvasarolja, alacsony. Jellemzd, hogy egy adott

tertileten tevékenykedd gazdak kozott a foldek cserélédnek.

Az adott telepllés hataraban talalhatd foldterililet hasznositasa a kereslet és kinalat
viszonyainak megfeleléen valtozik, de végiil egyfajta egyensuly alakul ki a foldpiacon,
amely nehezen valtozik meg. Nagyobb valtozasok eredményeként aranyeltolodas figyelhetd
meg, példaul az infrastruktara bdvitése, ipari fejlesztések vagy turisztikai beruhazasok
kovetkeztében. Ezek a tényezok jelentdsen befolyasolhatjak a foldteriiletek hasznositasat és
az arakat. Az egyensulyi allapotban a foldpiacra mar csak nehezen hatnak lényeges

valtozasok.

Szakdolgozatomban a foldarak alakulasat befolyasold fontosabb tényezok hatasat
elemeztem. Kutatomunkam soran harom célt tiiztem ki magam elé. Egyrészt matematikai-
statisztikai modszerek segitségével elemeztem és vizsgaltam tobb tényezé hatasat két

megyére lebontva a hdrom hipotézisem soran.
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Bemutattam a szakirodalomban az Altaldban felhasznalt foldértékelési modszereket,
valamint, hogy a hozadéki és piaci alapu foldértékelés ugyanabbol a gyokérbol ered, mely a
foldek jaradéktermeld képességében rejlik. A szakirodalmi részben strukturaltan elemeztem
a fold kiilonb6z6 funkcioit, kiilonds tekintettel a mezdgazdasagi rendeltetésti foldek
sajatossdgaira. Részletesen targyaltam a foldhasznélat kialakult rendszerét, alrendszereit,
valamint a hosszU tdvon meghataroz6 hatasokat, amelyek befolyasoljak a féldhasznalat
rendjét. Kitértem a termdfold piaci aranak fogalmara ¢és alaposan elemeztem a
jaradékelméleti tételeket, valamint meghataroztam a kiilonb6z6 foldjaradék-kategdriakat.
Az éttekintés és elemzes segitségével a dolgozatomban atfogd képet nydjtottam a fold

funkciodirdl, a foldhasznalat rendszerérol és a termdfold piaci ararol.

Kutatasom soran elemeztem tobb matematikai és statisztikai modszerek segitsegevel a
termoOfoldek aranak alakuldst harom szamomra fontos szempont szerint és arra a
megallapitasra jutottam, hogy elsddleges szerepet jatszik a teriilet elhelyezkedése egy
nagyobb varoshoz/telepiiléshez képest, illetve szintén elsérendii tényezé egy autopalyahoz
val6 kozeli elhelyezkedés, hiszen a szallitas és megkozelithetdség napjainkban igen fontos,

tovabba a miitragya hasznalat szintén elengedhetetlen a term6fold aranak meghatarozasakor.

Az els6 hipotézisem soran a fold arat befolyasold tényezoket két megyére lebontva
vizsgaltam, melyhez elsésorban korrelacidos matrixot készitettem, ebbdl kimutattam, hogy a
termOfoldek elhelyezkedése egy elsddleges szempont az arak alakulasdban, melyet sikertilt

is igazolnom a Pearson-korrel&cid vizsgalat sorén.
- Az elso hipotézisem beigazolodott.

A masodik hipotézisemnél szemléltettem, hogy az autdpalyak és a termdfoldek kozott van
linedris kapcsolat, azaz, hogy egy fontos szempont a nagy forgalmi utak kozelsége a
term6fold aranak alakulasanal, melyet sikeriilt is igazolnom a Spearman-korrelacio

segitségével.
- A masodik hipotézisem is beigazolddott.

A harmadik hipotézisem soran a miitragya hatasat vizsgaltam a terméfoldekre, mely szerint
a mitragya hasznalata megndveli a terméshozamot és ezzel egyiitt a termdfold piaci arat is,

statisztikai adatokkal sikeriilt alatdmasztanom feltételezésemet.

- Harmadik hipotézisem is beigazolodott.
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10. FUGGELEK

1. sz. fuggelék — Hallgatoi és konzulensi nyilatkozat

NYILATKOZAT
Alulirott Miczki Fovw , a Magyar Agrar- és Elettudoményi
Egyetem,
S’ZCU\{ | stuoun Campus,
%Q?dd\&oddﬁ €S \wnewediswent szak nappali/levelezé* tagozat

végzbs hallgatoja nyilatkozom, hogy a dolgozat sajat munkam, melynek elkészitése sordn a
felhasznalt irodalmat korrekt médon, a jogi és etikai szabalyok betartasaval kezeltem.
Hozzajarulok  ahhoz, hogy  Zarédolgozatom/Szakdolgozatom/Diplomadolgozatom
egyoldalas 6sszefoglal6ja felkeriiljon az Egyetem honlapjara és hogy a digitélis verzioban
(pdf formatumban) leadott dolgozatom elérheté legyen a témat vezetd
Tanszéken/Intézetben, illetve az Egyetem kozponti nyilvantartasiban, a jogi és etikai

szabalyok teljes kord betartdsa mellett.

A dolgozat allam- vagy szolgalati titkot tartalmaz: igen nem*
Kelt: GQd@UC“i 2023, év A0. hé 2. nap
luum “Fouung
Mieczki Fanni
Hallgato
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NYILATKOZAT

A dolgozat készitéjének konzulense nyilatkozom arrol, hogy a
Zarbddolgozatot/Szakdolgozatot/Diplomadolgozatot attekintettem, a hallgatét az irodalmi

forrasok korrekt kezelésének kdvetelményeirdl, jogi és etikai szabalyairol tajékoztattam.

A Zar6dolgozatot/Szakdolgozatot/Diplomadolgozatot zardvizsgan torténd védésre javaslom

/ nem javaslom*.

A dolgozat allam- vagy szolgélati titkot tartalmaz: igen  nem*

Kelt: 2023. oktéber 28.

Dr. Horvath Zoltan

Belso konzulens
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2. sz. fuggelék- Nyilatkozat a szakdolgozat nyilvanos hozzdaférésérdl és

eredetiségérol
NYILATKOZAT
szakdolgozat nyilvinos hozzaférésérdl és eredetiségérol

A hallgat neve: Miczki Fowwn
A Hallgaté Neptun kodja: GEXNOM
A dolgozat cime:

A Lecvwnofdld Woqoclasagi evtelelése pioc arot \oefo\uasd’o

\.ewq&?ok \)\‘ist\o.l&\,c\,
A meg]elenes éve: 2022
A konzulens intézetének neve: ondr -85 Elelyni S‘mma‘tdcn%dm lntezet
A konzulens tanszékének a neve: Heioqotadasw\ &S E e\w\s'm ipai Uallalab

Goe ochSGLa\ Tauszele

Kijelentem, hogy az altalam benyujtott

zar6dolgozat/szakdolgozat/diplomadolgozat/portf6lié’ egyéni, eredeti jellegil, sajat szellemi
alkotasom. Azon részeket, melyeket mds szerzk munkajabol vettem at, egyértelmilen
megjeldltem, és az irodalomjegyzékben szerepeltettem.

Ha a fenti nyilatkozattal valétlant allitottam, tudomasul veszem, hogy a zardvizsga-bizottsag
a zarovizsgabol kizar és a zarovizsgat csak uj dolgozat készitése utan tehetek.

A leadott dolgozat, mely PDF dokumentum, szerkesztését nem, megtekintését és
nyomtatasat engedélyezem.

Tudomasul veszem, hogy az altalam készitett dolgozatra, mint szellemi alkotas
felhasznélasara, hasznositdsira a Magyar Agrar- és Elettudoméanyi Egyetem mindenkori
szellemitulajdon-kezelési szabalyzataban megfogalmazottak érvényesek.

Tudomésul veszem, hogy dolgozatom elektronikus véltozata feltoltésre keriil a Magyar
Agrér- és Elettudoméanyi Egyetem kényvtari repozitori rendszerébe. Tudomésul veszem,
hogy a megvédett és

- nem titkositott dolgozat a védést kovetden

- titkositasra engedélyezett dolgozat a benyujtasatdl szamitott 5 év eltelte utan
nyilvénosan elérhetd és keresheto lesz az Egyetem konyvéri repozitori rendszerében.

Kelt: GCdo\\é‘QQ\OQ(’) év AD. hé QY. nap

\}‘L) (ﬂi\i—k \TCLLMM-
Miczki Fanni
Hallgato
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