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1. Bevezetés

A vidékfejlesztés és az agrarkerdések az EU csmtfak sarkalatos pontjai voltak,
melynek célkitizései a kovetkéképpen foglalhatok dssze: a foldhasznélattal egyeld
magantulajdon kialakitasa, a kulonboadottsagu terlletek hasznositasi lébégeinek
hathatos feltarasa, a korsizddldhasznositas médjanak meghatarozasa, az @satérvekkel
dsszhangban allé térségi integralt vidékfejleszpgegramok inditasa, a birtokkoncentracio
végrehajtasa.

A termsféld hazank nemzeti kincse, massal nem potolhadolytonosan és feltételesen
megujithatd természeti @&orrasunk. Védelme, adottsagainak és legmedietel
hasznositdsanak éskegitése etsendi feladat. Agraradottsigaink, igy a talaj- illetve a
termdhelyi tulajdonsagok mifsitése, valdos értékelése az agrar- és vidékfefieszt
kiindulopontjat képezi.

Szikségszéen meril fel a birtokrendezési eljarasokban alkabmdsd csereérték
egyértelni meghatarozasa is. A piaci arakat leginkabb a latrkalat alakitja, mely
kétségtelenul megjelenit egy foldértéket, de apdtnyi helyzetnek megfeten, emiatt nem
igazan alkalmas minden értékelési cél kielégitéslmm teljes érték az aranykorona (a
masfélszazados értékngrsem, mert ez az érték a foldek — kilondsen a#dethiivelési
agak — midségét kifejeé mutatdszam, ma mar inkabb csak kod#elé@rtékmébnek
tekinthet.

A ma még kialakuléfélben |év foldpiac miatt a gyakorlatban szamos nyitott és
megvalaszolatlan kérdés mutatkozik a @&hotd, mint sajatos ingatlantipus értékelésében. A
kulfoldi gyakorlat tanulsdgai szerint a teifdldek értékének becslésére akkor is szilkség van,
ha mikodik a foldpiac, kialakul a foldek adasvétele észonbérleti rendszere. Ennek oka az,
hogy egy sor makroszitdontés meghozatalahoz sziikség van a foldek jelie@evarhatd
(6konomiai) értekének (nem aranak) ismeretére. Agati orszagok mar a Il. Vilaghaboru
elott foldarral szamoltak az értékosztasnal.

Az EU-csatlakozas utan a megbépiaci korlatok fokozatosan medsuek, igy varhaté a
termbfoldpiac jelends megélénkilése, alapbetitrendeddése. Ezért kell foglalkoznunk
részletesen a tekifold értékelés problémakoérével, attekintést advanatban hasznalt
modszerekil, a biztatd kisérletekt és az Gjszdrelképzeléseki.

Egész Eurépaban, igy Magyarorszagon is az ipaésstetjeszkedése, az urbanizacios
folyamat fele6sodése, a mégazdasagi lakossag atrétegpaese és fogyasa miatt a
mezgazdasagi rendeltetés foldek mennyisége valtozott, részben atalakult a
terllethasznositas struktirdja. Mindehhez hozZéjaneg az 1990-es években megindult
foldkarpotlas, részarany-tulajdon rendezés folyanmatA kialakult allapot azt eredményezte,
hogy a meé&gazdasagi ingatlanok j6 része gazdasagosan néwelimet, az igy kialakult
birtokszerkezet és a jelenlegi termelési feltétebek Eurdépai Unio tagallamaival valo
egyuttmikodést és versenyképességet nehezitik. Ebben zettedyn nemzeti kincstinkkel, a
termofolddel ma és tavlatilag is az egész orszag te¥ildbkozodo racionalitassal kell
"gazdalkodnunk”. Ehhez olyan szabdlyozé (tervezfsiesztési, jogalkotdi) rendszer is
szukseéges, amely igazodik az adott kor technol&giavonalahoz és tizemi méreteihez.
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A 6 cél, a foldkészlettel valé éssitagazdalkodas, amely egyértélem idiszefivé teszi a
foldhasznositas, a foldvédelem, valamiat foldértékelési feladatok targyalasatA
birtokrendezés gyakorlataban a foldértékelés fonsxerepet jatszik és ebben a
munkaszakaszban kerll meghatarozasra az fdldegyenértékmutatbszam, amely a
szerteadgaz6 foldugyi feladatok soran hianypotlioeget tolt be az értékaranyos csereajanlat
alapfeltételeinek megteremtéséhez. A karpoétlasyafoat és a részarany-féldtulajdon
rendezések soran kialakult birtokszerkezet mindolaniérési alaptérképeken, mind az
ingatlan-nyilvantartdsban feltintetésre, rogzitégesilt. A nyilvantartasban kiegészit
adatként jelenhetne meg aféldegyenérték mutatdszam Ennek a birtokrendezési
gyakorlatban van efsorban jeleritsége, hiszen az értékaranyos csereajanlat feltétele
foldrészletek cseréjénele mutatdszam kidolgozasa, modellezése és alkalm&&pezi 4
célkitizéseit a kutatd munkanakEnnek a mutatészamnak a bevezetése segitené a
birtokrendezések j@beni tervezését, annak kihangsulyozasaval, hogglakiikando modellt
a helyi és a féldpiaci viszonyokhoz egyarant iltesz kell (figyelemmel a meghonosodott
kistérségi foldhasznalatra: névényterméskultirakra, allattenyésztésre és a féldtulajdon-
szerzési korlatok feloldasara).

A kutatasnak célja volt az is, hogy a kozeljben varhatdban megsziddvirtokrendezeési
torvény gyakorlati végrehajtadsahoz rendelkezédjenakgy olyan féldegyenérték mutato,
amely ebseqiti és kbnnyebben megoldhatova teszi a foldoetulezéseket, segitve ezaltal a
gazdasagosan iimelhet) birtoktestek kialakitasat, illetve Ujabbak létre&sat. Jelefis
szerepe lehet a foldegyenértéknek

* akisajatitasi eljarasokban,

» afobldcserék lebonyolitdsaban,

» birtok6sszevonés célu féldvasarlas esetében,

» afoldpiac fejpdésében,

* mas célu hasznositas céljara tostagénybevétel kompenzalasa esetén,
* potlasi érték meghatarozaséra.

Nyugat-magyarorszagi Egyetem 7 PhD értekezés, 2008
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2. A kutatas elbzményei a szakirodalom alapjan
2.1. Afoldértékelési igény, a foldértékelési-, miésitési eljarasok

A mintegy masfél évtizede ke#dbtt gazdasagi-tarsadalmi rendszervaltas jésent
fordulatot hozott a mémgazdasag korabbi évtizedekre jellémaz agazat nemzetkozileg
elismert eredményeivel is egybégesiszonylag konszolidalt (Iényeges valtozasokténies)
Lfoldugyeiben”, birtokpolitikajaban.

A kéarpatlasi folyamatok (kapcsolddva az uralkodérmaformak — termékzovetkezetek és
allami gazdasagok — torvénnyel is kikényszeritéttlakulasahoz) sajatos ,eredménye” a
minden korabbindl elaprdzottabb tulajdoni szerkgb@tokszerkezet), a foldtulajdon és a
foéldhasznalat éiteljes szétvalasa lett.

A 90-es évek gazdasagi atalakuldsa adg@zdasagban a nagylizemek, kozoéttik az
allami gazdasagok, kombinatok, tergsdOvetkezetek szervezeti lebontasat jelentette.
Mindez a &6ke, a fold, valamint mas termelési 6fnrasok Ujraelosztasa révén a
tulajdonviszonyok radikalis atalakulasahoz vezetett

A vegyes tulajdoni struktirdban meégna magantulajdon ardnya, amit igen elaprézott
tertleti kisgazdasagok, valamint a kis- és kozepes valtakok szamszerfdlenye jellemez.
Ennek ellenére a fold, éke és az egyéb termelésbierrasok dont hanyada a joval kisebb
szamu egyeéni gazdasagokban, illetve a tarsas katksokban koncentralodikl.(és 2.
tablazaj.

1. tablazat.
A foldterllettel rendelkezegyéni gazdasagok és gazdasagi szervezetek sgama é
foldterulete birtokméret szerint, 2000-2005

Megnevezés Gazdasagok Foldterllete , Egy gazqasag
szama | megoszlasa, Po  hektar megoszlasa, 4tlagos terilete, Ha
2000
Egyéni gazdasagok

10 ha alatti 874040 94,5 928387 35,5 1,0
ebll: 1 ha alatti 6542718 70,7 213710 8,2 0,4
1-5 ha 177391 19,3 414527 15,9 2,3

10-50 ha 43630 4.7 898187 34,4 20,59
50-100 ha 4694 0,5 317613 12,1 68,2p
100-300 ha 2218 a,2 351598 13,4 158,5p
300 ha felett 249 0,0 118533 4,5 476,04
Osszesen 924791 100,0 2614318 100,( 2,8B

Gazdasagi szervezetek

10 ha alatti 787 14,6 3067 0,1 3,90
10-50 ha 1356 25,1 40640 1,1 29,97

Nyugat-magyarorszagi Egyetem 8 PhD értekezés, 2008
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50-100 ha 593 11,0 45625 1,2 76,94
100-300 ha 1101 20,4 232724 6,1 211,38
300 ha felett 1555 28,8 3511944 91,6 2258,4B
Osszesen 5392 100,0 3834000 100,( 711,0p
Gazdasagok 6sszesen
10 ha alatti 874824 94,0 893996 13,9 1,09
10-50 ha 44986 4.8 957165 14,9 21,30
50-100 ha 5246 .6 3705979 5,7 70,64
100-300 ha 3320 0,4 592952 9,2 178,6p
300 ha felett 1804 0,2 3633495 56,4 2014,1B
Osszesen 930180 100,0 6448000 100,( 6,9
2003
Egyéni gazdasagok
10 ha alatti 662856 93,6 669752 28,4 1,01
eblbl: 1 ha alatti 495037 69,9 122836 5,2 0,2%
1-5 ha 1323)2 18,8 298719 12,7 2,26
10-50 ha 37132 52 763578 32,4 20,5p
50-100 ha 5130 0,7 354326 15,( 69,0y
100-300 ha 3062 0,4 509682 21,4 166,4p
300 ha felett 153 0,0 60351 2,6 394,45p
Osszesen 708333 100,0 235768 100,( 3,38
Gazdasagi szervezetek
10 ha alatti 1190 17,3 4514 0,1 3,79
10-50 ha 1764 25,6 46526 1,3 26,38
50-100 ha 836 12,1 60414 1,7 72,2Y
100-300 ha 1567 22,7 307975 8,9 196,54
300 ha felett 1534 22,3 3052663 87,9 1990,0P
Osszesen 6891 100,0 3472092 100,( 503,8p
Gazdasagok 6sszesen
10 ha alatti 664046 92,8 673922 11,6 1,0}
10-50 ha 38896 54 810340 13,9 20,88
50-100 ha 5966 0,8 414497 7,1 69,48
100-300 ha 4629 ,6 817918 14,Q 176,6p
300 ha felett 1687 0,2 3113103 53,4 1845,3p
Osszesen 7152P4 100,0 5829781 100,( 8,1p
Nyugat-magyarorszagi Egyetem 9 PhD értekezés, 2008
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1. tbl4zat folytatdsa

Megnevezés Gazdasagok Foldterulete , Egy gazqaség
szama | megoszlasa, Po  hektér megoszlasa, yitlagos terilete, Ha
2005
Egyéni gazdasagok

10 ha alatti 616070 93,45 574154 25,3 D,93
ebl®l: 1 ha alatti 470705 71,4 112517 4,96 0,24

1-5 ha 1151P5 17|46 254978 11,24 2,22
10-50 ha 34149 5,18 699147 30,8 20,47
50-100 ha 5340 0,81 369990 16,3 651),29
100-300 ha 3494 0,63 556913 24,6 159,39
300 ha felett 198 0,03 68281 3,0 344,25
Osszesen 659251 100,00 2268486 100,0 3,44

Gazdasagi szervezetek
10 ha alatti 1193 16,83 4474 D,1 3,75
10-50 ha 1784 25,17 46803 1,4 24,24
50-100 ha 918 12,96 65042 1,9 70,83
100-300 ha 1486 20,07 282194 8,2 189,91
300 ha felett 1706 24,07 3042874 88,4 178§,05
Osszesen 7086 100}00 3441386 100,0 485,66
Gazdasagok 6sszesen

10 ha alatti 617161 92,62 578981 10,1 D, 94
10-50 ha 35982 5,40 745709 13,1 20,72
50-100 ha 6264 0,94 435092 7,6 69,46
100-300 ha 4998 0,75 838780 14,7 16Y.,84
300 ha felett 1932 0,29 3111309 54,5 161p,09
Osszesen 666337 100,00 5709872 100,0 8,57

Forras: Altalanos Memazdasagi Osszeiras, 2000 — Teriileti Adatok, KSBO20Magyarorszag mégazdasaga 2003
Gazdasagszerkezeti Osszeiras — |. kotet. KSH 20yarorszag mégazdasaga 2005 Gazdasagszerkezeti Osszeiras — I.

kotet. KSH 2006.

Magyarorszagon at989-et megéks 6t évtizedben a teidfbldnek gyakorlatilag nem
volt piaci forgalma Ingatlanpiacrol csak a személyi tulajdonu ingatlkard (épitési- és
udulbtelek) lehetett sz, ez azonban aranyaiban a tlimadéletmodja és anyagi helyzete
miatt elmaradt a polgari tarsadalmak ingatlanpizeaimozgasatol.

Nyugat-magyarorszagi Egyetem
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2. tablazat.
A foldhasznalat jogcimek és szektorok szerinti nseffsa
Foldhasznalok Sajat tulajdon (hal) Haszonbérlet (Ha) Egyéb** (ha)
maganszemélyek 1582 506 872 735 915 010
szOvetkezetek 812p 407 695 51 228
gazdasagi tarsuldsok 296 908 1525 818 997 464
egyéb 77 078 43 1299 168 231

Forras Forras: FVM Agrargazdasagi jelentések, 2(d6ber, http://www.fvm.hu/main.php?folderiD=2202

** A 184/1998. (XII. 13.) Korm. rendelet szerint (t6kikozottfleg a haszonélvezet,
részes rivelés, feles bérlet, szivességi hasznélat jogcinestalmazza.

1989. julius 1.4l megnyilt a meigazdasagi foldpiacaz allami és a szbvetkezeti
féldtulajdon forgalomképessé valt a maganszeméBekarsasagaik részérE991-ben(l.
karpotlasi torvény)ogilag korlatoztdk a foldmagantulajdoritgy példaul a kilfoldieket, a
jogi személyiséq tarsasagokat kizartak a tulajdonszerdfsbA kozos foldtulajdon
magantulajdonna valé éatalakuldsa a karpétlasi &dgde lebonyolitdsaval valdsult meg.
Karpotlasra kijel6lttermsfoldhdz legalisan csak adas-vétellela karpoétlasra jogosultaknak
karpotlasi jegy ellenében, foldarveréseken licgsdd- lehetett hozzajutni.

A karpotlas gyakorlati lebonyolitasdhozaz allami gazdasagoknakés a
termebszovetkezeteknek— a helyi foldkiaddé bizottsdgok ellérzése mellett -
termdtertletiktdl karpotlasi foldalapot kellett elkiloniteniik. M@nyi ebiras szerint a
hasznalatban Iévfoldteruleteikidl j6, kbzepes, illetve rossz rdgegi terileteket is ki kellett
jelélnitk. ,A magyarorszagi birtokstruktira, a birtokrendezésiatégia megalapozasa”
cimmel készllt egy tanulmany, amelyben helyzetebmmieretén belil az eddigi
birtokrendezési kezdeményezések tapasztalatairdl,preblémak feltarasarél kapunk
tajékoztatast, valamint a céliktések eléréséhez szikséges intézkedésekre testajakat
ismerhetjuk megDorgai L. szerk., 2004).

A privatizacié, a karpotlasi terfoldarverések, a részarany-foldtulajdon rendezése,
maganvallalkozasok gyors féflése sokszergfd piacot hoztak létre. A legszemi&ibb
valtozasok a terfifoldek tulajdonviszonyaiban kdvetkeztek be. Az 198%ben alkotott
karpotlasi torvény alapvétn atrendezte, dékent nagysagrenddel csokkentette a volt allami
gazdasagok kezelésében dé947 ezer ha mépgazdasagi terfiiertletet, mely rendkivil
elaprozott, a memgazdasagi termelés szempontjabdl Kkeditem birtokstrukturat
eredményezett. (Ez csak adminisztrativ van igyéseetbeni allapot az esetek tobbségében
mast mutat.). Tanka E. (2007) kritikai megallat&zerinta birtokszerkezetben a polgari
értékrend csaladi gazdasagi modellje a foldalape9@t a nagylizemek birtokoljak, amelyek
az 6sszes gazdasag 8 %-at adjak.

A karpétlas és a részarany-foldkiadas a teemilet haromnegyedét érintette, ezt
osszefoglalva néhany fontos adattal jellemezzik:

« 5,6 millié ha, 2,6 milli6 maganszemély,

- karpétlas: 2,1 millié ha, 760 ezédf, fatlag 2,6 had,

- részarany-foldkiadas: 3,5 millié ha, 1,8 milliédjdonos, atlag 1,9 ha/tulajdonos,

- tobb parcelldban, sok esetben szétszortan,

« 1,5 millié ha osztatlan kdz6s tulajdon.
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A részarany kiadas és a karpotlas osszesitettibdimezve lathatd, hogy az 1993-ban
részarany tulajdonra kijel6lt 3,6 milli6 hektaribkathsl 2004 juniusaban 155 ezer hektar vart
kiadasra, vagyis 96%-ban mar kiadasra kertlt 1|Bonulajdonos részér€s. tablaza}.

3. tAblazat.
A részarany-tulajdon kiadas 0sszesitett adatai
Megnevezés 1993 2004

Kijelolt foldalap

- tertllete (ha) 3615173 155303

- aranykorona értéke (AK) 56920349 n. a

- tulajdonosainak szamajf 192004% 10852(
Egy tulajdonosra jutd

- atlagos terilet (ha) 1,9 1,4

- atlagos AK 29,4 n. a

Forras: FVM Foldugyi és Térképészetidsztalyanak 2004. juliusi adatai alapjan

A részarany-foldkiadas keretében a megyei fdideésigyi hivatalok 2006. év soran 86
ezer AK értéki, tobb mint7 ezer hektar nagysagu teffild kiadasardl hoztak hatarozatot,
nevesitve ezzel tobb mint 6 ezer részarany tulaglédidingatlanait A foldhivatalok 2006-
ban az atvezetésre alkalmas foldkiadasi hataroziabakl 99%-at atvezették az ingatlan-
nyilvantartdson. 2007. januarjaban mar csak 120 lezietar foldtertlet maradt rendezetlen a
részarany-kiadas hatosagi eljarasa soran, melybernafoldek, a magantulajdonba nem
adhat6 természeti védettséggel érintett terlilesek Bem terigfoldnek mir6sils tertletek is
beletartoznak.

A mar tulajdonba kertilt tertiletek atlagos méreeHektar, ami természetesen nem elég
egy életképes gazdasag fenntartasdhoz. A kiadasia teruletek atlagos (1,4 hektaros)
mérete szintén kevés a gazdasagdwetésre. Az |. és a Il. karpétlasi térvény szerinti
karpotlasi foldalap (allami és szovetkezeti) eggsithagysaga 2,1 millié hektar, amely 39
milli6 AK-at és 1 milli6 foldrészletet jelent (4ablazat). A tertilet nagyobb része (92,2%-a) a
szOvetkezeti foldtertletekbkerdlt kijelolésre, melyeknek az atlagos terlleseAK értéke is
joval meghaladja az allami foldtertletek ugyanezesramétereit.A tulajdonhoz jutott
szemeélyek szama kozel 760 ezér &mi azt jelenti, hogy egy tulajdonosra mindds2z
hektar terdlet jut. Ez kozel kétszerese a részandlajdonu foldek atlagos méretének, mégis
ugyanaz mondhato el roluk, mint adz esetben, azaz igazan gazdasagos, j6 megélhetést
biztosité gazdalkodas nem folytathato ekkora téeiale

A ll.-es szamu (allami) karpétlasi foldalapba kikltermsfoldekre a2005 és 2006. évben
44 arveréstfolytattak le. Osszesen 4130 aranykorona (AK)kéeé@, 742 hektar nagysagu
termofold kerdlt a karpotoltak tulajdonaba. A fenti aaldidl is kovetkezik, hogy Iényegében
a karpotlasi eljarasok lezajlottak. A foldhivatalak arverésen elkelt ingatlanokra bejegyezték
a vek tulajdonjogat. 4. tablazay.

A kérpadtlason elkelt foldrészletek atlagos mérg€ézép-Magyarorszagot és Nyugat-
Dunantult kivéve) 3 ha kordli, és csupan Jasz-Nagy&zolnok megyében kozeliti meg a 6
ha-t, ami a gazdasagossag és az életképesség tasdjtplerisen megneheziti.

A birtokméret szerinti szerkezet szétaprozédambelyen némileg segit a foldbérleti
rendszerde ez a jelenlegi formajaban nem teremti meg azdossr foldhasznalat feltételeit.
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4. tablazat.
A karpotlas dsszesitett adatai (2004. julius)
] |. (szovetkezeti) Il. (Allami) | Karpotlas
Megnevezés 7 x .
karpotlasi foldalap 0sszesen
Tulajdonba adott
- terilet (ha) 19754%8 165987 214144%
- aterulet aranya (%) 92,3 7,7 100,d
- aranykorona (AK) 37496169 1763777 39255936
- foldrészletek
- szama 0sszesen 852754  20739% 1060149
- atlagos tertlete, ha P,3 0,8 2,0
- atlagos AK értéke, AK/ha 44,0 8,5 37,0
A tulajdonhoz jutott személyek szamé&)(f 61201( 147777 75978]
Egy tulajdonosra jutd
- foldrészlet 1,4 1,4 1,4
- terulet (ha) 3,2 1,1 2,8
- AK érték 61,3 11,9 51,7
Arverések szama 6sszesen 21345 5417 26757

Forras: FVM Foldugyi és Térképészetidsztalyanak adatai alapjan

A foébb jellemzk szakirodalon{Szabé6 Gy., 1997, 2001, 2003, Dorgai L., 208l4pjan:

- a privatizaciés és karpotlasi folyamat még az drédapothoz képest is aranytalanul
megndvelte a potencialis tulajdonosok szamat, hiszkarpoétlasra jogosultak egyenes
agi orokosei is tulajdonhoz jutottak,

a karpotlasra jogosultak foldtulajdonra bejeleniginye lényegesen meghaladta a
karpotlasra kijelolt terlletek méretét, és a ,mimkiaek jusson” elv tovabb aprozta a
birtokstrukturat. Ezt a licitek étti egyezségkotéssel probaltak megoldani, igylkés
sokan egész kis méteterilettel is megelégedtek a foldhdz jutas remBagé

a tulajdon elaprézodasat novelte, hogy a féld dearpnankénti — kezdetben 500Ft/AK
— ara a fold disen fogyatkozo kinalata miatt tobb ezer forintéét,rtehat a karpotlasi
jegy egyre kisebb tertlet megvételét tette l@net

a tulajdonosok sok esetbeszétszértan, tobb parcelldban kaptdk vissza fikdiei
melyek 20-30 AK értékben mintegy 1-1,5 ha atlagedi jelentett, amelyek
gazdasagilag életképtelenek. A foldtulajdonosokkgyma egyaltalan nem kédtek a
mezgazdasaghoz

a nagymeérdi tablak felaprézodtak,

az atlagos parcellaméret a varosok kérnyezetéban édibteriileteken 500 fralatti
nagysaguak,

vidéken a kultertileti részeken a parcellamérethk-Roz06ttiek,

a kis és kozépméietoldterileteken nem lehet eredményesen gazdalkodni

az egy tulajdonban lévfoldrészletek elszortan helyezkednek el, t6bb besetmas
k6zségekben talalhatok.

Nyugat-magyarorszagi Egyetem

13 PhD értekezés, 2008



Mizseiné Nyiri Judit: A foldegyenérték — mint bikiendezési elem

A versenyképesség — piacképesseég jediemz

- atermékek éallitasi kdltségei magasak,

- az Okonomiai szempontbdl elfogadhatdé miérgazdasagok kialakulasahoz be kell
indulni, illetve fel kell gyorsulni a féldforgalonak (a fold adas-vételnek és a
féldhaszonbérleti forma altalanos elterjedésének),

- a féldpiac és a foldforgalom beindulasa tehat m@len torténéseinek része. Egyre
surgetbb feladat a féldpiachoz kapcsolodo kozgazdasagreh8ggesek elemzése,
feltdrasa, a folyamatnak a tudomany eszkozeivedndrsikeres tamogatasa (Sipos A.-
SZics |., 1995).

A felsorolt jellem#k, adatok és tények alapjan megallapithatd, hodprtakrendezési
eljarasok elinditdsara szikség van. Roviden Osgladiick az eddigi birtokrendezési
torekvéseket is, mert a kutatasi feladatban aznedegiiil kapott mutatészam hasznalata itt is
szerepet kap.

Magyarorszagi birtokrendezési projekteld 90-es évek karpétlasi torvényeinek
végrehajtasa valamint az 1994. évi foldtérvény mégiése utan a birtokrendezés kérdése
napirenden szerepelt mint igény, mind a politikusoknd a féldtulajdonosok részir
Jollehet a Foldtérvény tartalmaz rendelkezéseket @ikeéntes foldcserére, mint
birtokrendezési eljarasra, azonban szervezettebbsak nemzetkozi egyittikodés
keretében, kisérleti projektek formajaban kekitt meg (Dorgai L., szerk., 2004).

A legujabb tapasztalatok ezeékla — jorészt kilféldi (német, holland) példak nymés
segitséggel elindult — birtokrendezési kezdemérsgkd®l, kisérleti programokbdl (TAMA,
PRIDE, TALC) meritheik.

A kéarpotlas utan kialakult allapot kapcsan felmerii#ladatok megoldaskeresésére
Németorszag és Magyarorszag kozott egyiittinés jott 1étre. A munkacsoport kidolgozott
egy Uj médszert, ,TAMA” 1 (Alalanos BirtokrendezéMagyarorszagon) elnevezéssel. Az
Foldmivelésiigyi Minisztérium és a Németorszagi Szovetséigitarsasag Elelmezésiigyi,
Mezégazdasagi és Erdészeti Minisztériuma kozott létrefdegallapodas értelméeben a
kormény segélyprogram keretében tamogatta a Marpzgon — kisérleti jelleggel —
inditandd német tapasztalatokon és modszerekervayltalanos birtokrendezeési eljarast.

A TAMA 1 projekt célja (Riegler P., 1999): ,egy korsZerbirtokrendezési modszer
bevezetése Magyarorszagon, hogy példaként szatgddjokégbbi birtokrendezési és
tajrendezési eljardsokhoz, és kidolgozza a jogi,en&zeti, pénzlgyi hattér
feltételrendszeréhez kapcsolddo javaslatokat, dekéttekkel valé egyuttiikodés feltételeit,
agy, hogy a késbbiekben az eljaras éaltalanosan alkalmazhat6 legiekisérleti projekt
Lerméke” egy olyan orszagos szabvany lett volmaelst a késbbiekben minden telepilésre
alkalmazhat6. Egyidéjeg figyelemmel kellett lenni a gazdasagossag, zd@iodas és a
kornyezetvédelem szempontjait is.”

Az NSZK-ban alkalmazott eljaras az évtizedek diaitamatosan fefldott, ésfé célja a
vidéki térség életfeltételeinek javitasA. felkinalt modszer egy specialisan kifejlesztett
informatikai rendszer komplex alkalmazasanak k&egeit jelenti, amely a mi fogalmaink
szerinti birtokrendezésen tal, az atfogdé falumegagal valé 0sszekapcsolast is magaban
foglalja, és ez a modszer a vidékfejlesztés, fabinis, tajrendezés modszertani feltételeit is
biztositja.

A TAMA 2 Birtokrendezési Projekt szervezeési felépitettségstebbl eredsen az
elvégzend feladatokat illefen is lényegesen eltér a TAMA 1 feladatanak szésiez
oldalatol.
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A TAMA 2 projekivégrehajtasat SAPARD progranis tamogatta €s igy annak keretében
vidékfejlesztésieladatokkal egytitt kellett megoldani. A TAMA 2 ekt célja és tartalma
(Riegler P., 1999 ):

- a kivalasztott telepuléseken a birtokrendezéssgicd@atos tényleges igények
felmérése, és azoknak az ,0nkéntes foldcsere” gigdyi hattér szerinti végrehajtasa,
figyelembe véve a teljes kbnkéntességet és az egyetértés létrehozasat.

- a birtokrendezési torvénytervezet tesztelése eésreh@gasaval kapcsolatos
tapasztalatok dijtése annak érdekében, hogy ezek felhasznalds&édbbbiekben a
toérvény végrehajtasat szabalyozo végrehajtasi tendsszeallithatd legyen.

Az  egyulttnikodés  problémamentes megolddsa érdekében a  koddina
munkafazisonként végighaladva adta meg a felada@Kéldhivatali és a vidékfejlesztési
munkacsoport részére. Az operativitast a birtokeggdi torvényjavaslat d@lasainak
megfeleltetve tervezték. &k tisztaztdk a kistérségi munkacsoportok altalzitésd
tajfejlesztési, tdjrendezési, teriletfejlesztési teslletrendezési tervek tartalméat és a
készitéshez felhasznaland6, a foldhivatalok aktalgaltatandd adatok teljes koérét. (Szabo
Gy., 2001; Dorgai L., 2004).

A TAMA projekt a kisérleti végrehajtasa soranaamalaszt adott, hogy a jelenlegi
torvényi szabalyozéas alkalmatlan a birtokrendeefias lefolytatasara. A német technoldgia
€s a jogi szabalyozas csak részben alkalmazhatggankorilmeények kozott.

Az egyik legbbb tapasztalat az is, hogy birtokrendezési elj@ashlkalmazando
csereértelegyértelni meghatarozasa elengedhetetlen. A kisérletek agyiértelri valaszt
adtak, hogy a birtokrendezési eljaras hosszu és ékidzedekig tartdé folyamat, mert a
tulajdonosi akarat, szandék felismerésigédnyes. A birtokrendezési eljaras kezdeményezése
természetesen csak tbbbségi akaraton alapulhabnteélid kérdés, hogy ez a tdobbség a
tulajdonosok szamaban (vélben 60-70 %), vagy a terulet mértékében jussonegezésre.

Az FVM Vidékfejlesztési Programok 6bsztalya mar tdmogatta a TAMA program
masodik szakaszat, amelyben megprobaltak érvéegesividékfejlesztés szempontjait is, de
nem volt térekvés arra, hogy a kistérségi prograimioiokrendezési céli megfogalmazasara
kialakuljon egy egységes metodika. A TAMA Kkisérlgirogram egyik tanulsagaval
megegyeden, a birtokrendezést a vidékfejlesztés eszkozétmkdk a nemzetkozi
szakirodalomban. Egy masik, nemzetkozileg is meggtatt tapasztalat pedig az, hogy a
birtokrendezés sikerét az érintettek érdekeltsdgdoleozasaval lehet biztositani, és ezt a
k6zOsségi részvetelen alapuld vidékfejlesztéseta¥gen keresztil lehet elérni.

Az FVM és a Holland Memazdasagi, Természetvédelmi és Halaszati Minisateri
képviseletében a Vidéki Ugyekért Féel Szolgalat (DLG) kolcsondsen kivantak
megvalositani #ALC (TechnicalAssistance aboutandConsolidation in Hungary) nevezet
program segitségével. Szandéka szerint a TALChiésta a magyar birtokrendezési stratégia
sarokkoveit, a szervezeti kereteket, képzésekee@s kommunikacids stratégiai tervet
dolgoztak ki a szervezetek és a gazdalkodok ka&Bi#abd Gy. 2004 ; Markus B., 2004;
Dorgai L., 2004).

A SAPARDprogram megalapozasat szolgalo kistérségi agranidékfejlesztési stratégiai
tervekben tobb helyen fogalmazédik meg a birtokezed szikségessége, a kulorboz
gazdasagi beruhazéasok, infrastrukturdlis fejleszg@mnyek gatlo tényegekéent. Mindezeket
figyelembe véve a Vidékfejlesztési Programadosztalya 2001-2003 kozott nyolc 6nkent
jelentke®d kistérségben inditotta el a birtokrendezést megald vidékfejlesztési
programokat egységes utmutato alapjan.
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Magyarorszagon a birtokrendezés szilkségességéiemaetkdzi mintahoz hasonléan -
mind ©6konomiai, mind ©koldgiai szempontok indokkljéezért a kistérségi munkak a
komplex adottsagokra égiilkistérsegi fejlesztési koncepcid és kisterségiekileti terv
elkészitését foglaltdk magukban (Dorgai L., 2004).

A vidékfejlesztési program legfontosabb célkései a SAPARD rendelettel 6sszhangban:

- a vidéki térségekben &llakossag megfelél jovedelemszerzésének biztositasa a
gazdasagi bazis fenntarthatd fejlesztésével, diigatasaval, munkahelyteremtés
serkentésével,

- a gazdalkodo termelési profiljanak a varhaté piabetiségek jobb kihasznalaséara
irAnyulo tudatos dvitése;

- atermészeti adottsagokptrrasok védelme;

- a falvakban & lakossag életmiiségének, esélyegyésigének javitasa, az
elvandorlas megétése;

« avidéki térség kulturalis, torténelmi jelleiimek megrzése;

« aKozosségi Vivmanyok és a K6zos Agrarpolitika telnek segitése;

« aVvidéki tarsadalom, a hagyomanyos csaladi élékérnek megrzése, fejlesztése.

A mezgazdasagi termelés jotkodtetésének a betakarithatdé termék mennyiségének €
minéségének egyik feltétele lehet a tartés beavatkkasaodrnyezetet modositd melioracio,
az ennek részeként megvalosulo terilet- és vizeésdénindendtt, ahol a fajta igényeit a
meglé természeti kornyezet és adott technologia mar keges kielégiteni).

Napjainkban a féldhasznalati reform soran (DOmsBd2002.) is alapvétszerepe van a
mezd- és erdgazdasagi terlletek rendezésében, amelynek sziszénves része a
vizrendezés, a talajjavitas, amely a termesztaspdafiaval egyttt valésulhat meg.

A Dbirtokrendezésfeladatkdre az elkdvetkéz években sajatos tertletekkel dvil,
gazdagodik. 2003. oktOberére az érintett tarcakramikodésével elkészilt a Tisza
arvizvédekezeési és karelharitasi koncepcio-terv@sarhelyi Terv A komplex program az
arviz biztonsagos elvezetésén tul kiterjed az @ttinérség terulet- és vidékfejlesztésére, az
Ujtipusu tajgazdalkodas alkalmazasara és meghdésésitaz arapasztok teriletén, valamint a
Tisza-menti térségek, telepulések infrastruktur@iamejlesztésére is. Az 0) arvizvédelmi
rendszer lehéséget nyujt majd 0 tipusi magazdalkodashoz, féldhasznalathoz és egy
Okologiai haldzatkialakitasahoz. Abirtokrendezésnek a foldimeléstigyi tarca és az NFA
aktiv kozrenikddésével olyan tulajdon és birtokszerkezet kisdalét kell elérni, hogy akik
eddig is a térségbentivelték foldjlket, ott maradjanak és hozzajussarmakkat megillet
normativ tamogatasokhoz is. (Szabé Gy., 2004).

A birtokrendezés egyfajta konkrét igényeét édsikrisegét tukrozi a Magyar Kormany
altal jovahagyott 1107/2003 sz. rendelete, amelysaa volgyének (és tagabb értelemben az
egész orszag) arvizvédelmi biztonsagése}it program, valamint a terllet regionalis és
integralt vidékfejlesztési terve is egyben. Az akezelési program legkritikusabb része a
muvelhet) terlletek alternativ hasznositdsa és a foldtutejdok kompenzécidja. A
féldhasznositds megvaltoztatasakor fontos hangsdiydogy a nivelhet teriletet — a
termelés alapvéteszkdzét — és a természetiferras értékét meg kedirizni; a gazdasagos
gazdalkodasnak folytatodnia kell.

A megléy feltételek értékelésében lényeges elem a véshtaroeriletén talalhatd
ingatlanok szerkezetének felmérése. Természetezekete a terlleteket is érintették a
karpotlasok és a szovetkezeti foldosztasok. A fokthlok ingatlan-nyilvantartasi adat#iol
pontos informaciokat szerezhetliink a vésztarozo&nlegi tulajdonosi szerkezedér a
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féldhasznalati nyilvantartdsdl pedig a féldhasznalati formakrél. Fontos alahihogy a
vésztarozOk tervezése és megvaldsitdsa soran #daelehasznalni kell az FVM és
szervezeteinek foldrendezési, foldnyilvantartasi &ddmeérési adatait, beleértve a
térinformatikai és tavérzékelési adatokat is.

A viztarozék jovbeni hasznositasanak a tajrendezés és okologantbsitas modszereit
alkalmazva a régio fenntarthatd &ejesét kell szolgalnia. A passziv végrehajtas helyetl
egy olyan tulajdonosi hozzaallas kialakitasa, amely eredményeként hatékony és
kornyezetbardt modon hasznositanak a viztarozakketét. A Vasarhelyi Terv j0l itkitett
végrehajtasdhoz és a munkanélkiliségi problémakoliésghoz egyezségre kell jutni az
érintett foldtulajdonosokkal és felhasznaldkkalngsulyt kell fektetni az érdekeltekkel valo
kommunikaciora, az informaciok terjesztésére, atinssag és a fogadokészsatpitésére a
teljes folyamat soran.

Dorgai Laszl6 a 2006-ban megrendezett agardi forurelhangzott ,A taj- és a
foldhasznalat valtas birtokrendezési vonatkozasaitiszai hullamtéren” @ékldasa a
birtokrendezés itkzer feladataihoz kapcsolodik. Azéeldas az arvizveszély mérséklésenek
lehetiségeit targyalta és kitért az érdekek motivalo exxere. Az elvégzeiddfeladatok
ismertetése utan kiemelte a hullamtéren végadmdokrendezés szikségessegét. Ramutatott
arra, hogy elddleges a védelmi funkci6o (tajvédelem, arvizvédelengmelyhez
elengedhetetlen a gondozottsag, rendezettséga tistajdoni- €s korlatozott hasznalati
viszonyok.

2.2. A birtokrendezés adminisztrativ intézkedései.

Altalanosan elfogadhaténak nisithe® az a tétel, hogy a birtokrendezéshez allampolgéri
akarat, valamint megfelglszabalyozas szikséges é€s akkor nem marad el dejiveDd,
vidéket fejleszi gazdalkodas. 1997-ben az Foldraléstgyi Minisztérium Foldigyi és
Térképészeti dosztaly egy szakéikbdl allo ad hoc bizottsag javaslatanak felhasznakisav
allitotta Ossze azaltalanos birtokrendezésk szo6l6 torvényjavaslatot A szabalyozasi
koncepcio két nagyobb resgiall.

Az altalanos birtokrendezésértovabbiakban birtokrendezés) szdtisvényjavaslat célja
a terndfold tulajdoni és hasznalati viszonyainak olyanlaitidsa, amely a fenntarthato
agrarfejbdés alapelveire épitvesszabb tavra biztositja

- afoéldhasznalattal egy&Zdld magantulajdont;

« a magantulajdonon, foldbérleten, vagy mindkett alapulé versenyképes

mezgazdasagi termé&kgységek (birtokok) létrehozasat;

« a birtokszerkezet allandé javitasat megtelehllami cél és eszkdzrendszer

alkalmazasaval;

- az agrookoldgiai potencialhoz (foldhasznalati sifgxépesség) igazodd termelési

szerkezet kialakitasat, az 6kologiai gazdalkodaska attérest;

- az éaltalanos tervekkel 6sszhangban &ll6 térséggiatt vidék fejlesztési programok

végrehajtasat;

- természeti értékeink és kornyezetiink védelmét;

- erdbk eseteben a gazdasagosanivetheth erddterlletek kialakitasat és az
Uzemtervszdrerddgazdasagi tevékenységet.

A birtokrendezési torvényjavaslat koveti a fejlegugati orszagok példait és egyik
feltételként hatdrozza meg a telepilés rendezéseitek a figyelembe vételét. A tervezet
szerint a birtokrendezés elrendelésére iranyuliradpa be kell vonni a terlletileg illetékes
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mezgazdasagi erdekképviselet-, a vizlgyi, a terméstetwi hatésag képvigget, a megyei
talajvédelmi felugyet, a megyei dépitészt és a helyi dnkormanyzat jeggtz, illetve
mindazon szervezeteket és személyeket, akikneksdgittevékenysége hatassal van a
teleptilés arculatara (Mizseiné Nyiri J.— Szabo @§Q0).

1998-ban &ormany agrarstratégiajanak alapelvei a kovdikenltak:
« acsaladi gazdasagi Uzemméretek megjatse;
« amagyar meigazdasag termelési szerkezetének atalakitasa.

A csaladdi gazdasagi Uzemmeéret@lkmegoszlanak a vélemények. Ez természetes is,
hiszen a magazdasag kulonbézagazataiban mas-mas az optimalis termelési ésagagd
méret, amelyet lényegében a piaci kovetelményelarbanak meg. Nem vitathaté a
»hagyuzemi” méretek elsnye a szantéféldi novénytermesztésnél és az extenzi
allattenyésztésnél. A nagyoéiunkat igényb tevékenységnél, egy hektar vagy annal kisebb
terlleteken gkistizem”is életképes és jovedelntelehet.

Szamos ok miatt (gazdasagi, technikaiofigis, globalizacio, stb.) az uniés orszagokban
is a medgazdasagi birtokok koncentracidjanak lehetink tandi versenyképesség
szintentartdsa, az allandéan nouekékebevonas a nagyobb mérajazdasagokat-, tarsas
vallalkozasokat részesiticglyben. Eésodik a vallalkozéi jelleg, visszaszorul a tradicibs
csaladi gazdasagi modell. A folyamat igen nagy gns&forditassal féekezhe{osztrak, bajor,
svajci modell), de az unids tagorszagok csaladidgsagai dkekoncentracidjukkal eés
termelési méretikkel egyre inkadbb olyatkés véllalkozasokka valnak, amelyekkel csak
hasonlo kondicidkkal rendelkéztarsas vallalkozasok versenyezhetnek. Ennek ébeeké
kellene révid-, kbzép- és hosszu tdvon olyan csélssort megfogalmazni, amelynek mentén
kialakul és stabilizalodik a foldprivatizacio, argétlas és a mégazdasagi nagyluzemek
atalakulasa utan létrejdtiesgazdasagi struktira.

A NYME Geoinformatikai Karon a ,Birtokrendezés azredfordulo kiiszobén” (1997—
2000) c. OTKA (T 024 160) kutatas keretében elemkzetsvégeztiink és javaslatot tettlink a
birtokrendezés végrehajtasdahoz szikséges utmudaiini ebirasaira. A birtokrendezés
olyan (altaldban tbbb évig tartd) eljaras, amely:

- az érintettek kezdeményezésére, illetve bevonasaval

« avonatkozo ingatlanok és az érintettek igényeieléei szambavételével,

« arovid- és hosszabb tavu fejlesztési tervek, progk figyelembe vételével,

« gy rendezi at a kulterulet arculatat, szerkezbtigy az

- tamogassa a hatékonyabb gazdalkodast,

- a helybéli lakossag munkaleiségeinek megteremtését, megaibégének javitasat,

ezaltal

« segitse az orszag gazdasagohipisét.

Feladatok a harmadik évezred el feleben. A foldigy a Nemzeti Kataszteri Program
(NKP) célkitizéseivel jol seqiti az &d6ekben vazolt feladatok teljesiilését. (Szab6 Gy1200
Mizseiné Nyiri J. — Szab6 Gy., 2002;)

A részprogramok prioritasi sorrendben:

« az ingatlan-nyilvantartdsi adatok feldolgozasanadggyorsitésa, illetve bevitele a
foldhivatali szamitogépes rendszerbe,

- kataszteri (féldmérési) térképek felljitasa,

- afoldprivatizacié altal érintett terlletek rendezg

« egy Uj informécidés rendszer kidolgozasa a foldhak#rrogzitésére és elemzésére, az
agrarstatisztika tamogatasa céljabal,
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- digitalis topogréfiai térkéepi(1:10 000 ma-ban) elkészitése és felljitasa,
- korszeti foldértékelési eljaras kiterjesztése tovabbi ttakre.

A terlletrendezés fogalomrendszerét és feladatédiaaossagban 1996-1998 oOta az
orszaggylés altal elfogadott 1996. évi Xl. torvény deklaralja. Azspagos, regionalis,
megyei, telepulési rendezési tervek egymasra épid@aegyre részletesebbek. Tartalmukat az
Orszagos Terlletrendezési Terv (OTT) orientaljaltakmeghatarozza az orszag hosszu-tavu
térszerkezetét (Szabod Gy., 2001). Az OTT-beegfogalmazodik a mieégi terndfoldek
szigort védelme. Altalanos célkiés a kornyezetterhelés mérséklése, kornyezetileg
erzekeny teriletek lehatarolasa.

A telepllések rendezési tervében megoldast kiliniaaz () tulajdonosok egymastol
tavol eg birtokrészeinek egybetelepitésére. Olyan inforosciendszert kell #ikodtetni,
amely a birtokrendezésekhez naprakésdormaciokat képes szolgaltatni. Az (]
birtokrendezési torvénytervezk&bvetelményként fogalmazzemeg a kulteriletirendezési
terveinek, azok éirdsainak figyelembe vételét. Ezért a rendezésnts

Fel kell tarni a kilonbdz adottsagu terffoldek hasznositasanak intenzitasat; tisztazni
kell a medgazdasagi terméltevékenység, a bel- és kilterlletek kapcsolatdbialx elveit;
meg kell hatarozni a tivelési agak helyét és terileti helylk valtozasat.

Az egyes térségek eltéradottsagai miatt kilonbdz tipusi medgazdasaggal
(foglalkoztatasat javitd, visszavonuld, védelmi) galtozo féldhasznalati rendszerrel
(intenziv-, extenziv-, védelmi célt) szamolhatunk.

Az OTT és az agazati feladatok kapcsolatrendsé@kkémelhed:

« Az unios tamogatasok (differenciélt, térségi, keéastbarat termelés, extenziv
foéldhasznalat, erésités)elnyerését az elvégzett vizsgalatok rendelkez@steatasaval
is segiteni kell;

- Biztositani kell a feltételekdtirtokrendezés (korabbi nevén foldrendezés)diiel
elkezdéséhez, majklgyorsitasahoz. Tekintettel kell lenni az U] Uzeszerkezet
kialakithsanak kérilményeire.

Szakmai ajanlatok szerint a fenntarthatoofigls iranyelveinek és a kdrnyezetvédelem
szempontjainak maximalis figyelembe vételékell gazdalkodni a tapanyagforrasokkal.
Tobb szakemberrel egyiitt azt gondoljuk, hogy a raaggrartamogatasi rendszertaéemelt
modon lehetne dsztokélmzokat a terméket, akik szakszérkornyezetkiméi termesztést és
tapanyag utanpotlast folytatnak. (Mizseiné NyiiSzabo Gy., 2002)

A vidék népességmegtarto képessege 6sszeflggeshath aajfenntartoéstajmegirzé
funkcidval. Itt kozvetlen jovedelemtermelés nem nigdordul eb, a tevékenységet
koltségvetéstil kell finanszirozni. A koltségek megtérilnek, mednek a helyben lakok
jovedelmi viszonyai, javul az orszagroél alkototpkélagabb értelemben ebbe a funkciéba
sorolhaté a kultartaj-alakité hatas, a csapadél@sdzselvizelvezétrendszer rikddése is. Az
elmult évek arviz-belvizi tapasztalatai visszaidjakaa funkcié megtartdsanak fontossagat.

A hatranyos helyzéttérségekben minden eszkozzel segiteni kell akéfes birtokok
létrejottét, a vertikalis integracioba toréébekapcsolasat. A kistérségi intézmények feladata a
programok elkészitése, az integralt tajgazdalkouggszervezése, a terdigtor segitése.

Kiemelt tdmogatasban kell, hogy részesiljon a ye&zat- és természetvédelmet
(tajvédelmi feladatot) ellaté mégazdasag.
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Magyarorszag Eurdpai Unios csatlakozasa a terméstdem terlletén is valtozasokat
hozott. Ujabb feltételrendszernek kell megfelevslumenében és miségében is sajatos
jellegi feladatokat kell a kdvetkézévekben megoldani. Csatlakozni kell az EurdpaioUni
altal létrehozott 6sszeflggeuropai Okoldgiai halézathoz, amely a kozossélginjésédi
természetes éhely-tipusok, vadonél allat- és névényfajok védelmén keresztll biztas#]
biologiai sokféleség megbvasat, természetvédelmilyzbiik fenntartasat, illetve
helyreallitasat. Ez a Natura 2000 héalozat. Céljaerdkt a legfontosabb a tudomanyos,
gazdasagi és tarsadalmi &gjési igények O0sszehangoladsa a természetvédeleaivabljA
Natura 2000 hal6zat megvalosulasa tdbb mindenyea itpldhasznalati reformra is hatassal
lesz, de nem helyettesiti a hazai természetvédehilietek rendszerét, hanem azt kiegésziti.

Sajnos a kisérletben résztéevelepiléseken az ©onkormanyzatok egy része és a
gazdalkoddknak is egy része érdektelen volt aWettdezésben. Az énkormanyzatok azért,
mert mesdgazdasagi terméltevékenységet nem folytatnak, téfigidtulajdonukat bérbeadas
Gtjan hasznositjak. A gazdalkoddk pedig azért, rfiddtulajdonnal csak 300 ha mértékéig
rendelkezhetnek.

Kikristalyosodott vélemény az is, hogy a birtoldenést egyitt kell kezelni a
telepllésrendezéssel, a tajrendezéssel, a korkjmedt foldhasznalattal és a
vidékfejlesztéssel (Domsodi J. 2006).

A Kkisérleti programok, tovabba az agrartdmogatagndszerben megjelent
birtokdsszevonas célu foldvasarlas és foldcseregatasa, valamint az énkéntes foldcsere
lehetisége egylttesen sem hozott érzékélbeedmenyt. Az okok kozott a pénzforras hianya,
a nem kielégé technikai-, szervezési feltételek és a birtokreddee vonatkozd jogszabaly
hianya emlithet.

A foldbirtok-politikai iranyelvekél sz6l6 48/2002 (VII. 19.) OGY hatérozat tartalmazz
foldbirtok-politika részletes iranyelveit. A Foldivelésugyi és Vidékfejlesztési Minisztérium
(FVM) altal készitett torvényjavaslat szerint:

»A Nemzeti Foldalap (NFA), mint a kincstari vagyoésze az allam tulajdonaban dév
folyamatosan valtozé mennyiségs elhelyezkedégermsfoldek és — kivételesen —ivelés
aldl kivett foldek oOsszessége, amit az allam részbeed- és erdgazdasagi céllal
vagyonkezelés utjan, valamint mas jogcimen tértéasznalatba adassal hasznosit, részben
pedig sajatos foldbirtok-politikai megfontolas ghap vagy valamely kdzcél érvényesitése
érdekében értékesit”.

A birtokrendezés surget feladat. Kormanyzati térekvések szerint ebben &AN
meghatarozo lehetne. A foldalapnak kellene gonddrska megfeld birtokszerkezet, és egy
0j, ess gazdalkodo réteg kialakitasarol, az egyseéges teap#fdldpiac megteremtésér Az
NFA rendeltetésszérvagyonkezelése és hasznositasa a Kormany altdlatéegzott birtok-
politikai elvek szerint térténneg(Szab6 Gy., 2000).

A gazdasagi fefldés, az ipar, az infrastrukturdlis fejlesztés, arbanizacio
terlletfoglaldsa mind-mind a teéfdld rovasara torténnek és rontja az emberi koretlyez
allapotat. Ezen karos hatasok mérseklésére a teridkzésekkel dsszefliggésben is gondolni
kell. A karos hatasok mérséklését szolgdlja a kieiodezés tervezett () informacios
rendszerére.
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2.3. Az ingatlan-nyilvantartasi eés féldhasznalati nyilvatartasi rendszer

A karpotlasi folyamat (a tulajdonviszonyok rendezé&sdekében és az allam altal az
allampolgarok tulajdonaban igazsagtalanul okozatbk részleges karpotlasa) és a részarany-
foldtulajdon (a korabbi termébzovetkezeti tagok tulajdonaban allé, a termésmedbenem
kilonitett terlletek) rendezésének veégrehajtasgtéiol kialakult birtokszerkezet mind a
féldmérési alaptérképeken, mind az ingatlan-nyilaé@asban atvezetésre kerulEzek
egyuttvéve megfelél alapot nyujtanak ahhoz, hogy a birtokrendezés$hjéui — a kutatas
célkitizéseiben emlitett — modelljét megtervezzik, annassaemefh hangsulyozasaval,
hogy a kialakitanddé modellt a helyi és a piaci sigpokhoz egyarant illeszteni kell. Ebben
van kiemelked szerepe a kovetkékben bemutatasra ketihyilvantartasi rendszernek.

Az ingatlan-nyilvantartas feladata. Az ingatlan-nyilvantartas az ingatlanokhdzddo
jogok és torvényes érdekek védelmében a valdsdtgmothak megfelélen tartalmaira az
orszag 0sszes ingatlandnak adatait, az ingatlazok#pcsolodo jogokat é€s jogilag jelésit
tényeket. Egyes jogok az ingatlan-nyilvantartasteo vbejegyzéssel (a tovabbiakban
bejegyzés) keletkeznelz ingatlan-nyilvantartas az alapja a foldeket é&fimazdasagi és
Uzemi tervezésnek, a rendeltetésst@idhasznalat és az ingatlanforgalom elierésének, a
terlletrendezésnelkaz Uzemi foldnyilvantartas vezetésének, a stét@zidatgyjtésnek,
valamint egyes pénzigyi kotelezettségek megallsguitk.

Az ingatlan-nyilvantartds - ha jogszabaly kivétem tesz - nyilvanos és hitelesen
tanusitja a feltintetett adatok, tovabba a bejeyyagok és tények fennallasat. Az ingatlan-
nyilvantartassal kapcsolatos lgyek intézése ésgatlan-nyilvantartas vezetése a foldhivatal
hataskorébe tartozik. Azingatlan-nyilvantartasi tevékenység kozponti iranyitasat a
foldmiveléstigyi miniszter latja el. (Fetiygy., 2000.)

Az ingatlan-nyilvantartas tartalma és rendszere.Az ingatlan-nyilvantartasi rendszer
egy komplex kataszteri térinformatikai rendszerae&szét képezhef rendszerkapcsolatat
elsssorban a digitélis foldmérési alaptérképek rendszdrkell megvaldsitani. Az ingatlan-
nyilvantartasban példaul minden foldrészlet tendgysagat nyilvantartjak. A tertletnagysag
szoros 0Osszefuggésben van a foldrészlet hatardonél@spontjainak koordinataival. A
hatarvonalak illetve a toréspontok koordinatainalegwéltozasa esetén szikségéeer
megvaltozik a terllethagysag. Egy integralt téninfatikai rendszerben a féldrészletek
terlletét a mindenkor aktudlis toréspontok koordiél kell meghatarozni, és ezt
hozzarendelni a foldrészlet azonositojahoz.

A kulénbo® szakagi (épitészeti, erdészeti, vizligyi, nyersgakydatasi stb.) informacios
rendszerekben feldolgozott adatok térképi helymigbaokhoz kotottek. A helymeghatarozé
adatok mellett a tulajdoni viszonyok naprakész imteeis sziikséges. Célsizeha ezeket a
rendszereket a komplex kataszteri térinformatileaidszerlatja el folyamatosan hiteles és
naprakész adatokkal.

A féldhasznalati nyilvantartasi rendszer. A termofoldrél szold 1994. évi LV. torveny
modositasardl rendelké&z1999. évi XLVIII. torvény egyik legfontosabb rerkiezése a
féldhasznalatnyilvantartasnak 2000. januar 1¢etorténs bevezetése. A szabalyozas indoka
az volt, hogy a féldhasznalatot rodgeityilvantartdshianyaban csak a tulajdoni viszonyok
ismertek, az azonban nem, hogy a t&fiitdet ki hasznalja. (Juhasz E., 2000)

A foldhasznélatinyilvantartas célja az, hogy valamennyi jogcim szerinti téfahd-
hasznalatot regisztraljon. A foldhivatalok az #leességi tertletikh6z tartozé témiidek
hasznalatarol ©6ndallé nyilvantartast vezetnek, medynalapja a kozhiteles ingatlan-
nyilvantartas. A foldhasznalati nyilvantartds thmazza a foldrészletek ingatlan-
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nyilvantartasi helyrajzi szamat, alrészleteit, ketét, a termafold értékét AK értékben, a fold
hasznaléjanak nevét, lakcimét, maganszemély esetémeélyi azonositd adatait, a hasznélat
jogcimét, hatarozott e kotott szerddés esetén a hasznaladtartamat. Az5. tablazata
foéldhasznaldk adatait az 6ssztertilet és fajlagusetedsszefliggésében mutatja.

5. tablazat
A féldhasznélat megoszlasa a kiulonbh&zektorok kdzott
Foldhasznalok 0sszes terilet fajlagos tertlet
maganszemélyek 3370 251 ha 9,04ha/f
szOvetkezetek 467 045 ha 360,65 ha/szov.
gazdasagi tarsasagok 2 730 190 ha 303,93 ha/gazd.
egyel 288 508 ha 103,67 ha/db

Forras: FVM 2006. oktéber (artalmazza az énkormanyzatokat, a biintetés-végpahtézeteket (BVI), a
magyar allamot stb.)

Halaszthatatlan feladat volna egy olyan egységkinformacids rendszer létrehozéasa,
amely kiterjedne a féldforgalomra, a foldhaszondtéel, az arakra stb., és amely |ékét
tenné, alsegitené a szabalyozott féldpiac kialakulasat.

2.4. Térképek

Az ingatlan-nyilvantartasi térkép biztosita az abrazolt ingatlanok térbeli
elhelyezkedésének 0Osszhangjat. A nyilvantartasiépera foldmérési alaptérkép nyomdai
masolata, melyen a féldhivatal azokdzi valtozasokat is folyamatosan vezeti. Kotélez
tartalmat jogszabdly és szakmai szabalyzatok t&elesbirjak. Azokban a kbzségekben
(varosokban) ahol allamilag atvett digitalis folchés alaptérkép rendelkezésre all, az
ingatlan-nyilvantartds céljara is azt kell felha&nn

Az ingatlan-nyilvantartasi térkép nyilvantartasesgpontbdl fontos részletei:

» akodzség neve és a térképszelvény szama,

* aterkép méretaranya,

» akozséq, a belteriilet és a zartkert hatarvonalai,

« afoldrészletek, alrészletek és épuletek hatarapnal

« afoldrészletek helyrajzi szama,

* az alrészletek megjeldlése,

* amivelés aldl kivett terliletek megnevezése,

e dulénév, utca neve €s hazszam,

o kozterilettl nyilé pince bejarata.

Minden kozségil (varosrél) kiloén foldmérési alaptérkép és igy dil ingatlan-
nyilvantartasi térkép készil, amely altalaban ayde egész teriletét tartalmazza. Ha
azonban ujbdli felmérés vagy térképfeluljitds cshkleertletre vagy csak a kilteriletre terjed
ki, kulon téerkép készul a kdzség belterllétés a kiltertletil.

A Nemzeti Kataszteri Program keretében kédtigitalis ingatlan-nyilvantartasi térképek
az allami foldmérési alaptérképek digitalis ataiadaval jonnek Iétre. 2006 elejére
rendelkezésre allt az orszag teljes, 8,5 milliGtéeds kiltertletének vektoros digitalis térképe
(KUVET). Ezek a vektoros kiilteriileti kataszteriki@pek halézaton (TakarNet) keresztill is
elérhebek, birtokrendezéshez, tematikus térinformatikddldgyozasokhoz (pl. MePAR) is
segitséget nyujtanak. Az orszag beltertleti ésrikaties kultertleti (volt zartkerti) digitalis
ingatlan-nyilvantartési térképeinek (BEVET) kozelef (10 megye) 2006. december végére
elkészilt. Budapest teljes tertletének (52518 Haképi adatbazisa 2006 végére — a
feldolgozas alatt I&v XIl. kerilet (2668 ha) kivételével — elkészilt. (wvivm.hu)
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Talajosztalyozasi térképaz ingatlan-nyilvantartasi térkép masolata, angelminisegi
osztalyok hatérat, szamat @-8-ig), az alosztalyok hataréat, teriletét és a tatereket
tartalmazza.

A nagyméretaranyu talajtérképek a foldértékeléshez ad alapot. Alkalmasnak kelhien
a terndhelyi értékszam megallapitasan kivil az alabbikzéto

* a kulonbds ceélu talajtani szakvélemények elkészitéséhez igsgjalatokkal

kiegészitve melioraciés beruhazasokhoz, vizhastartszabalyozas, talajjavitas,

vizgazdalkodas, ontozés, higtragya, szennyvizargzéziszap-elhelyezés leldstgeinek

vizsgélatahoz, stb.),

* raciondlis féldhasznalat meghatarozasahoz (vetdsszad, niivelési agak okoldgiai

adottsagokhoz valo kozelitése, 6kologiai tajkonz éeevezeséhez),

e a talaj termékenységét csokk&éntdegradacios folyamatok (er6zié, savanyosodas,

szikesedés, talajszerkezet leromlas, videngés, stb.) étejelzéséhez, medaéséhez,

e atermdfold mennyiségi védelméhez (mas célu foldhasznéahyek — ipar-, varos-,

udubfejlesztés-, vonalas létesitmények vezetése — ditéke lehéleg a gyengébb

adottsagu teruleteken torténjen),

* akornyezet és természetvédelem feladatainak sépée. (Szabdné Kele G.,1999).

2.5. Az erdéterlletek sajatossagai

2.5.1. Erdégazdalkodas néhany jellemé adata

Az erddmivelési 4gu foldrészletek kiemelt szerepet tolterek a medgazdasagi
terlletek nfivelésében, igy ezzel kilén foglalkozunk és a k@a#thkészben ismertetjuk az
gazdalkodasi jelleméket és a birtokrendezési elképzeléseket.

Allami szektor esetében

. Atlagosan 6-7000 hektaros tizemmeéret — erdészet

« Megfeleb szamu és képzettsegzakember garda

- Stratégiai eszkozpark birtoklasa

« Atermelés megfinanszirozasahoz szikséges forgaeszk

- Stabil piaci kapcsolat rendszer
Maganszektor esetéhemfentiek szinte teljes hianya
Teruleti megoszlas adatai:

Allami kezelésben 100 e ha ( 9.4%) &wn.
Erdégazdéalkodas ald vont tertlet: 1.973 e ha
Faallomannyal boritott tertlet: 1.842 e ha
Erdésultség:19,8 %

Védett erdteriletek: 387 e ha 20 %

Az erdgazdalkodas jellendk

- agazdasagi rendeltetés sulya relative lecsokken

- jelentts mértékben megvaltozott a gazdalkodasi koncepaibvekedtek a
vagaseérettségi korok

« az 1990 ota eltelt tikzakban a kitermelés elmaradt a tartamosan biz&déiszintl

- az erdk veszélyeztetettsége jelésen meg6tt fokozdédd  tarsadalmi
igénybevételikkel.

- az allami erd tulajdonosi szerkezete bonyolult, és szamos ellentast rejt.

- amaganerétgazdalkodast a kialakulatlansag gondjai jellemzik
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6. tablazat

Erdégazdalkodasban ko do tarsasagok, vallalkozasok szadma

Megnevezés db
1. Gazdasagi tarsasagok 189
1.1 Mitk6do tarsasagok 13y
1.1.1 Tartds allami tulajdonban kev 37
1.1.2 Teljes mértékben privatizalhato 100
1.2 Végelszamolas alatt all6 tarsasagok 7
1.3 Felszadmolas alatt all6 tarsasagok 45
2. Allami véllalatok 76
2.1 Mikods vallalatok 0
2.2 Végelszamolas alatt allo vallalatok 9
2.3 Felszamolas alatt all6 véllalatok 67

Forras: 2005. marcius 31. zar6 adatok. Mészar@OR6.

Minimalis Uzemméret kategoriak:
- egyenletes hozamokhoz és egyenletes ad6zashd0-300 ha
« szakember allando alkalmazasahoz 800-1000 ha
« nagyertéki eszkozpark birtoklasahoz ®8000 ha

Az életképes lUzemméret alsé hatara tefntgdusu tarsulas esetén 2500-3000, hse
életképes Uzemméret legkdnnyebben integraciovaeterel, amely olyan kulonleges
Uzemszervezési forma, melynek keretében a gazdidksxbemélyi és targyi feltételeivel nem
rendelkedk — erddgazdalkoddi jogallasuk mézése mellett — felek kozotti eseti
szerddéssel kapcsoldédhatnak az integratorhoz. Birtok&ntmacio helyett tevékenység
koncentracio.

A fejlesztés stratégiai céljai kozott szerepel 180- életképes magantulajdonu Uzem
létrehozasa. Kiemelt célok:

« a szakiranyitds munkaltatéi bazisanak létrehozasa.

« a maganerdlgazdalkodas stratégiai gépparkjanak kialakitasa

- afakereskedelem szervezettebbé tétele.

Az erdérendezés problémaiA rendezetlen etk esetében az osztatlan kozéssarthjdon
altaldnossa valasa jelenti a legnagyobb akadalytvithatia a helyzetet az egyéni
erdbgazdalkodas lehéségének megadasa minden olyan esetben, mikor ézglilg €s nem
irraciondlis. Ehhez jogszabaly moédosités is sziksémely az osztatlan k6zos tulajdonok
ésszelf megosztasat célozna. Ennek megvalésitasa nagkiéntgavitana a rendezettségen.

Magan erdégazdalkodasi javaslatok

- rendezetlen sorsu, jogilagikbdésképtelen eé teriiletének csokkentése,

- erdészeti birtokpolitika kialakitasa, birtokstrutajavitasa,

« maganerdészetek (szerder) eés erdészeti szolgaltatd vallalkozasok kialakitas,
mikodésének biztositasa, tdmogatasa, tovabbfejlesz{€ke-eszktz-szakember
ellatottsag tAmogatasa)

« erdtudat kialakitasa (allampolgar + tulajdonos + g#autio)

« a magan-eréjazdalkodas jovedelmézege érdekében a kdzgazdasagi, jogi
szabdélyozérendszer korstisitése, agazati sajatossagok figyelembevételével.

« A magan-erdgazdalkodok érdekképviseleténekstése

- erdstulajdonnal valé rendelkezési jog érvényesitésekatiform maodon torténjen.

- erddvagyon, mint maganvagyon védelme, vagyonbiztonsagtartasa.
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Erd ételepités. A tarsadalmi igények az gféllomany gyarapitasat is indokoljak. Stratégiai
cél az orszag eédiltségének 25-27 %-ra emelésde. alternativ foldhasznositas keretében
tortérs  erddtelepités elddlegesen agrarpolitikai célokat szolgala me®gazdasag
feszlltségét oldja a tefifold-erdsfold arany visszaallitasaval),kdrnyezetkimél
féldhasznositasnak ndisll, €s kdrnyezetbarat nyersanyagot szolgaltat2005. év aitt
kivitelezett erdtelepitések nemzeti tamogatasbol |étesliltek, a.2008 az 0j erdk mér az
EU tarsfinanszirozas keretében jonnek létre. Abhittehebtséget az 1257/1999 EK rendelet
31. cikke és a Nemzeti Videkfejlesztési Terv (tdvidkban NVT) elfogadéasa teremtette meg.

Birtokrendezési javaslatok efkl vonatkozasaban:

A maganerd-gazdalkodas fkodoképességének javitasat kell célul ikii. Az
erddtulajdonosokban ésiteni kell az erd tulajdonlasabol eréd jogok és kotelességek
ismeretét. Meg kell ismertetni vellk az éwajdon sajatossagait és azd@itok kezelésétl
adodo kulonleges feladatokat. Ez - tekintettel mdbtalajdonosok nagy szamara és csaladi
kapcsolataikra - nagy mértékben segitené a tamadainden résztvéyet az okologiailag és
okondmiailag is elfogadhaté diskemlélet kialakitdsaban. Ez a tudatformalo infaigs
tevékenység egyértelan tdmogatna a maganérd jelenleg igen kedvéilen
birtokszerkezetének a rendezését és igyikbdbképesség javitasat.

A kedvedtlen birtokszerkezet (elaprozott étdlajdonok az okszétlen karpotlasbol, és
részarany tulajdon kiosztasbdl adodo kezelhetettmztatlan koz6s eétulajdonok)
megszlntetése érdekében kiemelten segiteni ketiokkoncentracios térekvéseket az eljaras
egyszeiisitesével, ado- és illeték mentesitésével valamiriirtokkoncentraciot szolgalo
foldvasarlas allami tamogatasaval.

2.5.2. Az erdéteruletek nyilvantartasi rendszere

A hazai erdk jelenlegi formajuk tobb évszazados gazdalkodasansaalakult Ki.
Fenntartasuk csak szaksterdgazdalkodas keretében lehetséges (Szab6 Gy., 2004).

A torvény és végrehajtadsi rendelete valamennyiérerdés fasitasra d@lja a
szaknyilvantartaskészitését, valamint vezetéséet. Az égakzdalkodas orszagos s#int
szabdlyozédsa érdekében a miniszter az orszagoszetdé@atosag utjan allami feladatként
Adattaratmiikodtet.

Az Adattar tartalmazza:

- az erdrészleteknek az eftervben szerefladatait;

- az erdben évente végzett dghzdalkodasi tevékenységet;

- az erd faallomanyanak mennyiségében ésdnégében bekodvetkezett valtozasokat;

- az erdt alkoto fafajok ismert genetikai jelledit

Az ingatlan-nyilvantartds adatainak hasznalatard#ervezésnél is koteléz

Az erdbgazdasagi beosztasa, a terileti rend biztositasa kel attekintés
és a térképen valo tajekozodas céljabol aégtdedjokra és részletekre bontjak. A tagokat ugy
alakitjak ki, hogy keretil szolgaljanak az &rtériletéen belll elhatarolt kisebb gazdasagi
egységeknek.

A tag elsssorban fbldrajzi fogalom, ezért elhatarolasara amészetben kdnnyen
felismerheb - természetes, vagy mesterséges - &llandd terafakorhasznalhatdk fel.
Az erd tertletén keresztll halado kézséghatar mindigatgghis, ha terepvonallal nem esik
egybe, akkor 3—4 m széles nyiladékkal teszik fatidrabvé. A taghatarként szolgald egyéb
nyiladékok szélessége 4—10 m. A tag tertlete algal20—-60 ha
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A tagon belll olyan gazdasagi egységeket alakit&nakmelyek gazdasagi jelleitk
(terméhely, faallomany) tekintetében egynémek tekintheik. Ezeknek a gazdasagi egysé-
geknek a neverddrészlet. Az erdbrészlet fel§ hatara 40 ha, alsdé hatara 1 ha, céiszer
nagysaga 5-15 ha kartl van.

Alrészletaz erdrészleten belll csak akkor alakithatd, ha egy hibs&zon egységes,
vagy egységessé valo érészletet az efdervi idészak tartamara pénzigyi elszamolasi vagy
egyeb indokbol meg kell osztani (ésitéseknél befejezett és folyamatbanéléeriletek,
felljitasok és telepitések elkilonitése, stb.).

A nyilvantartasi rendszer elengedhetetlen adatifa@ térképi megjelenités, éppen ezért
az erdészet szakterlletén egyre nagyobb szerdpeikja digitalis erdészeti térkép készités
igénye valaminta térinformatikai adatkezelés. Az erdészetben wmllabtt szoftverek
tulnyomé tdbbsége a Digi Terra Mérndki Irodavaldvabyuttniikodés eredményeRigitalis
Erdé Terkép a DET. A Digitalis Erdbtérképezés matematikai modellfgtddsmeérnoki Kar
Geomatikai és Mérnoki Létesitmények Intézet, vatana Foldmérési és Tavérzékelési
Tanszék munkatarsainak kozrghbdésével dolgoztak ki.

2.6. Az ingatlan-kataszterhez kapcsolodo foldmidsités, foldértékelés

2.6.1. A hozadéki aranykoronas rendszer
A kataszteri foldértékelés, foldaddkataszter |étrehozasdhoz kapcsolodik,yaraklcélja:

minden féldrészletre az ado alapjat ké&pén. kataszteri tisztajovedelem meghatarozasa.
Jellegébl eredsen eleve két adatbazisra tamaszkodott. (a takéfraa gazdalkodasra
vonatkozo, vagyis Okoldgiai és 6konomiai adatokfa) 1875. VII. torvénycikk alapjan
bevezetett el magyar hozadéki kataszter” lett az alapja a fokiEkotti klilonbségtételnek
és a fold midségi mutatoi megallapitasanak. Ez a maigdsé@hdszer aranykorona-értékben
fejezi ki a foldek kdzotti midségi kilonbséget. (Stefanovits P.-Filep Gy.-Fuléky,1999)

A kataszteri tisztajovedelem kiszamitasahoz apodla foldektermékenység szerinti
talajosztalyozasémindségi osztalya) szolgaltatta. A foldnisités alapja a mintatér:ivelési
aganként olyan minta-terileteket kellett kivalasgtaamelyek a ,mitiségi osztaly”
talajminoségét, fekvését és egyéb jellegzetes tulajdonsdzainbdinéen jelezték. (A
mintaterek, illetve talajfeltarasok orszagos mebssz kb. 130-150 halfeltarasi hely.)
A mingségi osztdlyok szamat a kataszteri tisztajovedelemre befolyast kaji@
talajtényedktol fuggéen allapitottdk meg. A foldek ntiségére vonatkozo valamennyi
tényed vizsgalata alapjan birdltak el, hogy hbecsbjarasban [é¥ (a helyszini
jegyzokoényvben leirt) talajféleségek, illetve feltarastlyek a niivelési ag legfeljebb 8
minoéségi osztélyanak melyikébe sorolhatok. A b&ésésok niivelési agaira, azon belll a
minéségi osztalyokra megallapitott mintaterekhez vigdoa kijeldltek (hasonl6 modon) a
megfele kdzségi mintatereket is. Az aranykoronaban, azodkgénznemben kifejezett
kataszteri tisztajovedelem — mint értékthézam — megallapitasanak csayik tényedje
volt a foldek mirbsége szerinti osztélyozédsa. masik ténye¥ a kiulonbdésd mindségi
osztalyba tartozo foldejovedelmedségének (tiszta hozadekanahkggallapitasa: az atlagos
terméseredmények, az atlagos termésarak és ansattaiségek alapjan. A kéb tényed
(féldminéség és hozam) egybeéplilve jelenti az ,aranykoronat”

A kataszteri foldértékelés csaknem a bevezetéséétazt kovéen még inkabb) magan
viseli a miiszaki, gazdasagi fégiésnek a mégazdasag jovedelmézegét ériri minden
k6zgazdasagi termésievaltozasait, ez a legfb oka elavulasanak. Ezért a fold értékét
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kifejez6 ,aranykorona” az eltelt kozel 150 év utan az elawdzgazdasagi (a termelési
feltételekre, a felépitményekre, (tviszonyokra sthonatkoz6é) adatok miatt csak
konvencionalis szamként mutatja a foldek kulordsgpét (D6msodi J. 2002). A rendszer
elavultsdga masrészt a kevés és nagyobbrészt bealsjhdatok miatt kovetkezett be. A
rendszer megalkotasasgkzakaban a talajtan (6nalld) tudomanyteriletelagotarendszertani
ismerete még nem létezett, nem voltak megietalajvizsgélati eszk6zok, laboratériumok
stb. A kevés talajadat azonban az eltelt hossészak ellenére is a rendszerben (az elavult
Okonomiai adatok mellett) valtozatlanul megmaradzért a rendszer sokkal ink&bb
foldmirngsités”, mint foldértekelés”.

2.6.2. A mintateres-genetikus rendszer

1980-ban uj talajértékelési elveket tartalmazoé édgw (1980. évi 16 sz. torvényeiej
rendelet) jelent meg, amely alap$em Uj elvek szerint szabdlyozza ezt a kérdést, és a
természeti tényék 6sszhatasat kifejézanintateres foldértekelési rendszert kivan létrehoz

A torvény szerint a természeti téngkzisszhatasat — és ez az egyik alapvgtelv — a
fold tényleges rivelési agatdl fuggetlenll a talaj alapterméekenygélgéell kifejezni. A talaj
tényleges tulajdonsagait a talajok geoldgiai ogptEsanak figyelembe vételével, a jelenlegi
régebbi tipusu talajosztalyozas mintatereinek &dhaldsaval, talajminta alapjan kell
meghatarozni. A foldértékelés eredményét az orsmagbforduld leggyengébb és legjobb
talajok figyelembe vételével 1-100-ig terfetermshelyi értéekszammal kellett kifejezni (tehat
megs#inik a kataszteri tiszta jovedelem). A talajértékszalapja a talaj termékenysége, a
termdhelyi értékszamban viszont azok a moédosito hat&skKejezésre jutottak, amelyek az
éghajlat, a domborzat és a felszini viz hatasajedentkeznek. ((Stefanovits P.-Filep Gy.-
Fuleky Gy.,1999)

Az Un. mintateres-genetikusnddszer volt az els probalkozas az elavult kataszteri
foldertékelés javitasara. A mobdszer lényege abdil &ogy a korszdr genetikus
talajfelvételezési metodikat a régi, kataszteri déitékelési rendszer elemeire (a
becsbjarasokra, mintaterekre,iimelési agakra, misseégi osztalyokra) alkalmaztak.

A mintateres-genetikus foldmisités 1980-ban ke#dott és 1985-ben fejédott be.
Sajnalatos, hogy a kivitelezést megél szakmai vitdk sordn nem kérvonalazédtak dkell
mértékben azok a hibak — a rendszer hasznalhat@@éaigszefligd hiAnyossagok —, amelyek
csak munka kozben, illetve a munka befejezése ugamendszer (Kkisérleti jelléy
miikodtetése soran deriltek ki igazan. E médszebhdgfanulsagaként megallapithatd, hogy
hiba volt az €z6 (hozadéki kataszteri) rendszerhezckidt tertileti metodikat megtartani,
nem lehet csak a koradbban kijel6lt kozségi, jagadian elhelyezked) mintaterek vizsgalata
alapjan a talajmidsitést elvégezni. Az is megallapithatd, hogy a atérek orszagos
talajgenetikai feltardsanak eredménye nem menewebze, hanem beépittéevolt egy Uj (a
talajtérképezésen alapuld) ragités rendszerébe. Jelent érdeme azonban ennek a
probalkozasnak az, hogwndaptaltak és kidolgoztak g talajértékszam”, ,terndhelyi
értékszam” rendszergés bizonyitast nyert az orszagos bevezetéséheksége.

2.6.3. A talajtérképes genetikus rendszer

A korszefi foldmingsités alapjaul szolgald nagyméretaranyl orszadegiétiépezés
egyrészt a mar meglévizemi genetikus talajtérképek felljitdsa, masrégzalajtérképek
készitése utjan tortént, illetve torténhet. Ezek Uaz— foldmirdsitésre is hasznalhaté —
genetikus, 1:10 000 méretaranyu talajtérképek samomem koézséghatarosan, hanem azonos
méreti szelvényhatarosendszerben, vagyis az Egységes Orszagos Térképmn(EOTR)
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alapjan készultek. A kartografiai alap az 1:10 @@retaranyu foldmérési, topografiai térkép
(korabban ennek hianydban a sztereografikus vetideidszeif 1:10 000 méretaranyud
topografiai térkép) sikrajza. Tovabbi Iényegestélari) szempont az is, hogy oly médon kell
ezeket a térképeket késziteni, hogy felhasznalhbgkenek atermyfdlddel kapcsolatos
alapvet feladatok (foldmidsités, melioracio, foldvédelem, féldrendezés, kaélsglet-
gazdalkodas) ellatasahoz.

A talajtérképezés sorantalaj tulajdonsagaita talajtipus, altipus valtozat lehatarolasaval
(a mivelési agtol fuggetlendl) kell megallapitani. A djlpusok, illetve a kulonbz
talajféleségek lIényeges tulajdonsagairs#ptermékenysegéenetegallapitasa tlajszelvény
feltardsaés vizsgalata alapjan torténik. (A felszina talajképd kozetig terjed fuggileges
keresztmetszetet nevezzik talajszelvénynek.) Adgey tulajdonsagok az aldylket, a fizikai
talajféleség, a humuszos réteg vastagsaga, a htartakam, a karbonattartalom és annak
eloszlasa, a visszamesédes mérteke, a kémhatas, a sotartalom, szikesssandott réteg
k6 vagy kavicstartalma, az eltemetett humuszos réwédysége, a talajviz mélysége, a
termdréteg vastagsaga. E Iényeges tulajdonsagok helyszgygalata, valamint a talajminta
laboratériumi vizsgalati (kiegés#)t eredményei alapjan kell &@laj tipusat— a genetikus
talajosztalyozas rendszerének megtelel — megallapitani, majd altipusba, valtozatba
besorolni. A talajszelvények helyétifgségét kb. 600 000 teffhelyen) 10—-12 hektaronként,
helyszini bejaras alapjan jelolték ki. A foldrigeget a talajtérképen az egy hektartéglér
illetve meghaladé talajtipusok (altipusok, valtokattertletének lehatarolasaval hatdrozzak
meg. A talajtéerképes mobdszernéh terndtalajpak ez a mifsitéese a genetikus
talajosztalyozasra épdul.

A féldmingsitésa talajosztalyozasi rendszerbetfetduld talajokra kidolgozott 15t 100-
ig terjed alapértek-szamotlapjan torténik. Az alapérték-szamokat tartalmaéatajertéked
Tablazaton (segédlet) éslz6r a talajértékszamotolvassuk le. A talajértékszamot a
domborzati és éghajlati korrekcios tablazatovabbi segédletek) pontértékeivel médositjuk,
€s amodositott pontérték képezi a téitmlyi eértékszamoiForizs J.-né-Maté F.-Stefanovits
P. 1972; Horvath B. 1982., 1983.), A terlletilegzifligg, azonos mitsédi, illetve azonos
termohelyi értékszamu talajok do6ldmingsitési térképen lehatarolasra kerilnek. A
foldminositési térkép az allami féldméresi alaptérkép naaalkészil és tartalmazza:

- atalajszelvény helyét, sorszamat,

- atalajszelvény talajtipusanak rendszertani (béési)cszamat,

« az azonos mifsédi, illetve ternbhelyi értékszamau talajok elhatarolé vonalait,
- adomborzati viszonyok, illetve léjategériak elhatarolé vonalait, valamint

. atermdhelyi értékszamot (tovabbiakban: TE).

A talajtérképezésen alapuld foldrisités egységes metodikaval Iétrehozott adatrendszer
alapjan torténik. Ez azt jelenti, hogy a talajt¢rd@éshez és a foldndisitéshez azonos
jegyzokoényveket (a talajszelvény helyszini vizsgalatygikonyve) alkalmaznak.

Az (] foldminésitési rendszert a 80-as évek méasodik felében d@goki, a
mezgazdasagi tertletek mintegy 20 szazalékara (!)Utest, és bevezetése csak kisérleti
jelleggel tortént meg. A rendszervaltozassal egpyidtt féldtulajdon viszonyok rendezése
szukségszéen magaval hozta az aranykoronas (a korabbi, jé@dtulajdon teriletét és a
foldminéséget tartalmazd) rendszer visszaallitdsat. (A ridoein 19904l kezdbdéen
végbement tarsadalmi-gazdasagi rendszervéltozasjlaglonviszonyok rendezése a TE
torlését és az AK értéknek az ingatlan-nyilvantbytdval6 visszaallitasat tette szilkségesseé.)
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1986 és 1990 kozotti megkembtt a mintateres foldértékelés felfejlesztésdagtéaképes
foldértékelés. A torvényben rogzitették, hogy adédtékelés alapjaul szolgald részletes,
orszagosan egyseges talajterképezést a pénziugwtodépekkel ©6sszhangban Kkell
végrehajtani. Ennek eredményeként tébb mint egiidntiektarra korszértalajtérkép készilt
eés tbbb szaz telepilésen az ingatlan-nyilvantaatdsbepilt a talajterképes modszerrel
meghatarozott TE is. Ennek a munkanak is az a,cétigy ezt a milliard Ft érték ill.
nagysagrentl adatbazist a teréfolddel kapcsolatos fiszaki fejlesztési munkak soran
mielébb hasznositani kellene.

Az NKFP tamogatasaval készid D-e-meter kornyezeti foldmingsité rendszer. A
Nemzeti Kutatas és Fejlesztési Program tamogathdalg D-e-METER projekt egy
modern — on-line térinformatikai modellezési Iéiséiggel tamogatott — féldntieitési
rendszer és a mégazdasagi adatszolgaltatas Internet-alapu intefgjdsztésétizte célul.

A D-e-METER projekt  célkitiizése egy olyan informacios rendszer kidolgozasa)yam
magaba foglalja: a foldméiség on-line térinformatikai eszkodzokkel todértérképi
megjelenitését, és a szantofoldi foldhasznalatpt&olatos adatszolgaltatasi kotelezettségek

teljesitésének tdmogatésat, illetve az &agazatiyit@ssal vald kozvetlen kommunikacid
biztositasat. (Gaal Z., 2003; Téth T. at al., 2007)

A D-e-METER rendszer segitségével tehat:

- elemezhdivé valik a meégazdasagi foéldhasznalat eredménye (a ndévényi ptooh)k
és a kornyezeti éforrasok viszonya.

« megnyilik a nodvénytermesztési-kdrnyezetgazdalkodasformaciok naprakész
nyilvantartasanak leh&tége, egyszésddhet és gyorsulhat a gazdak és a szakigazgatas
kozotti informéacidcsere.

A kutatési és fejlesztési projekt eredménye tehdrzéjarulhat az eurdpai unios
mezgazdasagi e€s vidékfejlesztési célok hazai meguakiioz, novénytermesztésink
versenyképességének noveléséhez, mikdzb@moelitja a vidéki informécids tarsadalom
kiépulését.

A kutatasi program egy korsZer uj foldértékelési rendszer kialakitasahoz annak
elsssorban oOkologiai tényé# hivatott tisztazni. Ennek soran szamszéeni kell a
tudomanyos alapon rendszerezett talajféleségek ékemységét a kilénbézgazdasagi
noveények relaci6jaban, a termékenység valtozasat agrotechnika szinvonalanak
fluggvényében, a természeti kornyezettel harmonifidithasznalat és a talaj-produktivitas
Osszefluggéseit, de szamsdteni kell a talajoknak a foldhasznalat jovedelésépével
kozvetett kapcsolatban all6 tulajdonsagait is.

Ennek a szamszsitésnek mért adatokon és igazolt 6sszeflggésegkralrpulni, a
becslés helyett statisztikailag igazolt, ismert tpesagi szameértékekkel kell a téfdid
értékeléseének tkologiai 6sszetiyellemezni.

2.6.4. Altalanos célu foldmingsitési, foldértékelési médszerek

A foldértékelés célja lehet orszdgos vonatkozé&sajkor a foldvagyonnak, mint a
nemzetgazdasag egyik alapvétrmebeszkézének pontos szambavételét végezzik, valamint
helyi jelledi, amikor a gazdasdagi iranyitds szempontjabdél hazaiomeg a tergfold értékét.

A termofold 6kondmai értekének meghatarozasara torvemay @lltirt modszerét alkalmazzak
a gyakorlatban. A kdvetkékben az elvi kérdéseket ismertetjik, majd a gyakiomodszerek
részletezésére keril sor.
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2.6.4.1. A termoéfold-érték megallapitasanak elvi kérdései

A termsfoldnek, mint a természeti kornyezet egyik fontdenme eszmei és valds
ertékenek meghatarozasa nemcsak kozgazdasagi opasik jelertisédi, hanem komoly
tudatformdlo &f is rejlik benne. Arra kell gondolni, ha a tarsamalszdmara megfoghatéva
valik ez az érték, akkor elvarhaté a helyes foldhakat, illetve a fold védelme. A fold érték
meghatarozasanak masik alkalmazasi terlilete a gagiddontések megalapozasahoz jelent
kiindulo adatot.

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellémek, korilményeinek és befektetési
lehetségeinek szisztematikus és analitikus meghatarazasagzitése, altalaban személyes
megtekintés és egyéb vonatkoz6 adatok vizsgalaggaal. Az érték-megallapitas soran az
ertéket felbecsulik. Az éerték-megallapitas egy talas kovetkeztetés, amely alatamaszto
adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszikéheket a piac ér determinaljdk. Az
ertékmegallapitdé személy becsult érteket kozol ac padatai, trendjei, valamint a
vagyontarggyal kapcsolatos egyéb adatok alapjan.éAeék modosul a piaci feltételek
valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai @i hatdsok kovetkeztében.
Kodvetkezésképpen az értékmegdallapité személynakoatania, mérnie és elemeznie kell az
erték megallapitasanak alapjat képpmcot, illetve kornyezetét.(Berdar B.-Mizseinéilly.,
2000).

A terméféldnek, mint termelési tény8mek a piaca sajatos piac. A féldnek tulajdonithato
sajatossagok miatt a féldpiacon nem érvényesiisetéh a kompetitiv piac jellerbiz

- A foldpiac - a térbeli kotbttseég miatt elsisorban a helyi kindlati és keresleti
feltételekhez igazodikAz eladd — eladandé foldjére — csak néhany padbsoew
figyelmét tudja felhivni.

- Sajatos a foldpiac a tekintetben is, hogy a &dhd helyhez kotott, térben nem
mozgathatd, @érbeli pozicidja altalaban a kbrnyezet valtozadamiaggvényeEmiatt
sok esetben spekulacios céllal vasarolnak foldgy.igari Uzem létesitése, kozlekedési
Ut épitése lenyegesen megvaltoztatja a foldek felyeézicidjat, ezen keresztil azok
ertékét is.

- A foldpiac sajatos jellegét hangsulyozza a w@fiitd vagyonmedrzé képesseges,
amely annak tulajdonithatd, hogy a téfidld nem amortizalddik, értékét megtartja,
tartdos megélhetési garanciat és bizonyos értelemhlegrisztenciat jelent
tulajdonosanak.

« A terméfold dsszkinalata természeténél fogva viszonylagafialaban nem novelkiet
magasabb ar ajanlasaval, vagy nem csOkkehtlaet alacsonyabb foldbérleti dij
kovetkeztében.

« A termofold terilete nem novelh@&tkorlatlanul, és mint a gazdalkodas targyanak
monopodliuma kulonbozeti foldjaradék (tartds extragdelem) képzését teszi lehwad.

A ternvfold piaca a piaci szerepk mozgastereszigorian szabalyozott, korlatozo&
termsfoldrél szOolo 1994.évi LV. torvény értelmében belfoldi gaaszemély tulajdonaban
legfeljebb 300 ha, vagy 6 000 AK értekkernifold lehet. Belfoldi jogi személy és jogi
személyiség nélkili szervezet — az Allam, az Onkmymatok és a kozalapitvanyok
kivételével — terrafold tulajdont nem szerezhet. Kilféldi magan- égi jszemély — a tanya
kivételével — terrifold tulajdont nem szerezhet. A 2002. XXX. torvéoyabb korlatozta a
termofold vasarlas lehéségeit. Bevezette a kdzeli hozzatartozok tulajdandéw ternsfold
0sszeszdmitdsat (maximum 1000 ha illetve az a@tgpilésen) illetve az @lasarlasi
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sorrendet: haszonbérl helyben lak6 szomszéd, csaladi gazdalkodéstermed,
mezgazdasagi egyéni vallalkozo.

A fold iranti kereslet szarmazekos kerestehi azt jelenti, hogy a kereslet alafbest a
rajta megtermelt termékek iranti kerestdtiered. Igy a fold egyensulyi arét a rajta termelt
termékek hatarbevétele hatarozza meg.

A korlatozott mennyiség ersforrasokbol ered jovedelmet jaradéknak nevezzik. A
termofold esetében két jaradék format kilénbodztetiink:meg

- abszolut foldjaradékA foldnek, mint sajatos, tetélegesen nemdvithet erforrasnak
a tulajdonlasa kovetkeztében keletkezik. A foldajiibnjoga lehéiség a tulajdonos
kezében arra, hogy csak bizonyos gazdasagi koriyehékzott értékesitse, vagy adja
bérbe, tehat csak akkor, ha az neki gazdasagi tialsan.

« kilonbozeti foldjaradékA jobb minssédi foldon azonos befektetéssel tobb termést
erhetiink el, tehat egységnyi terméket mindig olbaébtudunk élallitani, s ez a
gazdasagi éhy behozhatatlan (legaldbbis redlis tavlatokbargrtna j6 misédi
foldek korlatozottan allnak rendelkezésre, s a jdol@oguk monopolizalhato.
Kulonbozeti jaradék keletkezik a tesfildbe eszkozolt potidlagoHkeraforditasok
eredményeképpen is (melioracio, ontézés stb.) éslvavopiacoktdl valé tavolsag
alapjan (helyzeti jaradék).

A fentieksl nem kovetkezik, hogy a féldarnak, mint piaci kgiganak a kialakulasat nem a
normalis piaci torvények motivaljdk. De itt azok&asan ervényesilnel, ternvfold értéke
jelenisen és tartdosan eltérhet aratoEmiatt a foldérték és foldar meghatarozasanak
folyamata, a foldjaradék szamsizgitésének mdodja bonyolult 6sszetett folyamat.

2.6.4.2. A termoéfold értekelés mddszerei, alapelvei

A fold értékelésében tobbféle értékelési eljarasnsert. Sics 1. (1998) a Fold ara és bére
cimii kbnyvében az alabbi féldar-becslési modszereketriteti:

- afoldjaradékdkésitésével becsult foldar,
a helyettesitési koltség alapjan becsduilt foldar,
a jaradékgtijtéssel becsiilt foldar,
az arnyékarak segitségével becsiilt foldar,
a bérleti dijakbdl levezetett foldar,
a kulonféle informaciok segitségével becsiult faldar
a foldjovedelem és a bérleti dij kombinalasaval zkés komplett foldar-becslési
modszer.
Mivel a terndfold a termelés soran nem amortizalodik és nemorepddlhato, ezért
forgalmi értékének megallapitasdhoz a koltségatapekelés (depreciated replacement cost
method) nem alkalmazhat6. Igy a téfild értékének meghatarozasa alapeat két
mobdszerrel torténhet (Berdar B.-Mizseiné Nyiri2DQ0):

- a piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésével,

« a hozamszamitason alapulé modszerrel

2.6.4.3. A termoéfold értekelése piaci 6sszehasonlito adatok elemeesl|

A terndfold értékelése piaci dsszehasonlitAsamparative or direct comparison
method) Ezt a moédszert BEGOVA (The European Group of Valuers Associati@z)
Allbeszkoz-értékelk Eurdpai Csoportja (EVS 2003)élasai alapjan keriil ismertetésre.

Piaci 6sszehasonlitas esetén az értékelés mapméegtes ismert adasveteli tgyletek
aranak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésevetebssonlitasaval torténik.

Nyugat-magyarorszagi Egyetem 31 PhD értekezés, 2008



Mizseiné Nyiri Judit: A foldegyenérték — mint bikiendezési elem

A piaci érték az az ar, amelyért az ingatlan mét&an, maganjogi sz€éidés keretében az
értékelés iélpontjaban varhatdéan eladhaté, feltételezve az allkbb

 az eladd hajlando az eladasra

- az adasvétel lebonyolitdsahoz &eatl6 all rendelkezésre

- atéargyalas idszakaban az értek nem valtozik

- az értékesités megfedehyilvdnossaggal torténik

- az atlagostol 1ényegesen eligkilonlegesen érdekelt vé@vajanlatokat nem vesszik

figyelembe.
Az értékelés lépései a kbvetkiaz

- az alaphalmaz kivalasztdsa.Az alaphalmazban Iév ingatlanok fdldrajzi
elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanokhoz hasonldy mmivelési aga a vizsgalt
ingatlannal azonos kell legyen. Az alaphalmaz atiélg jelentsen eltéd szél$
ertékeket az elemzés soran figyelmen kivil kelyhag

- az 0sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalaszt@sak azonos értékformékat és
csak azonos jogokat (Pl. tehermentes tulajdonjogrleth jog, stb.) szabad
dsszehasonlitani. A kulonb®2rtékformék és jogok kozott korrekcios ténglet kell
alkalmazni.

. fajlagos alapérték meghatarozdsaA fajlagos alapértéket altalaban hektarra kell
vetiteni

. az értékmaodosito ténydzelemzésertékmaodositd tényéként csak olyan jelebs, az
ertéket valoban befolyasolo téngezehet figyelembe, amely az 6sszehasonlité adatok
alaphalmazéra nem jellehz

Az alabbi tényedk vizsgalata mindig célszr

- alak, forma, tablaméret

- fekveés, elhelyezkedés (lakott tertitételelmiszer feldolgozotol vald tavolsag)
- megkdzelithdiség, atviszonyok,

- domborzati és lejtési viszonyok,

- vizjaras rendezettsége, melioracio,

- ontozes feltételei,

- miivelést gatlé tereptargyak,

- demografiai viszonyok,

- gazdalkodési tradicidk, lakossagi fogekonysag asgezlasagi munkara,
- szokasos mértéket meghalado fagy-, jég-, vadkésealiisége,

- keritettség,

- esztétikai benyomas,

- kornyezeti allapot, szennyezettség,

- gazdasagi kornyezet,

- infrastruktura, kozrellatottsag,

- a foldterulet természeti védettsége,

- kultarallapot,

- egyéb (pl. atlagostadl eli@piaci, realizalasi stb. viszonyok).

- a fajlagos alapérték modositasa, fajlagos értékrsdsa.Az értekmddositd tényék
kozul az értéket jelesen befolyasolokat szamsisiteni kell (szazalékosan, vagy
nominalisan forintban) és ennek alapjan téritjilazlalapérteket. Az igy kapott érték
lesz az ingatlan fajlagos értéke.

- a végleges (piaci) érték szamitagsz ingatlanpiaci értéket fajlagos érték és az
ingatlan méretének szorzataval kapjuk.
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A mobdszer alkalmazasanak korlatjat az jelenti, hgghenleg nincs keflen intenziv
foldforgalom, és a megtortént tranzakciok adatan deerlilnek nyilvanossagra, igy sok
esetben nehézseéget jelent a megiedddphalmaz felvétele.

2.6.4.4. Foldértékelés hozamszamitassal

A klasszikus kozgazdasagi elméletek a fold ar&@zomylag egyszér modon, a
foldjaradék (a foldnek tulajdonithat6 jévedelempésdz a dkésitési kamatlab hanyadosaként
hatarozzdk meg. Ez a forma nem mas, mint egy \@ytelértani sorozat hatarértéke. A
tulajdonos (eladd) annyiért kivanja eladni a fdaidgmely 6sszeget bankba téve az alternativ
hasznositas (bérbeadas) esetén eléjbeedelmet kap évente.

A kamatos kamatszamitas ismert formaja szerintéz értékdsszege g kamatldb mellett:

a, =a,(1+0q)
Az egyenlet hatarértéke:
Lima, = %
n-e q

A foldértékelés fogalmait hasznalva:

Fj
=—, ahol
|

F

té

Ft¢ = a fold értéke Ft/ha
Fj = a foldjovedelem Ft/ha
i= tokesitési kamatlab

A viszonylag egyszérformula alkalmazasa tobb problémét vet fel. Azpkéadés:
mekkora az a jaradék, ami a foldnek, mint termeiésyednek tulajdonithatdé. A probléma
megoldasara az irodalom szamos modszert ismer dwergérték alapjan, reménybeli tiszta
jovedelem alapjan, helyettesitési koltség alapjin).sA modszerek leirasa az ajanlott
irodalomban megtalalhat6é (EVS 2003).

A Magyar Agrargazdasagi Kutato Intézet kidolgozegly gyakorlati modszert, melyben a
jovedelmet a jelenlegi foldértékelési rendszerr&)Alapozva hatarozza meg és bevonja a
szamitasba a bérleti dij értékét is.

Komplett terrdfold értékelési mddszer a foldjovedelem és a hédlgkombinalasaval.

A modszer a jelenlegi foldértékelési rendssermdul ki. A jogos kritikdk ellenére is a
korrelacios szamitasok azt igazoljdk, hogy az AK imanegkozeliileg kifejezi a foldek
minéségi kulonbségét. Ezért alkalmas arra, hogy bizenkarrekciok utan egy pénzbeli
értékelési rendszernek az alapjat képezzehogamalapu értékelés az eszkoz ¢dreni
hasznainak és az ezek megszerzése érdekében félrkeliségek kulonbségébvezeti le
annak értékeét. (A teréioldre vonatkoz6 hozam alapu értékbecslést az SZ/1/111.1.) FM
rendeletben foglaltak szerint szamitja a program.)

Az AK alkalmazhatdésaga mellett sz0l az is, hogglenlegi foldbérleti rendszer az AK-
ra épul, a foldbérleti dijak az AK-ért fizetett laikg-ban vannak meghatarozva. A modszer
alkalmazasahoz rendelkezésre all annak az atfagpgdlatnak az eredménye, amely az 1980
eés 1990 kozotti évek atlagaban elemezte a foldgiveek alakulasat Magyarorszagon és
megyénkeént és foldméségi csoportonként meghatarozta az 1 AK-ra jut@l@gyenértéket
kg-ban .

A termofold egyszeiisitett ingatlan értékbecslésének modszerét a 262/40. 13.
Korm. rendelet) szabalyozza. A tefdld helyben kialakult hasznositasahoz igazodoélajan
ar megallapitdsa, a Nemzeti Foldalap részére é@sarfelajanlott tergfoldingatlan ajanlati
aranak megallapitadsanal az alabbi elveket kellmi&ani:
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« az egyszdisitett ingatlan értékbecsléssel megallapitott ajadr realisan tikrozze a
termsfoldingatlan értékét,
- vegye figyelembe a terdfdldingatlan potencidlis teréképességét és tedimelyi
viszonyait,
« az orszag egész terlletén egységes elvek alapjamdold foldrajzi elhelyezkedését
figyelembe véve értékelje a teffdldingatlant,
- fejezze ki a terrfoldingatlan ntivelési aganak sajatossagait,
 vegye figyelembe a tefldingatlan hasznalati értékének varhaté valtotasa
 egyszeil, j6l attekinthed szamitasi modszert alkalmazzon,
A terméfold ajanlati aranakmeghatarozasi modszeréhez hasznalt alapadatok:
- aterndfoldingatlan fekvése szerinti telepllés és megygmaeezése,
- atermdfoldingatlan helyrajzi szama,
. aterndfoldingatlan ntivelési Aganként (alrészletenként) dsszesitetieteriha, rf),
- a terndfoldingatlan ntivelési adganként (alrészletenként) dsszesitett Katastiszta
jovedelme (AK, fillér).
A termsfold forgalmi értékének megallapitasara az alakbizéfliggés szolgal

P +B)[P
» :('ZEH)E(1+Zk),ahoI

Fi = a terndfold forgalmi értéke (Ft)
Pj: a terndfold jaradék jelleg jovedelme (étkezési buza kg/AK egységben az FVM
altal kozzétett fajlagos értéke)
B: a bérlet dij, (étkezési buza kg/AK),
P: az étkezési buzanak az értékbecslést nmegjeévben kalkulalt hazaiézsdei
atlagéara (Ft/kg)
i : a Bkésitési kamatlab
k: az értékbefolyasold tényék 6sszevont hatasat kifefekorrekcids tenyey (%).
- A7.tablazattartalmazza a szempontokat és az ajanlott érifdiat %-ban kifejezve.
A termofold forgalmi értékének a fentiek szerint szamitatekét (alapérték) az alabbi
ismérvek alapjan korrigalni kell (az egyes ismérvaigalmi értékre gyakorolt egyedi
hatasat szazalékban kell kifejezni, melyelaethelyesen 6sszevont értéke megegyezik a
“k” korrekcios tényedvel.

Egy-egy ternifoldi ingatlan értékelésekor altalaban csupan nghényes esetében
indokolt 0-tdl eltéé (pozitiv vagy negativ) értéket adni, és kevésmlyset van, ahol az egyes
tényedkhoz tartozo teljes (tol-ig) korrekcios értéktartomyt indokolt kihasznalni.
Korlltekintben végrehajtott értékelés mellett & “ténye®d Osszevont értéke az esetek
tobbségében -50 és +50 % kozott van. Ha az adotinkények mégis e hatarértékek
meghaladasat indokoljak, akkor a vizsgalt ingatlatamilyen szempontbol kilénleges
adottsagu ezért az értékelésben indokolni kelltazést.

A 7. tablazat 6sszefoglaléban mutatja be az értéksidd (korrekcids) tényéket.
Megadja azon hatarértékeket is, amelyen belll edisaz értékdinek az értékeket
meghatarozni. A tergiold megallapitott forgalmi értéke nem lehet magasamint ami a
mezgazdasagban realisan megtermdihjévedelem alapjan realizdlhat6. Ezért a fekvésre,
illetve elhelyezkedésre adhato érték-korrekciodggbb +250% lehet. Az e feletti érték mar
olyan nagy aremelkedést eredményez, amit &gazlasagban nem lehet realizalni.
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A felsorolt tényeék értekmodositdé hatasat kizardlag a helyszinenjitakintd tételes
értékelés alapjan, viszonyitdssal lehet megallapita viszonyitas alapja olyan teéfidld
kell, hogy legyen, mely jellenétben — az aranykorona kivételével — megfelel a &zok
hazai adottsagoknak, vagyis az orszagos atlagibleli@rést kell felmérni. Az egy-egy
tényedre adhato értékkorrekcio meghatarozasa nagy gyshkorés szaktudast igényel. Az
értékmaodositd tényék jelenthls hanyada a vizsgalt ingatlan fekvésére, térbdlyzbgre
vagyis a ,helydl valé fuggisegre” utal. Az alabbiakban azt vizsgaljuk, hoggrehelyfligg
elemek értékelésénél az ingatlanértékek milyen szempontokat kell szenétekartani.

7. tblazat.
A Korrekcios tényaik 6sszetedi (%)
Alsé | Felss
Korrekcios ténye# hatar | hatar Becsiilt korrekcio

1 |forma, tertleti méret -1d 10 0
2 | fekvés, foldrajzi elhelyezkedés -80 250 25
3 | megkdzelithéiség, utviszonyok -30 25 20
4 | domborzati és lejtésviszonyok -30 Q 0
5 |vizjaras rendezettsége, melioracio -p0 20 15
6 | Ontozés feltételei 0 30 0
7 | mivelést géatlo tereptargyak -1b 0 -5
8 | demogréfiai viszonyok -15 15 0

gazdalkodasi tradiciék, a lakosgag
9 [fogékonysaga, rautaltsdga a mf.-20 20

termelésre 0

szokdsos mérteket meghaladd fagy-
10 |.; . - . -70 5

jég-, vadkar valosziisége 0
11 | keritettség 0 15 0
12 | esztétikai benyomas -1D 1§ 0
13 | kdrnyezeti allapot, szennyezettség 410 b -5
14 | gazdasagi kdrnyezet -2p 20 5
15 | infrastruktura, kdziellatottsag 0 20 5
16 | a foldterllet természeti védettsége -0 D 0
17 | kultarallapot -10 10 0

egyéb (pl. atlagostol eli@r piaci,
18 [realizlasi, feldolgozasi viszonyok)-25 25

sth. -5
19 | jogi vonatkozasok (haszonbérlet migtt) -5

Osszesen: 50

Sajat szerkesztés

Ad 1. Jellem# az 5 ha-t meghaladd téglalap alak. Szabalytalaabki birtoktesteknél
negativ, nagyuzemileg isiiwelhet, szabalyos alakzatu ingatlannal pozitiv értékétdani.

Ad 2. A terndfoldek a Dunantulon a jelatgebb teleplléseddt mintegy 1,5 kilométerre,
az Alfoldon atlagosan 3,0 - 3,5 kilométerre helyahhek el. Ha az ingatlan ennél kézelebb
van, akkor pozitiv, ha tavolabb van akkor arany@stéhkii negativ érték indokolt. A 250 %
korrekcios szorzé efsorban olyan esetekben alkalmazhat®led a tvaros kdrnyékén —
ahol nagy valdsziiséggel mas iranyd — nem négazdasagi — hasznositassal kell vagy lehet
szamolni. Azokat a teréfdldeket, amelyek lakott teleptlésékt fontos kodzlekedési
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csomopontoktol, infrastrukturalis létesitménygkévol esnek, fekvésik kdvetkeztében nagy
valosziriséggel hosszu tavon is csak dgazdasagi célra lehet hasznalni.

Ad 3. Jellem# megkdzelitési lehéség az olyan foldat, amely diras biztos, vagyis
minden évszakban biztonsaggal hasznéalhaté. A |lggiégpozitiv érték az aszfalt burkolatu
utak mellett elhelyezkédingatlanoknal adhatd, mig a legrosszabb értélak i§szakosan
jarhato foldut mentén elhelyezkederntfoldek esetében adhatd. Ez utdbbi esetben a fold
megniivelése és a termékek betakaritasa nem szavatathiaden esetben, illetve csak
jelen®s tobbletkoltséggel oldhaté meg.

Ad 4. Jellemé a kozel sik felllet. Itt csak 0 vagy negativ éréghato. (A teljesen sik
felllet sem dinyds, mert itt belviz alakulhat ki). 4%-ot meghdaalejtonél mar negativ
ertéket kell adni.

Ad 5. Az atlagos terifold részben vizrendezett és részlegesen melioralt.

Ad 6. A terndfoldek altalaban nem 6ntozéttek. Ha egy tertletdditt, pozitiv értékkel
kell minésiteni.

Ad 7. A mivelést gatld tereptargyak kozul leggyakoribb axtetenos tavvezeték és a
geodéziai jelek. A teruletfoglalassal aranyos negatékkel kell midsiteni ezt a tényét.

Ad 8. Ertelemszéien noveké népesség esetén plusz, csokkerdpességnél negativ
értéket kell adni.

Ad 9. A gazdalkodasi hajlanddsagot jol mutatjaéaethed foldek iranti kereslet és a
bérleti dijak nagysaga.

Ad 10. A jégkar Magyarorszag déli részén, jol Koaiiarolhatd korzetekben gyakoribb.
Vadkérral minden olyan tertleten szamolni kell,lahtenziv nagyvadgazdalkodas folyik. Ez
utobbi mértéke és intenzitasa esetenként ellebatdibti a mefgazdasagi termelés sikerét.

Ad 11. A terndfoldek altalaban nincsenek bekeritve. Ha mégiskaités, akkor pozitiv
ertékelést kell adni.

Ad 12. Szubjektiv érték, csak kivételes esethdszeéd értékkel elismerni.

Ad 13. Ha a terlleten ismeretlen erédés jelenis mennyiséfy szemét van, célszer
részletes kornyezetvédelmi auditdlast végeztetniszzmét eredetére és tartalmara
vonatkozoéan.

Ad 14. Ertelemszéen a fejbds, jol prosperald teriiletek kapnak pozitiv értékelés

Ad 15. A terndfoldek altalaban nincsenek infrastruktiraval edat\Ha mégis van a
kozvetlen kdzelben csatlakozési leisgtg valamelyik infrastrukturalis szolgéltatashddca
pozitiv jeli korrekcidval kell értékelni.

Ad 16. A természeti védettség egyrészt korlatoflmmgalomképességet jelent, masrébkzr
korlatozasokat és tilalmakat a gazdalkodasban. 6IEbkdvetkedien a védettseg
ertékcsokkertt tenyed. A negativ midsités mertéke a korlatozasok intenzitasatol flgg.

Ad 17. Szubjektiv érték, csak rendkivil indokaéetoen célszémingsiteni.

Ad 18. A nagy piaci felve¥ helyekhez a feldolgozé iparhoz kozeli fekvés eggi elonyt
jelent. A periférikus elhelyezkedés csokkenti andfold alapértékét.

A nem szanto fivelési agu foldrészletek értékelése eset8ntablazatbarolvashatok az
NFA &ltal javasolt szorzétényélz
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8. tablazat.

A miivelési ag szerinti szorzéténydz(Ma) a kovetkedk:

Mivelési &g "M@&" szorzotényé2rtéke
szanté 1,0

rét 0,8

legeb 0,4

kert 1,0

Forras: A Nemzeti Foldalap vagyonnyilvantartasanalgyonkezelésének és hasznositasanak részletes
szabdlyairol sz6l6 254/2002. (XII. 13.) Kormanydelet

A TER értékbecslési standard értékelési modszKmidos Kazmér a Nemzeti Foldalap
értékbecsli részére kidolgozott egy egységes értékbecslésiseert. A software neve TER
(Termsfoldingatlanok Ertékbecslési Rendszere) értékbscstiandard. A TER értékbecslési
standard a ter#iioldek egyszdisitett értékbecslésére hivatott.

A termofoldet harom értékelési modszerrel, a piaci, a hmaalamint a kozvetlen terdleti
alapu tamogatas modszereivel és azok sulyozasée&kelk (Kardos K., 2004; Czinege A.,
2005).

Az értékbecsl sztenderd kialakitasanak céljagnyei

Az értékbecslk részére:
- a szakmai kdvetelmények egységes alkalmazéasa
- azonos szerkezeti, formai megjelenés biztositasg@gz orszagban
- a szamitasok elvégzésének automatizalasa, numéiiosnsag
- a hibaleheiségek minimalizalasa
« aszbveges részek flexibilitdsa a konkrét ingatlammmatkozdan
Az NFA részére:
- a szakmai kdvetelmények egységes alkalmazéasa
- azonos szerkezeti, formai megjelenés biztositasg@gz orszagban
- a hibaleheiségek minimalizalasa
. az ellerdrzés egyszésitése
- az NFA-nal tortéfi felhasznalas megkonnyitése, attekintbég
- a feldolgozas egysZzesitése
- a megfeled adatbézisok Iétrehozasanak és az adattarolagdélgének biztositdsa

s s s

- a szikseéges statisztikak és nyilvantartasok eltéssriek lehésége.

kisajatitasi foldért jaré kartalanitas megallapieis 1976. évi 24. tvr. valamint a végrehajtasi
rendelet (a 7001/1984 (MEM. E. 13.) MEM szamu iglay taglalja részletesen. A modszer
alapjat a szantd6 miiségi osztalyokhoz tartozdé AK érték képezi, melyddandoé jelleggel
szorzOkat csatol. A szorzoszamok az alabi®akablaza}.
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9. tablazat.

Kisajatitasi szorzéértekek

Minoségi osztaly| Szorzészamok
I 9 900

Il 9 000

1l 8 100

\Y 7 200

V 6 700

VI 6 100

VI 5 600

VI 5 000

Sajat szerkesztés az 1994. évi féldtdrvény alapjan

A szorzészamok alkalmazésaval pl. az |. ¢eégi osztalya fold (50,00 AK érték
figyelembevételével) hektaronkénti ara kdzel 50@ A. Az iranyelv lehéiséget ad a
természeti adottsagok figyelembevétele alapjaneleB0%-kal tortéé emelésére. Az atlagos
IV: minéségi osztalyu féld 21,00 AK-val szamolva 151 20@+#50%). Ha a tergfold 15,00
aranykorondjaval szamolunk akkor ez a hektaronléték 108 000 Ft + (50%).

Foldérték megallapitasa a foldvédelmi jarulék figyeembevételével. A termofoldrol
sz0I6 torvény ugy rendelkezik, hogy amennyiben tédhdet mas célra (pl. beruhazas céljara)
veszik igénybe, akkor az igénybeveldldveédelmi jarulékot koteles fizetni. A jarulékrint
dsszegét, az érintett foldtertletivelési aga, miiségi osztalya és (tertiletaranyos) kataszteri
tiszta j6vedelme alapjan, az alabbiak szerintkelgallapitani:

10. tablazat.

A muiveléstl tortén kivonas szorzoéértékei

Minéséqi Szanto, si6, kert, Gyep, nadas
osztaly gyumolcsos halasto

l. 47 000 x AK 26 000 x AK
Il. 40 000 x AK 22 000 x AK
I, 33 000 x AK 18 000 x AK
IV: 26 000 x AK 14 000 x AK
V. 19 000 x AK 10 000 x AK
VI. 14 000 x AK 8 000 x AK
VII. 9 000 x AK 6 000 x AK
VIII. 4 000 x AK 4 000 x AK

Sajat szerkesztés az 1994. évi féldtdrvény alapjan
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l. osztalyd 40 AK érték fold utan fizetend jarulék 1 880 000 Ft/ha
II. osztalyd 20 AK értéek fold utan fizetend jarulék 520 000 Ft/ha
VIII. osztalyd 5 AK érték fold utan fizetend jarulék 20 000 Ft/ha

A felsorolasbal kitinik, hogy milyen jelerids jarulék fizetési kilonbség van az 1. és VIII.
osztély al0. sz. tablaza®. oszlopéba sorolt imelési agak I. és VIII: osztélyu foldje kdzott
(Mizseiné Ny. J., 1999).

2.6.5. S#l6-gyumolcsos kulturdk értékbefolydsolo szerepe

A termoféldre vonatkozd hozam alapu értékbecslést az 94/1BM rendelet szabalyozza,
mely Ultetvények esetében kiegészil a 254/2002midayrendelet mellékletében talalhato
koltségalapu szamitassal.

A tejesség kedvéért par mondatban meg kell emlétaarndfold értékbecsléshez tartozé
Ultetvény, ill. telepek, majorok értékelésenek e[@amadd J., 1998) .
Az Ultetvények aktualis értékét a taifdld korrigalt alapértéke és a telepitmény-érték
egyuttesen alakitjak ki:
- termsfold értékének meghatérozasa és az ertékmaodosttekkmk elvégzese;
- telepitmények meghatarozasa.

A sz6l6-gyimolcsds hasznositasu téfild piaci értékének meghatdrozdsahoz a &éiid
ertékeléseén tal az allokultura értékelését is dl\egezni. A terndfold értékelése az &6
fejezetben leirtak szerint torténik. Kulonésen ndigyelmet kell forditani arra, hogy az
ingatlan torténelmi tajegységen belll van-e vagy,d9evabba a parcella fekvéseét kitettségét
is figyelembe kell venni a kialakitando arban.

Nagyon nagy figyelmet kell forditani a kultira gimzottsagara. Képzett és hozzéaeért
tulajdonos gondozaséban egysdbb kultara is lehet ,fiatalos”, jo allapban é¢de egy fiatal
sz6l6t, gyimalcsost is — nem megfdlejondozas mellett — révidda bell tonkre lehet tenni.
A leirtakbdl kovetkezik, hogy az ingatlanértéketk nagyon koriltekibnek kell lenni,
minden tényedt fegyelembe kell venni és azokat aranyosan sulyaeh

2.6.6. Az erdéértékelés gyakorlata

Az erdértékelés feladata igen Osszetett. A dolgozatbak es szakirodalomban
fellelhe® erdsértekelési modszerek kerulnek ismertetésre. Adveldszemben tamasztott
tarsadalmi igény rendkivil sokéétijabban az erdei rekreacio, a kozjoléti szoltgdiak, az
erdd védelmi szerepét helyeztélstdrbe. A felmerll igények mas és mas értéktéenitaiz
kotodnek. A klasszikus értékszamitasi problémak az déd és mellékhaszonvételeivel
kapcsolatosak, amelyeéla faanyagtermelés a meghatarozo.

A Kklasszikus eréérték szamitas az ditdlaj, a fadllomany és az un mellékhaszonvételek
(vadaszat, erdei gyimolcsok, gomba stb.) alapjédrdzhatdé meg (Mészaros K, 1997):

E.=T,+A,+M, , ahol:

Es = az erd értéke

Té =az erdtalaj ertéke

As = a faalloméany értéke

Mes = a mellékhasznalatok értéke
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Az erdb piaci értékelésekor mérlegeléntnyesdk:

- atalaj minésége, fekvése, kitettsége, lejtése,

- a fa fajtaja: a talaj jellemai nagy jelendséggel birnak, mert meghatarozzak a
telepithed fafajtakat, illetve a természetes Uton kialalkentt fafajtdi amelyek a
természeti tényék hatasara alakulnak ki (Ez azt jelenti, hogy ajtalinésége és a
kialakult erd fafajtai kozott szoros 6sszefliggés van),

« az erd kora nagyon jeleriis tényed, minél ,6regebb”, vagyis minél kozelebb van a
vagaseérettséghez anndl értékesebb &y, erd

- afatbmege és a misége: a talajtol, a fa fajtajatél és a fa koratdl fligggyis a fent
leirt tényedk 6sszessége.

A fa tdmegén kivil fontos tényéza fa mirbsége, ami sokszor a fafajtaval szoros
Osszefliggésben van. Az érértékelésénél szemodl kell tartani az eréijazdalkodas
sajatos jellemdt, mindenekedtt a hosszu termelési ciklust (60 — 120 év), amatinaz
Gjratermelési folyamat koltségei csak évtizedek vaultealizalédnak. Ezért az érdhem
mérhet ©6ssze szokvanyos piaci arukkal, értékelemeinek ze§sgge bonyolult
0sszefliggéseken alapszik. Az @mdekelés 6néllé tudoményag, ami specidlis erdészet
faipari ismeretet igényel.

Erdészeti foldértekelés.Az erdbértek-szamitas esetében a talaj pénzbeni értékelésé
alkalmazott modszerek a kovetk&z Az erditalaj értékét a terndfold értékelésére
alkalmazott mdédszerekkel kell meghatarozni. Kiliyydlmet kell forditani arra, hogy itt a
korrekcids tényedk meghatarozasanal az égazdalkodasi szempontok az iranyaddak.

A foldvagyon értékeléset két légtmen célszdr elvégezni. Eszor a fold, illetve a
termohely Okoldgiai értékelését, majd erre épllve azndkoiai (pénzbeni) értékelést kell
elvégezni. (Markus L. szerk., 2000).

A talaj értékelhet:

- ahozamok és koltségek kulonbsége alapjan a hozédék segitségével
- a foldterilet piacon kialakulé talajforgalmi értaélapjan

« amas nivelési agba tartozo ingatlanhoz valé viszonyitassal

A talaj hozadéki értékének — amit a hazai erdésretialomban gazdasagi értéknek is
neveznek — a meghatarozasakor egy termesztissakl (vagasforduld) dsszes értékhozamat
és raforditdsait veszik figyelembe. A hozamok leyabb része a fahasznéalatbol (vég- és
eléhasznalat) a kulonbézmellekhozamokbol (erdei gyimolcs, gyanta, stbgddédd mig a
raforditasok a fahasznalattal, azélétesitéséevel kapcsolatos (telepités, felljitaslés, stb.)
kozvetlen koltségekdd, valamint a kiulonbdZ az Uzemeléssel kapcsolatos &llandé
koltségekidl tevodnek 6ssze.

Az éghajlat (klima), a biolégiai viszonyok, a tétalaj (terndfold) és az élények
egyuttes hatasara kialakult teihely faternéképessége hatarozza meg az&id hozadeéki
értékét. Az egyes terfhelyeken a lehetséges célallomanyok, azok novekéiés
fatermésének mennyiségerminéseégeél az tzemtervi adatok alapjanééllithatok azok a
jelen és jov allapotra vonatkoztathatd informéciok, amelyekpglba képezik az 6kologiai
ertékelésnek. Ugyancsak ismeretes az oOkologiaitsiknak megfelél fatermeés is. A
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termbhely adott fafajra vonatkozé fatermési osztalyamadgfeled naturdlis egységben fn
meghatarozott fatermésének pénzbeni értéke pedapsget ad az 6kondmiai értékelésre,
azaz a terhely (fold) pénzbeni hozamanak, majd éblevezetett foldhozadéki értékének
meghatarozasara. A tedimely (fold) Bkésitett tisztajovedelme adja a fold értékét.

JO megkozelitéssel a fold értéke egyest ebhasznalatok (gyeéritések) mennyiségét
fluggd tényedvel (t) modositott véghasznalati jovedelemmel, getemég az ekimivelési
koltségekkel kell csokkenteni, az igy kapott tigatadelmet az 6rokds korszaki jaradék
tényedjével kell tkésiteni (Markus L., 1986).

= =w , ahol:
10p" -1

t = gyeritéseki fuggs tényesd (értéke 1,3 jele munkaban),

H = a véghasznalati hozam,

K = a véghasznalat kdltsege,

C = a diszkontélt ecmiivelési koltség,

p = a kamatlab,

f = a végvagas kora.

A bemutatott képlet a foldértékelésben altalanosdfiogadott szemléletet tikrozi,
miszerint a terfold értéke megfelel a ndvénytermesztés hozadékdihkaisitett ertékenek.
Forgalmi értékként valé felhasznalasanal tovableigmontok figyelembe vétele kivanatos,
mint a feltartsag, méret, egyéb szolgaltatasodakmrasok. Az ergtalaj értékelésénél még a
kovetked mbdszereket alkalmazzak:

- aforgalmi aron,

« amas nivelési agba tartoz6 ingatlanhoz valé viszonyitassal

A talaj koltség (befektetési) értéke.A talaj koltségertéke (régi szakirodalomban befidsie
ertéke) egyendl a talaj megszerzéseére és az esetleges telkesi{ésd#gazdasagi riivelésére,
alkalmassa tételére) forditott Oltségek kamatos dtakkal a telkesités befejezési idejére
kiszamitott értékével, levonva Bl a telkesités ideje alatt esetleg befolyt jovedddnek
ugyanazon ifre kamatos kamatokkal kiszamitott értékét.

A szamitas ifpontja tehat dalaj telkesitésének befejezésta azonban azt Ohajtjuk
megtudni, hogy az a talaj, amelynek telkesitésetV mulva készil el, ma mennyit ér, akkor
az ebzékben ismertetett médon kiszamitott értek&tévre kamattalanitani kell.

A telkesitési munkakbanaz erdészeti gyakorlatban a homok dombok elronazasa
futbhomok megkotése, vizrendezés, lecsapolas, éntidalajvédelem, stb. a leggyakoribb. E
munkaba sorolanddk a gyengén tértrariletek megjavitasa. Vannak olyan munkdk amelyek
csak egyszer szikségesek (pl. ronazas) és vannmisztiri ebfordulasuak (pl. arkok
karbantartasa).

A forgalmi aron tortén é foldértekelés. A forgalmi aron tortéd ertékelést arra alapozzak,
hogy a forgalmi a&r azonosnak vehettalaj forgalmi értékévelEnnek érdekében allanddan
figyelik, hogy a faallomannyal nem boritott éntlgatlanok adas-vétele soran milyen arak
alakultak ki, és el tajékoztatd statisztikai atlagarakat vezetnekAe.ily médon tortéti
ertékelést szamos szubjektiv szempont befolyastikalmazasa csak korlatozott (Markus L.-
Mészaros K.,1997).
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A viszonyitassal tortéré foldertékelés. A viszonyito eljaras alkalmazasa eseténleggonlo
termpképesséfy de mas mivelési agban hasznositott fold hozamat és argtigile meg és
ezeket allitjak szembe a hasonl6 tékepesseéd erdtalajjal. Ez esetben az éidlaj értéke:

TE= HE [TL , ahol;
HL

TE = az erd talajértéke,

HE = az erdtalaj varhato éves hozama,

HL = a mas rivelési agu (pl. legé) talaj varhatd éves hozama,
TL = a mas rivelési 4gu ingatlan forgalmi ara.

Az erdok kataszteri tiszta jovedelme alapjan torté foldértekelése

TE= AK @, [, ahol
TE= a fold értéke,
AK= a kataszteri tiszta jévedelem aranykoronéban,
t = a kataszteri mifseégi osztalytol flig§yszorzo tényey, (11. tablazai)
tm =maodosito tényer

A szamitott értéket médosithatjak a kdvetkemyesbk:
- afold fekvese,
- afold megkdzelithésége,
- afold mivelésre valé alkalmassaga,
+ egyebek.

11. tabl4zat.
Erdok kataszteri tiszta jovedelme alapjan toétédldertékelés szorzoi

Min6ségi osztaly AK szorzo Ft/ha
1 7,75 9 900 76 725
2 6,32 9 000 56 88(
3 4,93 8 100 39 933
4 3,75 7 200 27 00(
5 2,80 6 700 18 760
6 2,00 6 100 12 200
7 1,32 5 600 7 392
8 1,01 5 000 5 050
Atlag 4,19 30 168

Forras: Mészaros K. ,Et@rték és karérték szamitas” tanfolyarheelas anyagabol.

Az erdévagyon egyszéisitett ingatlan értékbecslési szempontjai

Az erds értékbecsléseként a 254/2002. (XII. 13.) Korm. edeidben foglaltak szerint
.csak olyan értekelés fogadhato el, amely a Nybdagyarorszagi Egyetem, illetve
jogelbdjének Erédmérnoki Karan az ,ErErték és karérték szamitas” tanfolyamon oktatott
modszer szerint készult.” A fenti rendeletben ftigkaszerint egyszésitett értékbecslés csak
0,5 ha-os eréltertilethatérig lehetséges.
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A Nemzeti Foldalapkezé&l Szervezet a magantulajdonosok résizér foldért életjaradéek”
program keretében vasérlasra felkinaltéeéitékét 210/2004. (V1. 9.) Korm. rendeletben
leirtak szerint hatarozzak meg. A jogszabaly stexrertéke a kovetkékbol 6sszegédik:

e az erdei terrdhely (fold)

» az erdallomany értékedl.

Az erditerllet értékének meghatarozasaA foldrészleten belul elhelyezkéd
erddrészletek terilete és ezen belulballomanyt alkoto fafaj szerinti célallomany és danna
fatermb képessége az ERTI-féle (Erdészeti Tudoméanyos dtjtdmt fatermési osztalynak
megfeleben kertljén meghatarozasra.

Az erdbterllet fajlagos értékét ak2. tablazatbolfatermési osztaly fliggvényében kell
kikeresni. Az erdgazdalkodas céljat szolgalo egyeb terlletek (Bs#tautak stb.) értékét 10
000 Ft/ha értékben kell figyelembe venni.

Az erdidllomany értékének meghatarozasaz erdballomany terilet alapjan szamitott
koltségértekét al3. tablazatbanfoglaltak szerint kell megallapitani. A fiatal kan az
erdballomany értékét annak fluggvenyében kell kiszamitdmogy az befejezett vagy
folyamatban |€§ erdisitésnek szamit-e. Fiatal é&lomany esetében édzor azt kell
elddnteni, hogy a folyamatban tewagy befejezésre tervezett &sdeést allapota alkalmassa
teszi-e az erhevelési munka folytatasara. Amennyiben nem (azséiest meg kell
ismételni), az erghllomanyt értékkel figyelembe venni nem lehet.

Folyamatban |&¥ erdisités esetén a megadott alapértékhez hozza kelhadblazatban
szerepd befejezett és a folyamatban éeerdssités kiulénbségenek az ésités korara és
értékrészét. Az etdllomany fajlagos értékét (kitermelési érték) faigat szerint az atmeér
figyelembevételével a 14. tablazatban foglaltak szerint kell megallapitani. Az
erdbrészletekben a fafajra @&stényleges fatérfogatot megszorozzdk az adott e€egl
atmebhoz tartozo értékekkel. Sziukség esetén kozbesitEgznek. Mind a fiatal edé
esetében, mind azddebb erdk esetében figyelembe veszikk az @edlljitas finanszirozasi
rendszerét, illetve az effibnntartasi jarulékfizetési kotelezettséget. Ezekkbat tovabbi
korrekcié nem végezhet

12. tablazat.
Talajérték (e Ft/ha)

Fafaj/ternbhelyi osztaly l. Il. [l V. V. VL
Kocsanyos tdlgy 209 | 180 | 127 | 91 56 25
Kocsanytalan tolgy 198 | 171 | 120| 86 53 24
Cser, gyertyan 42 28 12 6 4|1 3
Bukk 211 |189 174 | 130 | 93| 59
Akac 52 33 12 6 4 |3
Egyéb kemény lomb 65 38 25 7 5/ 3
Nemes ny: 172 152 124 | 89 121 3
Hazai nyar 111 | 84 55 29 5| 3
Egyéb lagy lomb 130 | 78 58 49 30 10
Erdei feny 145 |105 |58 47 23| 8
Fekete fen§ 102 |75 43 32 17| 6
Lucfenyb 185 167 |115 | 83 51| 20

Forras: NFA 254/2002 FVM rendelet
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13. tablazat.
Faallomany koltségértéke (e Ft/ha)

Fafaj/kor FolyamatbaiBefejezett10-20 é\20-30 év30-40 évFelujitas idszaki
lévo (év)

Kocsényos tolgy 245 350 462 565 691 9
Kocsanytalan tolgy| 245 350 462 565 691 9

Cser, gyertyan 105 150 196 240 294 6

BUkk 193 275 363 444 543 7

Akéc 56 80 105 - - 3

Egyéb kemény lomi40 200 264 323 395 5

Nemes nyé 126 180 238 - - 4

Hazai nyar 70 100 130 159 195 5

Egyéb lagy lomb | 70 100 130 159 195 5

Erdei feny 126 180 237 290 355 5

Fekete fen§ 140 200 263 322 394 6

Lucfenys 154 220 290 355 434 6
Forras: NFA 254/2002 FVM rendelet

14. tébl4zat.
Fajlagos allomanyérték atniészerint (Ft/brutté i)

Fafaj/atméd (cm) 15 20 30 40 50
Kocsényos tolgy - 1450 3500 5250 6 200
Kocsanytalan tolgy - 1 350 4 050 6 000 7 200
Cser, gyertyan 350 | 700 1150 1150 1150
Bukk - 2 050 4 500 6 500 7 200
Akéc 350 | 700 1500 1 500 1 500
Egyéb kemény lomb 350 | 800 1 650 2 150 2 500
Nemes nyé - 800 2 000 2 650 2 650
Hazai nyar - 800 1850 2 300 2 300
Egyéb lagy lomb - 700 1 600 1 600 1 600
Erdei feny - 1 650 2 650 3300 3800
Fekete fen§ - 1400 2 100 2700 3100
Lucfeny - 1850 2 950 3 600 4 200

Forras: NFA 254/2002 FVM rendelet

2.7. Nemzetkozi foldmingsitési, foldértékelési torekvések

A termofoldértekelés tertletén, de kiulondsen a kozgazdaddertekelés terlletén
nemzetkdzi vonatkozasban nagyok a kulénbségeknléglenincsen kialakult egységes
termofoldértekelési mddszertan és erre alapozott 6segeltaalkalmazas. A torekvések ezen
a terlileten azonban a kutatbmunkakban megjelemmekondhaté, hogy az egyittkddés
keretei mar megfogalmazaodtak.
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A foldértekelés fogalmanak nemzetkdzi meghatarozas FAO iranyelvek szerint a
foldertékelés a foldhasznalat eredményességétositin a felszinformak, a talajok, a
ndvényzet, az éghajlat és a terlilet egyéb jelemek komplex felméréséb és egylittes
értelmezéséh all.

Célja: igéretes foldhasznélati médok megallapitsagyes teruletegységekre, ill. azok
0sszehasonlitdsara abbdl a szempontbdl, hogy menfelelnek meg a misités sajatos
szempontjanak (FAO irdnyelvek 1976b). Fontosabmpoatok:

- az oOkologiai alkalmassag szerinti osztalyozast naeéghatarozott féldhasznalati
kategoridkra kell elvégezni,

- egyarant elemezni kell a raforditasokat és azuidtelérhed jovedelmeket,

- multidiszciplinaris megkdzelités szikséges,

- figyelembe kell venni a természeti, gazdasagi érsadalmi kdrnyezetet, nemzeti,
regionalis és helyi szinten egyarant,

- az Okoldgiai alkalmassagot a fenntarthatosag edeerd kell értelmezni, elkertlefid
a terndfold romlasa,

- az értékelés soran legalabb két vagy inkabb toebfldhasznalatot Kkell
dsszehasonlitani.

Ismeretes, hogy a foldértékelés gyorsarbdig)) alkalmazott tdjokologiai tudomanyterilet.
Az értékelés nehézségeire megoldasokat kell keredsi a szemlélet, a moddszerek
tokéletesitésével ezeket meg is lehet talalni. |4 égfobb hasznaloja a mégazdasag, ezért
az agrarcélu foldértékelésnek kilbnleges jésdge van. Ez Aaltaldban a téképesség
(féldminéséq) vizsgalat, amelynek feltétele a foldtertletéienytermesztésre valo 6koldgiai
alkalmassag szerinti osztalyozasa, rendszerintddilasagi értékeléssel kiegészitve (Loczy
D, 2002).

Kdzgazdasagi foldértékelés.A termsfold nemcsak egyének vagy embercsoportok,
hanem az egész tarsadalom szamara is létfontodSégéének egyértelinkifejezését még
az is neheziti, hogy Osszetettéferras: egyes Osszetivaz éghajlat és a vizkészlet
egyeértelnien a megujulék kdzé sorolhatok, a talaj azonbak cssyyon hosszu tavon és
megfeleb feltételek mellett regeneral6do, készletzersforras. Aranak megallapitasaval
mar David Ricardo is probalkozott, aki a fold iiarkeresletet tartotta az ar dént
tényedjének.

Manapsag a készletsieersforrasok eértékbecslésére a leggyakrabban a tamsadal
hasznossag fliggvényét (social welfare function, p\Wkalmazzak, amely a tarsadalom
tagjaira felirhaté egyéni hasznossagi fliggvényekzeégzeséld hozhato Iétre. A hasznossag
mértéke az elfogyasztott (tagan értelmezett) jaabkkagy kézgazdaszok manapsag kedvelt
kifejezésével: joszagokkal) ardnyos. A fenntartbagpelve megkdveteli, hogy azdfnmrasok
kiaknazasakor az eljovetidnemzedéknek is adjunk esélyt, hogy legalabb a knedn
megfeleb szinvonalon éljenek. Ezért a hasznossag vizshalada idtényest is be kell
vonni, mégpedig a tarsadalmi hasznossag ,lesz&mitohtaja” (kamatlaba) formajaban
(L6czy D.,2002).

Az ersforras-gazdalkodas dkondomiai alapszabalya (Fish&Z,, 1981) abban foglalhato
0ssze, hogy maximalis jolét elérésére kell toraeketehat a még éppen elfogadhatd
marginalis hatarkoltségekkel a letielegnagyobb ényt, vagy hasznot kell elérni. Az
eréforras pénzben kifejezett értékeinek megallapi@manban eleve nehézségekbe tkdzik,
mert ugyanannak azdaorrasnak tobbféle érteke lehet a tarsadalom egyggai szamara. Pl.:
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beszerzési értéke (mennyit hajlando fizetni érte),
- kompenzacios érték (csupan elvileg egyezik a beézeértékkel),

karmegebzeési értek (pl. karmegétési alapba valo befizetés),

karviselési értek (pl. talajvédelem).

Az ALES modell (program). A program a FAO alkalmassagi osztalyokat két csoaor
osztja, azaz kulonvalasztjia az N2 (a természetiomgok miatt alkalmatlan) kategériat az
O0sszes tobbit. Majd az alkalmas kategoriak (S1, S2, S3) kozidpasztalati uton
meghatarozott, a helyi viszonyokra jellefnhatarokat jeldl ki ugy, hogy az S3 és N1
(kbzgazdasagi szempontbol alkalmatlan) osztaly ttoz@amelyik k6zgazdasagi mutatoval
(hatarérték v, leszamitolasos becslés) kifejezkttirmassagi minimalis értéke legyen a hatar.
A gazdasagossag hatarértéke mogott természetessadatini tényedk huzodnak meg
(Rossiter D.G.,1994). Figyelembe veérkbrlatozasok amelyek esetére optimalizalni kell a
foldhasznalatot:

- arendelkezésre allo foldtertletre,
- atermelési tényék adott szintjére,

- allokacios korlatozasokra (azaz hatalyos rendelekénem engedik meg a féld
tetsdleges célra valé hasznositasat),

- termelési korldtozasokra (termékkvotakra).

A kdzgazdasagi alkalmassagot alapeetkét csoportba sorolhatd tén§kedbefolyasoljak
(Rossiter, D.G.1994):

- a fekvésdl fuggetlen helyi efforrasok mibsége (feltarasa az okoldgiai foldértekelés
feladata, a mdgazdasagban pl. kifejezideta terméshozammal). A niisités
feladatanak megoldasa matematikai modellek segitetg

- a fekvésil figgé termshelyi jellemak (pl. a megkozelithéség, amely mar ritkabban
része a természeti alapu foldértékelésnek, éslbtazidkoltségekben jelenik meg, ill.
egyéb jellemék, mint a tablaméret, -alak, szomszédsagi viszonyak tertlet
Osszefug@sége stb.) A kozgazdasagi elemzés foldrajzi infarésa rendszerek
integrélo niiveleteinek alkalmazésaval.

A természeti viszonyok kozgazdasagi szempontu dasémek dkéent azt kell
megallapitania, hogyan befolyasoljak a varhatd éshmzamokat az egyes koérnyezeti
tulajdonsagok (a FAO terminologia szerinti LQ-k).kategoriarendszérértekelésben ezek
korlatozd, hozamcsokkehszerepét kell egyenként és egyittesen is meghaiarksz ALES
modell a hozamcsokkenés mértékének megbecsléssrenyszamot javasol, amelyeket
hozamaranynak (proportional yield, PY) nevez.

Az Eurépai Unidban a féldéertékelésre vonatkozoancsiegységes modszertan. A
tagorszagok foldértékelési gyakorlata meglében eltés. Kialakitas alatt van azonban egy
harmonizalt talajinformacios politika, melynek &lgyakorlati |Iépései mar megtorténtek. Az
egyik ilyen projekt a foldértékelés alapjaul is lgabd meta-adatbazis rendszer Iétrehozasa
(Tar F., 1999).
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2.8. A hazai terméfold minéség napjainkban hasznalt mutatoi

Ebben a fejezetben felsoroljuk a napjainkban hdawsaternéfold minéseg jellemzésére
hasznalt mutatokat. Igaz, hogy a 2.1.1 fejezetbén ismertetésre kerult ezek keletkezése,
azonban fontosnak tartjuk a mutatoszamokat mas ozetjkesben meghatarozni és kritikai
elemzését is leirni.

2.8.1. A hozadéki kataszteri aranykorona érték

Az ,aranykorona” klasszikusnak tekintbietle mara csak egy konvencionalis 6s2amot
kifejez6 rendszerét azeért kell megismerni, mert aétgs nyomon kovetése, az Ujabb
minésitési rendszerek kidolgozasa szempontjabdl kiaslulfejbdéstorténeti alapot képez
(Démsodi , 2007).

Hazankban eissorban ad6zasi célokat szolgalt. Az AK a kuloribiginssédi foldek an.
tiszta hozadékat mutatta, amit — a foldésiég mellett — ugy allapitottak meg, hogy a mult
szdzad masodik felének gazdalkodési szinvonalddstar elérhét atlagtermés értékéb
levontak a gazdalkodas rendes koltségeit. Az eragirk@taszteri holdra vetitve, a kébiek
soran aranykorondban hataroztdk meg. Az ingatldmémgartasban — (igaz, hogy torténtek
modositasok migségvaltozasok miatt, de ezek nem voltak szamottesrtékiek) mara mar
igen elavult — AK értékek szerepelnek. A Kkarpoétldsivény értelmében a maganositaskor
tovabbra is az AK értékek voltak meghatarozoék.

Az AK rendszer hidnyossagainak révid bemutatasiaglad célbdl, hogy ravilagitsunk az
Uj médszer kidolgozasanak fontossagara:

« nem felel meg a talajtan tudomanyos eredményeinek,

- a fold ternbképessége (aimelés, a talajer6zio és a —savanyodas vagy a raeios
orszagos 0sszehasonlitasra nincs maéd,

- a mivelésmod és a termesztett ndvényfajtdk genetikaam@épessége jeléisen
atalakult,

- az AK-rendszerben a kozgazdasagi tétkeeglvalaszthatatlanul 6sszekapcsol6dnak
az okoldgiakkal,

- a szdllits jelevsége az éarutermelés, a szakosodas elterjedésélmizpiosan
megrétt, a szallitasi iranyok moédosultak,

« nem veszi figyelembe, hogy a varoskornyéki terlildtddhasznalata atrendgdott,
annak belterjessége maédosult.

Az AK-rendszer felvaltasara irdnyuld térekvések deinidaig nem jartak sikerrel.
2.8.2. Atermdahelyi értékszam

A terméhelyi értékszam kizarélag azt mutatjia meg, hogy agptt foldrészlet — az
orszagosan leggyengébb és legjobb dségi talajhoz viszonyitva — milyen tedhelyi
értéket képvisel. EzAaltal lelte teszi a terwfdldek ©koldgiai adottsdgai alapjan valo
megkulonboztetését.

A féldhivatalok, a névényvédelmi és agrokémiai @akkozrenikbdésével — az 1980. évi
16. torvényerdj rendelet alapjan — 1984. év végére a mintatetdértékelést hajtottak végre.
A foldértékelés eredménye, a mintatetesnshelyi értékszanfTE), az aranykorona helyére
beépilt az ingatlan-nyilvantartasba.

Az 1986 és 1990 kozotti években a hivatkozott wddositasaval megkeididtt a
mintateres foldértékelés felfejlesztése a talagipds foldértékelés szintjére. A modositott tvr.
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rogzitette, hogy a foldértékelés alapjaul szolgalészletes, orszagosan egységes
talajtérképezést a pénzigyi lebmdgekkel 0©sszhangban kell végrehajtani. Ennek
eredményeként tobb mint egy millié hektar korfizealajtérképe készilt el és tobb szaz
telepiilésen az ingatlan-nyilvantartasba beépidtatérképes modszerrel meghatarozott TE
is. (Horvath B., 1982, 1983).

E kutatasmunka kiemelt célja az is, hogy ez a mefjvekes és hatalmas adatbazis ne
menjen veszedte.

A hazankban 199®t kezdsdéen végbement tarsadalmi-gazdasagi rendszervaleoZas
torlését és az AK értéknek az ingatlan-nyilvantytavalo visszadllitasat tette szikségesse.

2.8.3. Az erdévagyon értek mutatészamai

Az erdbvel szemben tamasztott tarsadalmi igény rendkiolkédi, Ujabban az erdei
rekreacio, a kozjoléti szolgéltatdsok, azéevddelmi szerepét helyeztélédrbe. A felmerid
igények mas és mas ertéktényleaz kotdnek. A klasszikus értékszamitasi problémak az
erdd f6- és mellékhaszonvételeivel kapcsolatosak, amebifekdb faanyagtermelés a
meghataroz6 (Markus L. — Mészaros K.,1997).

Az erdévagyon és hozamaAz erd alapvebt gazdasagi funkcidja mellett kdrnyezet-,
természetvédelmi és szocialis Udulési teljesitméaygarsadalom szamara folyamatosan
felértékebdik, ugyanakkor az ezzel kapcsolatos intézkedéseblat koltsége és hozam
kiesése az efdjazdalkoddkat egyre nehezebb helyzetbe hozza.

Eszmei, bizonytalan nagysagu értékek

az erdei 6koszisztémakban megtestetgimészeti ertékek,

az erdei 6koszisztéma, mint egységes értékobjektum,
védelmi szolgaltatasok,

az erd rekreacios, udulési hatasa,

egyeb allat és névényfajok

Piacon realizalhato értékek
élofakészlet
erdsfold
vadallomany

Forras: Lett B. - Stark M. 2003
1. &bra A nemzeti eétagyon legfontosabb elemei és értékei

Az ébfakészlet (fadlloméany) értéke hozadéki értékghatarozasara harom alapmaédszer
hasznalatos:

- forgalmi vagy kitermelési érték szamitas,

- koltség-értekszamitas (fiatal korban),

« hozadéki érték kalkulacio (a fenti kétgrak kdzott).

« Informacio forrasok és segédletek azdndekeléshez

- aterndhelyre és az etdllomanyra vonatkozo naturalis adatokat azdendeklsl kell

« atvenni és az értekelémbntjara aktualizalni,

. az erdtervi adatok az Allami Erdészeti Szolgéalattol (ABSZerezhéik be térités
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« ellenében,

- afadlloméany térfogata, fatermése a fatermésikébléés az ergéhevelési modelleki
allapithatd meg, illetve a helyszinen felmért aklatb a fatérfogat tablak segitségével
szamithato ki.

Az erd koltségérteke (EKF)a faallomany és a talaj koltségértének 6sszeg@yeind.

EKE =TE + AKE

Az erd forgalmi értékeegyend a faallomanydar szerinti és a talaj forgalmi értékének
0sszegével vagy pedig azzal az értékkel, amelyetdizel hasonld mifsédi erd tényleges
eladasakor értek el.

Jaradék szerinti értékelésTalajjaradék: az efdalaj jaradéka egyetl azzal a
jovedelemmel, amelyet a talaj éghzdasagi frivelés alatt hozna, ha a jovedelme évenként
egyenletesen folyna be. Ertéke egyemtalaj hozadéki (gazdasagi) értékének évi kaweitja

TIJE=THE[DOp

Faallomany jaradéka: a faallomany maga jévedelrapt ad és ezért a jaradéekértéke sem
értelmezhet.

Az erd jaradék szerinti értékea tartamos lUzemre berendezettétgdtnek a hozadeéki
értékével egyel A szabalyos allapotban léwerditest jaradék szeirnti értéke ékésitett
tiszta hozammal egyehlazaz:

V+> B+(C+u)
00p ’

EJE= ahol

EJE = az erd jaradék szerinti értéke,
V = akitermelési koltségekkel csokkentetihelsznalat,
C = az erdmiivelési koltség,
u = a korfokok szama,
v = az éves atlagos koltség,
p =akamatlab.
Véaltoz6 hozam és koltségek esetén az6 ga@radék szerinti értékét az egymasutan
kovetked korszakoknak az idényest figyelembe ve¥ tiszta jovedelmédi kell levezetni.

Szabalytalan korosztaly-megoszlasuoetties jaradék szerinti értéke:

apo @O =D | @0p™ - | n@op™-) o

, ahol:
00pA0p™ O00p@Op™™ 00p@AOP™™™  00p[LOp"

riro,....= az egyes korszakokban az éves tiszta jovedelem,
my My, = az egyes korszakokdthrtama,

r = akovetke& korszak éves tiszta jovedelme,

n = az atmeneti itbzak hossza (pmy+.......).
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Az erd hitelbiztositéki értékeAz 1997. évi XXX, tc. ill. az ingatlan hitelbiztagki
értékének meghatarozasaroél szolé 54/1997FM rendeletgatlan értékét harom kulon-kulon
ertékelt tények 6sszegéll képezi.

F,=F, +T, +E, ,ahol:

Fe = az ingatlan AFA nélkili értéke (Ft),

Fi = a ternéféld forgalmi értéke,

Te = atelepitmény AFA nélkiili értéke (Ft),

Es = az ingatlanon talalhaté épitmény (vadaszatinéggiyek) AFA nélkiili forgalmi értéke.

A termofold értékelését az ingatlan-nyilvantartasban sdéraranykorona érték figyelembe

vételével kell elvégezni a kbvetkidzszerint:

P.+B)I
F, :(‘2[_)p[(1+ k) , ahol:
i

Fe = a terndfold forgalmi értéke (Ft),

P, = aternéfold jaradék jelled jovedelme (étkezési buza kg/AK),

B = a haszonbérleti dij és az érdekelt ingatlant s&f& értékének szorzatabol szamitott
foldhozadék (étkezési buza kg/AK),

p = az étkezési buzéasdei atlagara Ft/kg,

i = atkésitési kamatlab,

k = a foldterulet ertékét mdédositd ismérvek osszevatasat kifeje korrelacios ténydy

(%).

A rendelet a telepitmény (éidesetén a forgalmi érték kiszamitasat a kovétkszerint adja:

d n-1
T,=|1-—| [F,,, ahol
100

Tei = a faallomany forgalmi értéke ardik évben (Ft),

n = az erd élettartama a telepitést kivagasig,

d = diszkont kamatlab,

Fen = a fadllomany becsult nettd kitermelési jovedeanen-edik évben (Ft).

Az ebfakészlet értékelésdlarkus L. (1986) szerint az dhkészlet megujuld, illetve
megujithatd természeti@orras, amely egyes vonatkozasaiban magan viséliléeszkdzok,
mas tekintetben a forgéeszkdzok jegyeit, de kizgyadan ez utdbbi két kategoria egyikébe
sem sorolhato.

Egy termelési joszagnak, igy adfékészletnek is az értéke hozadeéki érték, ami adonn
hasznalat esetén a kitermelési, gbeni hasznalatkor pedig a varhaté érték, amelynek
meghatarozasahoz ismerni kell kitermeléskori naggisés a hasznositas varhaigpiontjat.

Az allomanyértékelés végrehajtadsaban nagy szergpistik az allomany fejdési
fazisdban az értékelésombntjanak a viszonya. Ennek megfél két értékelési alapeset
lehetséges:

» jelenlegi nyerhét hasznok megegyeznek az allomany értékével,

Nyugat-magyarorszagi Egyetem 50 PhD értekezés, 2008



Mizseiné Nyiri Judit: A foldegyenérték — mint bikiendezési elem

* jovobeni hasznositas értékitlvezethedk le.

* A faallomany-értékek meghatarozasa tobb modszeitssegvel hajthato végre,
amelyek kozul az altalanosan alkalmazottak:

» kitermelési, vagy forgalmi érték meghatarozas vagésallomanyok esetén,
o Kkoltség-érték szamitas az allomanyfd@s kezdeti szakaszaban,
» kombinalt allomanyértékelési eljarasok (korértékgd; fliggvények, faktorok).

A forgalmi vagy kitermelési érteliz az elérhétpiaci ar, amelyet az allomany déntése és
felkészitése utdn a favagasi koltséget levonvamatelszamolasi értéknek felel meg.

A brutté eladasi arbevételt az allomany tetszésrgz&oraban az dsszes fatbmeg ml, m2,
. valaszték mennyiségetba megfeled al, a2,... valaszték arak szorzata és az egyes
valasztékokra ésfajlagos — a nyereséget is magaba foglalé — faldatz anyagmozgatasi
koltségek killdnbsége adja.

ATE=) m [a -w), ahol:
i=1

ATE = forgalmi vagy kitermelési érték,

m = az egyes favalasztékok térfogata,

w; = afahaszndlati, anyagmozgatasi koltségek egresdg egyuttes fajlagos 6sszege,
a; = valasztékarak.

Megkulonboztethetjik a vagasérett allomanyok kiwlesi értékét és az értékelés
idépontjaban nyerhét allomanyértéket. Altalaban alkalmazasanak fekétar allomany
véghasznalati koranak elérése vagy meghaladéastjeilha a varhato érték kisebb, mint a
kitermelési érték egyazonddontra vonatkoztatva. (Markus L. — Mészaros K.,1p97

A forgalmi érték vagy kitermelési érték helyes siasa dként a valaszték dsszetétel
helyes meghatarozasanak a figgvénye.

A kitermelési érték definiciéjabol és a fatermékallegéldl kdvetkezik, hogy ugyanazon
allomanyszerkezeti jellendk mellett szamos kiulénbdxkitermelési érték hatarozhaté meg.

Az erdészeti gyakorlatban valasztéktablak mepétizérték-tablazatok is alkalmazhatdk
gyors attekind jellegi vizsgalatok végrehajtasara. Altalaban az allomangség és az
atlagos mellmagassagi atddtiggvényében a mindenkori valasztékarak alapjagodadk ki
ezeket az értekelési segédeszkdzoket. Alkalmazimidkolt példaul a hozamlelistegek
pénzértékének dsszehasonlitasanal.

A koltségszamitasi modszer alapja az NYME dbBabznalati Tanszéken kidolgozott
,Soproni sorozatelemzés modszer’, a hozamszamieélsg p- az ugyancsak az NYME
Erdéhasznalati Tanszéken kialakitott allomanyésiitth mdodszer felhasznalasaval — az ERTI
méretcsoportos valasztéktervezési eljarasan alapul.

A kitermelési érték allomanyeértekként valo alkak@sénak terllete korlatozott, csak
idésebb korban lehetséges.6Bye az, hogy a szamitdsahoz viszonylag kevés idftiom
szikséges. Nem tartalmazza a kamatlabat, nem gm|ikd®zza a fatermelés teljes vagy
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részleges folyamata naturélis és okonOmiai paraeigek ismerete, mégis a termelési
folyamat legnagyobb értékidra véghasznalatrél, véghasznalati jovedetémyuijt 1ényeges
informaciot.

Az allomany koltségértékaz allomany értékének elemei:

- az erdtalaj tiszta jaradékanak utoérteke,
« az éves igazgatasi koltségek utoértéke ,
- akeletkezett ekibitési raforditasok 6sszege az értékelégadtjara vonatkoztatva.

Az esetlegesen felmefilhozamokat le kell vonni a talaj brutté jaradékeagserdsitési
koltségek 6sszegéb

AKE = z[T ,0p*, ahol:

AKE= allomany koltségértéke,
z =1,1-1,2 értéket vehet fel,
C = az erdsitési koltség.

A faallomanyok hozadéki értékeontos szerepet jatszik a varhatéan felnéendiiveletek
naturalis és 6kondmiai jellerinek ismerete. A valdésziisithe hozamokat a faallomany
jelen szerkezete alapjan fatermési tablakomedelési modellek segitségével kalkulaljuk és
altalaban a jelenlegi ar- és kdltségszerkezetetziisfigyelembe.

AHE = az allomany varhaté hozamértéke,
V = afahasznélati kdltségekkel csokkentett véghianrarbevétel,
f =kor.

Faallomanyok értékének meghatarozasa kombindltréslgkkal: korérték gorbékkel,
kortéenyess eljarasokkal és korérték tablazatokkal tortéiikhazai erdgazdasagok éfa-
készlet értékének megallapitdsa ehhez a modszédmtallo eljardsok (korértékgorbék)
segitségével torténtek (Markus L.: 1977, 1981, 1982kzaros K.: 1989, 1994).

A vizsgalat kiindulasaként Blume eljarasat alkalthkz amely az aldbbi dsszefliggésen
alapul:

W=((A - C)x k +C))xB’xTer, ahol:

W =a fadllomany értéke adott allomanyrészre, vagyréstletre vonatkozéan,

Asr = a normativ korhoz tartoz6 szabalyosdd@ismenet esetén az allomany
kitermelési értéke (eFt/ha),

C = az adott célallomany feldjitasi érteke (eFt/ha)

| = atapasztalati uton levezetett korértékfaktor,

B® =a diriiség,

Ter = a vizsgalt fafaj altal boritott terilet.
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A korérték-gorbés allomany-értékelési eljaras wolyagyittes kifejezése és grafikus
abrazolasa a fadllomany etiémddon megdéllapitott értékeinek, amelyek az alloman
létesitésének koratol a véghasznalatokig kiegynligorbék segitségével adjak meg a
kozbensg idépontokban az allomanyértekeket.

A modszer tovabbfejlesztésével korértékfaktorga@&s alakithatd ki, amelyben a konkrét
erdisitési illetve véghasznalati allomanyértékek figyebe vételével aktualizalhato értékeket
kapunk.

A korérték gorbék kimunkalasanak lépései:

- hozam és koltségelemzések végrehajtasa fafajorfieéeimeési osztalyonként,

- kitermelési érték szamitas,

« bels kamatlab szamitasa a kdltségérték-gorbék ponkamegkeresesével,

« korértek-gorbék dsszerajzolasa a kitermelési ésdgérték-gorbék illesztésével.

Az orszagos ekhllomany vizsgalatara Mészaros K. (1992) alkalmazot
korértékfaktorokat. Segitségukkel lehwed valt az Orszagos Hidllomany-adattar bazisan
végzett szamitdgépes allomanyértékelés végrehdvésaus L., (2000).

A fent ismertetett értékelési moédszer alapjan aydad\llam tulajdonat képézerdk és
kapcsolodo ingatlanok terilet égfékészlet adatailb. tablazak

15. tablazat.
A magyar allam er@vagyona
Rendeltetés Terilet &hakészlet Foldérték Bfakészlet érték
ha m eFt eFt

Gazdasagi erid 734 157,9 153 559 458 103 282 123 559 032762
Védelmi erd 272 843,6 54 066 49(L 34 595 0p9 192 422 B04
Udulé erds 31372,6 7 011 452 4 841 326 26 473 612
Egyéb erd miv. g 85 088, 5 1997 1 950 647 8 239
M.gi miivelési ag 936, ] 77 292
Kivett terilet 18 129 4 657 197
Osszesen 1142 5284 214 639 398 145 403614 9193

Mindosszesen: 923 340 531 eFt

Forras: Markus L. et al. (2000)

Az erds kozszolgalati funkcidit, mint az efdemberre gyakorolt kedvézhatasait
definidlja a szakirodalom, ez két részre bonthatéds- és udilési funkcid. Az eéd
védsfunkcidinak a viztarozo, arvizmegeb, er6zié és lavina ellenes, tovadbba klimajavito,
leved tisztitd és zajcstkkemthatasait nevezzik. Az érdidulési funkcioja a természetben
val6 kikapcsolddas lehgtégét nydjtja az embereknek. Ezek az emberi élpjaitiaeremtik
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meg, de az anyagi javak termelésére is kihatnaqriidan az infrastruktira egyéb elemeihez.
(Héjj B. 2003). Par gondolatban ¢sszefoglalom &&kétési elveket.

Az erdék infrastrukturdlis funkcidinak értékeléséhez haszrdlt modszerek. A
hasznalati érték szerind hasznalati érték azt fejezi ki, hogy egy jésa@nnyire alkalmas a
szliikségletek kielégitéséra. hasznossag alapjam hasznossag mértiesz infrastrukturalis
szolgéltatast igénybe véneél jelentked elonyok alapjan.A raforditott koltségek alapjan
atlagos korulmények kozott atlagos igényeket Kigbeggolgaltatas koltség.

Az erdoé kérnyezetvédelmi szolgaltatasainak értékelése
Vizvédelem

Funkcio: Viztartalékok tisztasaganak védelmiertékelési modszer: helyettesitési
koltségek alapjan. Az efiglel boritott tertileten nyert ivoviz karos anyadgabma joval alatta
van a mas terulete#dr szarmazoktol. Azrtékelésaz erdteriletl szarmazo vizmennyiség
szorozva a koltségmegtakaritassal.

Funkci6: A viznyerés egyenletessége, arvizek mésseRlg erdei talaj mas vegetacio
tipusokkal szemben jeldisen magas csapadék beszivargasi arannyal rendelkezely az
ivoviz nyerés szamara rendelkezésre all.

Funkci6: Az erd ivoviz-szolgéaltatas. Ertékelész erdsiilt vizgyjtébél a magasabb
beszivargas miatt szallitott nagyobb vizmennyiséagy forras vizgfjtojébsl szarmazo
vizmennyiség szorozva az ivoviz piaci araval.

Funkcio: arvizek keletkezésa.felleti lefolyas erd nélkuli tertleteken &s csapadéek
utdn magasabb, mint éslilt terlleteken. Ertékelés: a wb@rendezések épitési koltségei az
erdd nélkuli terlleteken 6sszehasonlitva azendizgyijtén elért megtakaritassal.

TalajvédelemErodalt talajlerakddas kisazése. ErtékelésA talajlehordas fiben vagy t-
ban szorozva egy ftalaj atlagos értékével. Ehhez jon a talaj degriagmak értékelése
(Ft/ha). Tovabbi okok, események: Vizer6zio, széiérdlavina, Khullas. Erd nélkili
terlleteken végzett statisztikai elemzések kovegtégek atjan. Csak konkrét lehatarolt kis
terlletekre, meghatarozott veszély helyzetekreikégzzamitasokat.

Klimavédelem, levefyédelem ill. zajvédelem szempontjabdlokalis (lakohelyek
hidegleveg és szél ellen védelme) vagggionalis. Ertékelésaz erdnek a klimaadatokra
valo hatdsanak elemzése.
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3. A foldegyenérték fogalma, meghatarozasa, gyakorlaizerepe

3.1. A foldmindéség hatasa a foldhasznalatra

A terméfold mindsége jellemé&en meghatarozza a foldhasznélat modjat {meaiési agak
szerkezetét), bar a kozottuk kimutathaté viszonytagpros kapcsolatot az ¢kl soran
kUlonb6d természeti és kdzgazdasagi térdgketcsapadekviszonyok, az élelmiszerek iranti
kereslet) befolyasoltak, médositottak. A jobb 6sédi, jobb terntképesség talajokra,
illetve a kilénleges természeti adottsdgu terlletedz ,intenzivebb” rivelési agakkal
(szantd, gyumolcsos, &d) vald hasznositas jelleiz (ahol terlletegységre vetitve
magasabbak a raforditdsok és a hozamok is). A gpdn(példaul sekély tedréted: szikes,
vagy homokfelszii) terlletekhez pedig valamelyik ,extenziv'imelési ag — melyeknél
viszonylag alacsony a fajlagos raforditas és amoz&otdik (gyep, halasto, e

A miivelési agak kialakulasat befolyasolo tényék. A termdteriilet hasznositasa alapjan
tiz mivelési agra oszlik:
- a medgazdasagilag fivelt tertilet fogalmaba tartozik a szanto, a keryamolcsos,
az sbl6, a gyep nivelési agban nyilvantartott fold;
- aterndterulet fogalmaba tartozik a m@gyazdasagilag fivelt terulet, valamint az eéd
a fasitott teriilet (1500 ffelett, al5. tablazatbamincsenek feltiintetve), a nadas és a
halastoként nyilvantartott tertlet.
16. tablazat.

A magyarorszagi tertioldtertlet mivelési agak szerint
M.e.: ezer hektar

| Miivelési ag (2001 2002 2003 | 2004 | 2005 | 2006

|Szanté |4516|4516(4516| 4 510,3| 4 513,1| 4 509,6
[Kert | 98| 99| 96| 968 959 96,0
|Gytimolcsos | 97| 97| 98| 103] 103| 102,8
S2616 | 93] 93] 93| 945 952 943
|Gyep [10611063|1062|1059,6/|10569| 1014,5
|Mez6gazdasagi teriilet | 5 865 5867|5865 5863,8| 5863,9| 5817,2
[Erdé |1772|1772[1775|1775,1| 1 775,1| 1776,7
INadas | 61| 60| 61| 61,5 620 @ 61,1
Halasto | 32| 33 33| 336 338 @ 342
\Terméteriilet |7730|7732(7734|7734,0|7734,8| 7689,2

[Mivelés aldl kivett tertilet| 1 5731 5711 570| 1 569,4| 1 568,6| 1614,2
[Féldteriilet 6sszesen |9 303 |9 3039 303 |9 303,4 |9 303,4| 9 303,4
| megoszlas (%) |

Szant6 | 48,5 48,5 48,5/ 48,5 48,5
[Kert [ 1,1 1,1 1,0 1,0 1,0/
|Gyimélcsos [ 1,0/ 1,0 11 1,1 1,1
52616 | 1,0/ 1,0 1,0 1,0 1,0
|Gyep | 11,4 11,4| 11,4 11,4 11,4|
\Mez6gazdasagi teriilet | 63,0 63,1| 63,0 63,0 63,0|
[Erd6 | 19,0/ 19,0 19,1 19,1 19,1|
INadas | 07| o6 0,7 0,7 0,7
Halasto | 03] 04| 04 0,4 0,4/
\Terméteriilet | 83,1| 83,1| 83,1 831| 831
Miivelés aldl kivett terilet| 16,9 16,9 16,9 16,9 16,9 |

[Féldteriilet 6sszesen |100,0(100,0(100,0| 100,0 100,0 |
Forras: KSH 2006.10.17. 13:23
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A mivelési 4gak és a talajtipusok kozott szoros 6sggéfivan. Hazankban a sik, vagy
kozel siknak tekinthét terlleteken a csernozjom jelleg és a vizhatas, anigomb- és
hegyvidéken a d&zet és a domborzati viszonyok szabjak meg a téskién résztvey
talajtipusok szamat és nésegét, valamint azok tertleti aranyat.

3.1.1. A szantoék hasznalatadban

A mezgazdasagi terlletek (foldrészletek) és azon balldgyes mivelési agak aranya
orszagrészenként kulonkbzA természeti adottsagok mellett meghatarozé peevan a tébb
évszazados emberi tevékenységnek is. A féldessel, ill. foldhasznalattal kialakulo
szantd, gyep, etd s®l6, stb. terlletek hatarvonalai fokozatosan divehési &gak
foldrészleteinek hatarvonalaiként allanddsultakrf@odi J., 2006).

A féldhasznélatban kiemelkédzerepe van a szantdivelési agu tertleteknek. A szanté
miivelési agu foldrészleteket, azok hasznalhatésdaminésége (talajtipusai) alapjan a
kilonbdd termdhely-kategoriak (I-VI) szerint kilénboztetjuk me@gy-egy terndhely-
kategoriaba a hasonldé agrondmiai tulajdonsagutifalegokbdl allo foldrészletek tartoznak.
Az egyes terhely-kategoridk miéségi sorrendben a kovetkdz

I. Szant6foldi terrihely (csernozjom),

[l. Szantofoldi terndhely kozépkotott, tébbnyire barna étalajok),
[ll. Szantéfoldi terndhely (kotott tobbnyire réti talajok),

IV. Szantofoldi terndhely (laza talajok),

V. Szantofoldi termhely (szikesek),

VI. Szantofoldi ternhely (sekély terrdrétedi, erodalt, lejbs talajok).

17. tablazat.

A terméhelyi értékszamok szerint a négazdasagi tiveléssel jol hasznosithatdnak
minésithet talajtipusok

Talajtipus Osszteriilet (ha) Témalyi értéekszamok
Ramann féle barna dithlaj | 856 840 (90-25)
Mészlepedékes csernozjom 454 050 (95-40)

Alfoldi mészlepedékes 445 600 (95-20)
Réti csernozjom 625 200 (100-30)
Csernozjom barna efthlaj | 440 190 (90-30)
Mélyben sos réti csernozjom 320 910 (85-35)
Mélyben sos réti csernozjom 46 290 (100-60)
Terasz csernozjom 8 610 (85-35)

Forras: Stefanovits, 1963.

A réti és oOntés talajtipusokhoz tartozé foldekepaetalisan jok, amit a magas (90-80)
kiindulo értékszamok is igazolnaklq{. tablazat Az orszag meazdasagilag fivelt
Osszteruletét Osszehasonlitva a j6 tdrelyi adottsdgu talajtipusokba tartozd foldek
osszterlletével, megallapithatd, hogy a égezdasagi iivelés alatt allé terlletek kézel
50%-a jo misédi foldbdl tevodnek dssze.
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3.1.2. A sz6lé-gyumolcsos kultarak és a gyepek hasznalataban

A sz6l16-, gyumolcstelepitésre éksorban azok a terlletek alkalmasak, ahol a
talajadottsagok és az éghajlat egyarant keleemtivelési ag kialakitasara. Magyarorszagon
elsssorban a hegy- és dombvidéki terlletek kinalnak v&gd lehetségeket az Uun.
borvidékek, bortermél helyek kistajain, de jeleés a sikvidéki (homoki) <t6- és
gyumolcstermesztés is.6ként a Duna-Tisza kdzén, Somogyban, Tolndban ésleti ke
orszagreszen.

3.1.3. Az erdék hasznalataban

Az erddgazdalkodasban is alap@etermebeszkdz a terhely, amelynek tébbféle
tényedje (éghajlat, talaj, vizviszonyok) kdzul a talajidagok a legfontosabbak.

A vaztalajok termiereje altalaban gyenge, ezért a rajta [évwbk talajvédelmi szerepet
téltenek be.

Az Ontéstalajon kedvézvizutanpotlasuak, ezért ezeken a helyeken altalahygras
erddmivelési agu foldrészleteket talalunk. (Az altalamvékasztott teszttertileten is a
viztarozé melletti sdvban léverdrészletek tdbbsége nyaras @rdivelési Ezek az erék
védelmi szerepet téltenek be.).

A humuszos, vagy gyengén humuszos homoktalajok Inafisak gazdasagi €kl
telepitésére.

3.2. A foldegyenérték fogalma

771 .2

A foldegyenérték a teréfdldnek olyan egységnyi terlletére alkalmazhat@kéniér
szama, amely a foldmiség, a foldhasznalat és a kdzgazdasagi tékyererlegelésével
pénzben meghatarozott, illetve kifejezett értélkdéirozza meg.

Olyan kalkulalt értékszam, amelyet a kulonbdgakorlati foldigyletek soran (adas-vétel,
kisajatitas, foldcsere, birokrendezés) az érddkelfegadnak és alkalmaznak.

3.2.1. A foldegyenérték elemei, 6sszetév

A foldegyenérték meghatarozasahoz szikséges d@htetyn értékszam, mint 6koldgiai
adat, valamint egy olyan dkonémiai adat, amelyntodimenziéban van megadva és hozza
lehet rendelni a talajméiséget kifejeé mutatohoz. Ezen adatok segitségével elemzéseket
lehet végezni és kidolgozni egy olyan modszert gmeernofold értékének gyors
meghatarozasat teszi lebes.

3.2.2. A foldegyenérték 6kologiai alapjai

A termifoldek jelenés részére kétféle okologiai alapadat: a 130-15@shégen ritka
hal6zati mintatédd szarmazo miéségi osztaly, ill. AK, valamint a megfetell0-12 ha-os
sirisédi szelvény-feltarasokbdl. ill. talajtérképezéklszarmazé terghelyi értékszamok
adata all rendelkezésre.

Az ingatlan-nyilvantartasban vezetett hozadéki gkaronés foldértékelési (6kondmiai
részének nagyobb mérelavulasa miatt, ma mar inkabb folddéitési) rendszer huzamos
ideig alkalmasabb maradt. Ugyanakkor a varhatéémilb, az ingatlan-nyilvantartasi,
féldminésitési adatbazison alapuld kulonBofeladatok (birtokrendezés, kisajatitasok, a
foldek adas-vétele sth.) megkdvetelik, hogy keresskutassuk a megfekel adatbazis
alkalmazasan nyugvo, olyan megoldasokat is, amelyeka rendszer alkalmazasat
tovabbfejlesztve — @begitik az emlitett feladatokat. Az adatbazis adhi ezideig
hasznositatlan részét képezik a t@fistdek 20%-ara mar jelets allami koltséggel megjelén
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termdhelyi értékszamok is. Ezért dolgozat készitéséndja @ is, hogy ezek az adatok
bevonéasra keruljenek a kutatds, fejlesztés témbkore

A hazai ternéfoldek jelents részére kétféle okoldgiai alapadat a 130-150shigen ritka
hél6zatl mintatéld szarmazd miéségi osztaly, illetve AK, valamint a megfélel0-12 ha-
os girtisédi szelvény-feltarasokbdl szarmazé téhalyi értékszamok adata all rendelkezésre.
A hazai foldértékelés mai hivatalos gyakorlata csakgen ritka feltarasi (mintatér) hal6zaton
alapulo, ezért kevésbé pontos folddséag, ill. AK adatot hasznalja. Erre alapozva a
termofold (kozhiteles) forint értéke kétféle mddon: am. wiaci 6sszehasonlitd adatok
elemzése, vagy a hozamszamitason alapuld 6sszefalgggan hatarozhaté meg.

A vazolt helyzet alapjan a vizsgalat célja az, hdgsebb régié (kistaj, kistérség)
terlletére, az egyes foldrészletekre seédzletekre ill. egységnyi teriiletre olyan mutatyy
értékméd szamot dolgozzunk ki, amelynek alkalmazasavablaaszlé¥y — birtokrendezési,
kisajatitasi, osztatlan k6z6s rendezési, stb.adtgbkat konnyebben, jobban, ill. pontosabban
lehet megoldani.

3.3. Afoldegyenérték szamitasa egy konkrét modellteriten

A feladat megoldasahoz a Székesfehérvartdl 13 kfakn® Patka kdzség kilteriletének
nyugati részét valasztottuk. Ez a terlletrész olypatottsagokkal rendelkezik, ahol a
foéldhasznalatdleg szant6 rivelési agba tartozik, de talalhaté itt viztarozédeimi erd is.

A modellezés szempontjabdl a kivalasztott teridetlis: az adatgiytés szempontjabdl ezen
a terlleten mar megtortént a témelyi értékszamok meghatarozasa is, amelyek a
kidolgozando foldegyenérték szam meghatarozasé&ibaséges.

A kovetked részben ebként a modellterilet bemutatdsara vallalkozunkrjulei a
talajtani adottsdgokat, a meteorologiai jelléket, a domborzati é€s vizrajzi adottsdgokat.
Ezek a tulajdonsagok szilkségesek a soronkouetkerokrendezési tervek készitéséhez,
valamint a kulonbaz értékbecslésekhez.

3.3.1. A modellterilet rovid jellemzése

A modellterliletet a Dunantulon, vegyes foldhaszdalavezetben Fejér megyében
talaljuk A koérnyez terlletek felszine valtozatos Bakony, Vértes, Wede hegység). A
megye déli-délkeleti részét a Mdidld termékeny 16sz0s talaju vidéke alkotja, ketétzén
természetes hatara a Duna, legnagyobb tava a \elenc Terlletének kétharmada
mezgazdasagi tivelés alatt all, 7 szazalékat érdoritja, 12 szazalékaiimelés aldl kivett.
A Dunantulon Fejér megyében a legalacsonyabb as@éltdég, ami részben a j0 ragedi
mezgazdasagi terileteknek, részben adtemyészet szempontjabél szfégesen gyenge
termohelyeknek koszonhét A modellteriilet vizsgalatat megalapozo térképnkarészeket
a 4-8 melléklet abrazolja.

A szantofoldi ndvenytermesztés szempontjabol légédebb a Zamolyi medence, melyet
zomében 16sz6n kialakult mészlepedékes csernokjoimdnek, de a mélyebb részeken
kisebb fellileten réti- és réti ontéstalajok isf@ldulnak. Erozidveszélyes térség. (Angyan J.-
Menyhért Z., 1997).

A Zamolyi medence csernozjom talajai kivaléban alkadak 6szi bulza, 6szi
kaposztarepce, lucerna termesztésére. Kisebb temiléoglalkoznak még kukoricaval,
napraforgoval, borsoval, zabbal, kélessel, mudtésra kivalasztott teriletrészen jelletha
kukorica, lucerna és napraforgé termesztése.
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3.3.1.1. Altalanos jellemzok

A természetfoldrajzi tajak, téjtipusok, agrookoligi korzetek és terémelyek
rendszerében, a vizsgalt kistérség a Dunantuli-€idbegység nagytaj (makrorégio), a Vértes-
Velencei Hegyvidék kistajcsoport (szubrégi6), ré&seba Lovasberényi-hét, részben a
Zamolyi-medence kistajak (mikrorégiok) tertletémybekedik el.

3.3.1.2. Domborzati, foldtani adottsagok

A Vértes és a Velencei-hegység kozott EEK-DDNyéinigban hosszan elnyalé, erézios-
deraziés volgyekkel és fiatal peremsillyedésekagolt, panndniai alapzatu asszimmetrikus
l6szos hat. K-en a Vali-volgy, ENY-on a Zamolyi-made, Ny-on pedig a Cséaszar-viz
teraszos volgye hatarolja (Marosi S.-Somogyi S0)199

Kialakulasa kezdetén a pliocén végén és a plaéntel$ feleben hegylabfelszin-
fejlédésen ment at és 6sszefliggott a Vértestsramszédos teriiletekkel. Az Ujpleisztocén
l6sz képBddéseig feltételezhéen alacsony hegylabi helyzetbendegyengén tagolt pusztuld
denudacios felszin volt. Energikus &t 10szds hatta torténformalasaban a fiatal szerkezeti
mozgasoknak, a folydvizi er6zidnak, a felszint lfgileg letaroldé derazios folyamatoknak és
a loszképédésnek volt jelerds szerep. A térszin altalanos dsfpdése iranyaban kialakult
volgyek lapos hatak, keskeny vizvalasztokgtl90 m a tszf.) és er0zios-derazios tanuhegyek
tagoljdk. Hosszu, energikus I&jterésen erodaltak. Tengerszint alatti atlagos magaskaga
m a tszf., az atlagos relativ relief 34 mfkm

3.3.1.3. Eghajlat

Mérsékelten tivds, mérsekelten szaraz, de D-en mar inkdbb azsZplaajlati tipusba
tartozo terlletek.

Evente mintegy 1980 6ra napsiités varhato; nyaratéééin 790 ora korili, télen 195 |
6ra koruli napfénytartam a megszokott. E-on 9,5 2@ kozéplimérséklet, D felé haladva
9,7-9,8 °C-ig emelkedik. A nyari félévben a 16,0 &tlaglémérséklet a valoszin A 10 °C
kozéplbmérsékletet meghaladd napok apr. 12 és 14 kozittaek (ENy-on csak apr. 15-
én vagy egy-két nappal ki) és okt. 18-an érnek véget. Ez évente mintegynad8t jelent
(ENy-on 2-4 nappal rovidebb). D-en apr. 15-17 és. @& kozott, E-on &pr. 17-19 én
ugyancsak okt. 20 kdzo6tt nemigen kell fagyponttaldimeérsékletdl tartani. E6bbi 186-188
nap, utdbbi 184-186 nap hosszUsagu fagymentészadtot jelent. A nyari abszolat
hémérsékleti maximumok sokévi atlaga 33,5 °C, aalB$izolut minimumoké -16,0 °C kordli.

A terillet nagy részén az évi csapadék 600 mm kodéliaz E-i részeken varhatéan
kevéssel meghaladja ezt az értéket, mig D-en c58k680 mm kozotti. A nyari félévben
300-320 mm s valdszirii. A legnagyobb 24 éras @&sSzar kérzetében volt (139 mm).
Atlagosan évente 38 koriili hétakar6s nap fordub, €22-24 cm atlagos maximalis
hovastagsaggal.

Az ariditasi index E-on 1,13-1,15, D-en 1,17-1,28 &tti.

Uralkod6 szélirany az E-i, az atlagos szélsebe3sgéfs koriili.
A szantofoldi kultaranak jo a kistajak éghajlata.

3.3.1.4. Vizrajz

Ny-i részét a Csaszar-viz (29,5 km, 381°knmellékvize a Rovéakja-patak (15 km, 75
km?), D-i részét a Vereb-Pazmandi vizfolyas (13 kn¥ ki), K-i peremét a Vali-viz (56
km, 657 knf) mellékvize:a Vértesacsai-vizfolyas (12 km, 82kwmezeti le.
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A Csaszar-viz fels tarozéja Zamolynal 272 ha, amelynek feladata aeMmi-t0
vizelldtdsa nyari szarazség idején. Az also tareatkdnal 312 ha. (2..abra: A részletes
vizsgalati tertlet talajviszonyai, foldhasznalaiféldrendezési adottsagai.) A lefoly6 vizek a
Zamolyi- és a Patkai-viztarozokat taplaljak.

A talajviz a volgytalpakon 2-4 m, a l&bn 4-6 m kozott érhétel, mig a hatakon néhol
hianyzik. Mennyisége nem szamotieW rétegvizeket kevés, alig 0,5 I/s. kni\z artézi kit
is kevés, mélységik ritkan haladja meg a 100 meétst a kitermelt vizhozamok is
mérsékeltek.

3.3.1.5. Novényzet

A Kkistaji novényfoldrajzi korzetesités szemponfjdba Dunantuli-k6zéphegység
floravidéke (Bakonyicum) Bakony — Vértes floérajaaba (Vesprimense) tartozik. Az
elterjedtebb potencidlis efthrsulasok kozott a cserszomorcés karsztbokékeotino-
Quercetum pubescentis) és a molyhos cseres tokgy€Eamo-Quercetum) emlith@ék. A
Csakvéar feletti dolomitszirteken talalhaté a keletjyertyan (Carpnus orientalis)
reliktumerdeje. A nyilt tarsulasok kozott a szikieés lejésztyeprét (Chrysopogono-
Caricetum humilis) jellegzetes. A lagyszartuak kozitegfigyelhed a pusztai szélf
(Mercurialis ovata), a sziklas sas (Carex hall&)aa bajuszos kasa{Oryzopsis virescens),
a henye boroszlan (Daphne cneorum) stb.

Az erd teruleteken vegyeskord, zommel keménylombos, biikad lagylombos és
fenyderdsk talalhatok. Az erék atlagos évi folydnovedéke mintegy 3,0-3,5/ma. A
mezgazdasagi kertészeti tivelés jellegzetesebb terményei a buza (25-30 g/laa),
silékukorica (150-200 g/ha), a véroshagyma (50-40@) és a paradicsom (150-250 g/ha).

3.3.1.6. Talaj

Cséakvartdl E-ra fatlan, teliesen terméketlen, lepus felsziri (20 cm-nél sekélyebb
rétedi) rendzinadk - gyakorlatilag mésiielszinek - talalhatok (9 %). A kistgjat a 16sz6s
Uledéken képmott, a Zamolyi-medencében kilonibomértékben erodalt mészlepedékes
csernozjomok uraljak (66 %). Ezek a valyog mechanifsszetétél talajok kedveé
vizgazdalkodasi tulajdonsagokkal jellemesket Termékenységik az erodélt véltozatok
esetében csokkent mértekVI.), mig a mély terrérétedi valtozatoké kedveibb, Il
talajmindségi (szantd) kategoria.

3.3.1.7. Sajatos téji adottsagok

A kistajak telepulései kozaton jol megkozelitilet A megléw kultartorténeti emlékek
(Palffy — Cziradky-kastély: Lovasberény; Eszterhaagikly: Csakvar; barokk falukdzpont:
Pazmand stb.), a Cseplek-hegy védett sziklainaketér valamint Székesfehérvar, Budapest,
a Velencei-t6 viszonylagos kozelsége jo alapot gadtdt a regiondlis ddulési igények
kielegitésére. Ehhezdglydsen jarul hozza a Patka korzetében létesiwifiigsi igenyeket is
szolgdlo viztarozok sora.
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Foldhasznalati talajkategoriak
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Pusztaszapolcs|

Jelmagyarazat
— utak Meszes humuszos homoktalajok Miivelésre kavéshé alkalmas szikes talajok
—F+ vasut Vélyog-(6ntés-, iszap-loszagyagu) talajok Sekély termérétegii talajok
talajosztalyok Savanyl valyog-és agyagtalajok Melyfekvési (alluvialis) talajok
Savanyl humuszszegény homoktalajok Savanyu, kotott agyag- és valyogtalajok 7] Telepiilések
Savany( humuszos homoktalajok Miivelésre legalkalmasabb szikes talajok
Meszes humuszszegény homoktalajok Miivelésre alkalmas szikes talajok

2. abra. A talajadottsagok térképe
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3.3.2. Talajadottsagok és niivelési agak

3.3.2.1. Talajadottsagok

Valyogtalajok.Zzamolytol D-re a humuszos réteg 50-80 (néhol 40),14 ternéréteg 70-
90 (140) cm vastag. A feltalaj meszet nem vagy talitalmazé valyog (néhol kissé koves, ill.
homokos), a pH 6,8-7,5 (5,5). Az altalaj 16sz, &B-80 cm alatt éisen meszes, helyenként
kavicsos, koves. Vértesacsa kornyezetében ésHEK-re a humuszos réteg 70-100 (40,
130), a ternréteg 90-130 (60, 150) cm vastag. A feltalaj tobtenik6zepesen vagy gyengén
meszes valyog (ritkabban agyagos valyog), a pHB71®5, 6,8). Az altalaj a legtdbb helyen
l6sz, iszapos, homokos |6sz, mindenttisen meszes. Bicske, Etyek, Bia kdrnyezetében a
humuszos réteg 40-80 (30, 100, 150), a teéteg kb. 60.90 (90,150) cm vastag. A feltalaj
mindenlitt valyog, és a legtobb helyen kézepesenraese# pH 7,5-8. Az altalaj 16sz, kb. 50-
100 cm alatt mindenitt &en meszes, legalul néholézettormelékes (mészkoves,
dolomitos). Gyuré és Martonvasar koérnyezetében auszos réteg 70-110 (170), a
terméréteg 80-110 (150, 200) cm vastag. A feltalaj adbly helyen kdzepesen vagy alig
meszes, de a meszet nem tartalmazé foltok is gidkoA pH 7-8 (5,3, 6). Az altalgj
tobbnyire 16sz (legalul helyenként szike§pdD6msddi J., 1984).

Meszes, humuszos homoktalajpitka és Lovasberény kozott talalhatok. Humuszos
rétedgik 60-80 (100), terdrétegik 70-110 (150) cm vastag. A feltalaj tobbeykbzepesen
vagy gyengén meszes valyogos homok (néhol homoklysg), a pH 6,8-7,8 (6,5, 6,7). Az
altalajban 16sz, homok (I6sz6s homok, homokos lgé#tpzik. A szelvény also része gyakran
koves, agyagos, iszapos.

A sekély terdrétegi talajok nagyobb része Zamolytdl E-ra (az @rell fedett teriletek
kornyezetében) van. A humuszos réteg 30-40, adéretey 20-60 cm vastag. A feltalaj
gyengén vagy kdzepesen meszes homokos valyog, 6-pd. Az altalaj 20-60 cm alatt
erssen koves, soderes. A valyogtalajok térségéberk(®adsyaré kornyékén és 6HENy-ra)
kisebb foltokban taldlhatok. A Séskut kdrnyekérsl&epar (sziklakibavasos) terileteken alig
talalunk terndréteget. A Gyuro kornyezetében és attél ENy-ré leltok feltalaja kb. 40 cm
vastag koves, meszes (mésghll. nagy mésztartalmu 16sz.

Savany(, humuszszegény homoktalZjolytdl E-ra talalhatok. Humuszos rétegiik 10-
20 terndréteguk kb. 30-60 cm vastag. A feltalaj kissé ksoic(helyenként meszes) homok, a
pH 6-8. Az altalaj kb. 50-70 cm alattésen kdves. A savanyu, humuszos homoktalajokat, a
savanyu valyog és agyagtalajokat, a meszes, humagasy homoktalajokat, valamint a
savanyu, kotott agyag- valyogtalajokat azéeel fedett hegy- és dombvidéki terileteken (kis
kiterjedésben) talaljuk. (Domsodi J., 1984)

3.3.2.2. A vizsgalt tertiletek foldrészleteinek alapadatai

A modellterileten a vizsgéalatot szanto, gyep(et) erd mivelési agu foldrészletekre
végeztem. A kivalasztott foldrészleteket a mutafja.digitélis formaban rendelkezésre allo
ingatlan-nyilvantartasi térképen sraffozassal j@lblmeg a szamitasba vont foldrészleteket
(3., 4., 5. abra).

A szamitasokhoz és elemzésekhez hasznalt foldnedask:

« ingatlan-nyilvantartasi térkép: foldrészlethatar régpontjai, alosztalyhatéarok
toréspontjai, helyrajzi szamok,
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+ tulajdoni lap adatai: helyrajzi szam, a foldrésztetulete, alosztalyok terilete,
miivelési &g, miiségi osztaly, AK érték, terbhelyi értékszam (TE).

A 18. tadblazatbara Fejér megyei Foldhivatal altal rendelkezésresbtmtt mihségi osztaly,
AK és ternbhelyi értékszam adatokat tlntettem fel. A téhelyi értékszam adatok a Patka
kozségben 1983-ban végzett ,téitmelyi értékszam megallapitas” eredeti jetjyinyveilsl
gyujtottik ki. A feltiintetett midségi osztalyok jellemzik a modellterilet foldréseieek
talajadottsagait. A TE/AK értékarany szamitasa atapgyfajta szabalyossag fedestfet az
aranyokban.

18. tablazat.
A vizsgalt tertlet foldmigisitési adatai

Mivelési| Mindségi| AK Termdhelyi | TE/AK | Atlag
ag osztaly értekszam
(TE)

Szant6 3 34,80 73 2,1159

4 27,80 62 2,2302

5 21,70 52 2,3963

6 16,50 36 2,1818

7 10,40 27 2,5962| 2,304(
Gyep (U] 3 830 | 47 5,6626

4 5,60 29 5,1786

6 2,80 21 7,5000
Erdo 2 6,30 55 8,7301

4 3,30 32 9,6970

Sajat szerkesztés a Fejér Megyei Foldhivatali adbetio

A modellteriilet adataival elvégzett szamitasok eradényei A termifoldingatlan ajanlati
arat az alapadatok felhasznalasaval a 2.6.4.4 etbjea ismertetett képlet alapjan
meghataroztuk meg, amelyet itt most csak emlékesdtéppen Ujra leirunk a szamitasok
konnyebb koévethéség miatt:

(P +8B)

(P
=—1 7 M+Yk
=0 P ey

Fi = a terndfold forgalmi értéke (Ft)
Pj: a terndfold 1 AK-ra jutd normativ jovedelme étkezési blzgeban (kg/AK)
(megyékre vonatkoztatvagz FVM Aaltal kozzétett fajlagos értéke. Ez Fejér yeeg
estében 34,7 kg/AK
B: a bérlet dija (étkezési buza kg/AK)
P: az étkezési buzanak az értékbecslést niegjeévben kalkulalt hazaiézsdei
atlagéara Ftit,
i : a tkésitési kamatlab
k az értékbefolyasol6 tény@lz 6sszevont hatasat kifefekorrekcios tényeaz (%).
A szamitdsokba a buzézsdei ardnak januarban érvénybendldvworint 6sszeget vettik
figyelembe.
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A 19. tabldzatban mintaként bemutatott szamitasi példa szerint 3ldrdgzletre
vonatkozOan végeztem szamitasokat. Az igy kapetimények képezték azt a tapasztalati
adatot, amelyet a statisztikai elemzésbe bevoniLgkyegében a fajlagos ha-ra vetitett Forint
értéket szamoltuk ki az NFA ajanlati arat meghaarképlettel, és az igy kapott értékeket
hasznaltuk a regresszids szamitasokhoz.

A termbhelyi értékszamok bevonasa az elemzésekbe a kadetkédon tortént. Az
ingatlan-nyilvantartasi adatok kozott szetephlosztalyokra vonatkozdé AK értékek
teriiletaranyosan vannak megadva. A rendelkezésuakkbe ternthelyi értékszam (TE)
viszont hektarra vonatkoztatott jelletnzadata allt rendelkezésre. Mivel a témlyi
értékszamokra vonatkoz0 alosztaly hatarvonala megég az egyes misegi osztalyhoz
tartozé alosztalyhatarokkal, igy teruletik a nyiltgatasi adatokbol nyerliet Az egyes
foldrészletek esetében a tdimelyi értékszamoknak képeztik a terlletarAnyoskétrtés
ezeket vontuk be a szamitasokba.

A kétféle (6koldgiai és 6kondmiai) adatcsoport éslbnaldsaval és linearis regresszios
fuggveény alkalmazaséaval U] mutatot, ill. értékszanaofoldegyenértékszamot hataroztuk
meg. A szamitasokat tdblazatba foglaltuk, melyéksz. mellékletben talalhatok.

A fentiekben ismertetett szamitasokat a szantivehési agu foldrészletek esetében
végeztik.

Erdé mivelési agu foldrészletek foldértéekének meghatadrd@isaviszonyitassal torteéh
foldértekelés modszerét vélasztottukmely leirdsa a 2.6.6. fejezetben olvashatd. A
viszonyitassal tortédnmoddszer alkalmazasa a modellteriileten azért ébdizeti, mert az itt
lévé erddk nagyobb része védérdzerepét toltik be. A tobbi efteszlet akacos és 32 éves
telepitégek, vagy 0.5 ha alatti teriletek, ill. nte2d5 erddsavok. Az igy kapott értékek a
19. tablazatban feltlintetésre kerlltek. Azo&rértekelését csak emhérnoki végzettséggel
rendelked szakemberek végezhetik. A foéldegyenérték moddkamaazasa ebben az esetben
nem vezet eredmeényre.

Gyepek vonatkozasaban a szantivetési ag szerinti értékmeghatarozast valasztatuk
az igy kapott értéket az NFA altal gyeptvmlési aghoz javasolt szorzd értékével
modositottuk. Amennyiben a foldegyenérték modszalldlmazzuk a korrekcioval tortén
modositas ebben az esetben is sziikséges.
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Példa a szamitasokrol

19. sz. tablazat.

Hozam alapu értékbecslés Patka

Szamitasi alapadatok

a = az értékeleridfdldrészlet 1 ha-ra jutd Ak érteke (Ak/ha)
nj = a terndfdld megyére jellemi jaradék jelle jovedelme
(étkezési buza kg/Ak)

b = a kdrnyezetben kialakult foldbérleti dij (éBdza kg/Ak)
p = a buza intervenciés ara ( Ft/tonna),

P1oo0 = (Ft/100 kg)

I = tokésitési kamatlab (%)

t = az értékelt foldrészlet terilete (ha)

k = korrekcios tényez (%)

Szamitasok
P =nj*a
B=Db*a haszonbérleti dij

Fie = (B + B) * piod (2 * i) termfold fajlagos erteke (Ft/ha)

Frek = Re * (1+k/100) ternéfold korr. Fajl. Forgalmi értéke (Ft/ha)

terndfold jaradék jelleg jovedelme (buza kg/ha)

Szamitasi alapadatok

Mivelési &g

Méa = Mivelési &g szerinti szorzétényez

Végleges érték szamitasa

Fim = Rek * Ma terntfold fajl. értéke Ma szorzéval (FT/ha)
FTe=Rn*t termofold értéke (Ft)

0102/6 hrsz

21.70 Ak/ha

34.7 buza kg/Ak

30.0 buza kg/Ak

28 000 Ft/tonna

2800 Ft/100 kg

6%

0.4727 ha

20 %

752.99 buza kg/ha

651.00 buza kg/ha

327 598 Ft/ha

393 117 Ft/ha

szanté

1.0C

393 117 Ft/ha

185 826 Ft

A szamitasok eredménye Osszefogldl®. tablazatban kbnnyebben attekinth&t A

tablazatban a kovetkéadatok kerltek feltiintetésre:
« a kivalasztott foldrészletek helyrajzi szamai,

mivelési aguk,

a minjségi osztalyok jeliszamai,

a minsségi osztalyok ill. alosztalyok teriilete (h&)m

a tertletekhez tartozé AK értékek,

a terndhelyi értékszam, TE/ha,

a terlletaranyos tehelyi értékszam,

az NFA képlettel szamolt ajanlati érték (Ft),

fajlagos érték (Ft/ha).
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20. tablazat.
A vizsgalt foldrészletek foldmisség adatainak kimutatasa és a foldrészletek Ekeirtek
meghatarozasa
Helyrajzi | Mtvelési | Min.o. | Teriilet AK TE| TE atlag Foldterulet | Ft/ha
szam ag becsult értéke
(Ft)
0102/6 szanto 5 4727 10.26| 52 52 185826 393117
0102/7 szanto 5 4 7778 103.68| 52 52 1878235 393117
0102/8 a | szanto 5 236924 514.13| 52
7 9847 10.24| 27
b | ut - 1 1271 - -
25| 8042 524.37 50.00 9894 728 383 454
0106 gyep 3 § 6275 71.61| 47 47.00 540 528 62 6515
0112/1 erd 4 9| 7953 32.32| 32 32.00 1402981 143 230
0112/3 szanto 5 11 5269 250.13| 52
6 2| 8246 46.61| 36
14| 3515 296.74 48.85 5821 866 405 662
0112/4 szanto 5 6335 13.74| 52
6 4910 8.10| 36
1| 1245 21.84 45.00 428 581 381 130
0112/13 szanto 5 14 3127 310.58| 52
6 13| 2588 218.77| 36
9| 1036 9468| 27
36| 6751 624.03 39.99 10837 017 295 487
0112/14 szanto 5 5 3520 116.14| 52
6 8| 9204 147.19| 36
7 4| 0580 42.20| 27
18| 3304 305.53 38.57 5305019 289411
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Helyrajzi | Mivelési | Min.o. | Terllet AK TE| TE étlag Foldtertlet Ft/ha
szam ag becsult értéke
(Ft)
0114/2 erd 4 -| 4283 141 32 61 345 143229
0114/3 erd 4 -| 2474 0.82| 32 35435 143229
0114/11 | szanto 5 4 1723 90.54| 52
9| 1201 150.48| 32
2| 6508 27.57| 27
15| 9432 268.59 38.70 506951% 317973
0114/13 | szanto 5 2p 8805 496.51| 52
6 34| 2929 565.83| 36
-| 7434 7.73| 27
57| 9168| 1070.07 42.13 20197 499 348 733
0114/15 | szanto 5 11 9474 259.26| 52
6 3| 4394 56.75| 36
-| 8819 9.17| 27
16| 2687 325.18 47.26 6 133 957 377 040
0114/16 | szanto 5 16 1792 351.09| 52
6 -| 0893 1.47| 36
16| 2685 352.56 51.89 6 652 694 408 931
0114/17 | szanto 5 - 2060 4.47| 52
6 10| 0373 165.62| 36
-| 8904 9.26| 27
11| 1337 179.35 35.57 3384 74% 304 009
0114/18 | szanto 5 1 4355 31.15| 52
6 5155 107.51| 36
7 1832 33.11| 27
11| 1342 171.77 35.48 3239921 290988
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Helyrajzi | Mivelési | Min.o. | Terllet AK TE| TE étlag Foldtertlet Ft/ha
szam ag becsiilt értéke
(Ft)

0144/19 | szanto 4 - 4682 13.02| 62

4| 6971 101.93| 52

-| 4200 6.93| 36

5| 5853 121.88 51.64 2299812 411762
0125/1 szantd 4 13 0000 361.40| 62

27| 8843 610.29| 52

17| 0000 280.50| 36

58| 1240| 1252.19 49.33 22 681 068 390 219

0127/1 szanto 5 ¥ 0000 151.90| 52

6 23| 5768 389.02| 36

9| 0000 93.60| 27

39| 5769 634.52 36.84 11 686 694 295 291

0129 erd 4 1| 0369 3.42| 32 32 148 514 143 229
0131 szanto 5 8 0000 65.10| 52
6 4| 8501 80.03| 36
0000 41.60| 27

11| 8501 186.73 37.01 3524 271 297 404
0140/3 szantd 4 4 3055 119.69| 62
5| 1668 112.12| 52
3981 39.57| 36

11| 8704 271.38 52.03 4915910 414132
0140/4 szanto 4 - 2479 6.89| 62
-| 4937 10.71| 52
-| 3029 5.00| 36

1| 0445 22.60 49.73 409 476 392 031
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Helyrajzi | Miivelési | Min.o. | Terlet AK TE| TE étlag Foldterilet | Ft/ha
szam ag becsult értéke
(Ft)
0140/11 | széantd 3 3 0153| 104.93| 73
4 9| 2430 256.96| 62
1505 18.98| 36
13| 4088| 380.87 62.15 6 611 304 493 057
0142/1a | szantd 6 5 0069 82.69| 36
b | at - 1 1625 - -
C | gyep 4 - 0791 0.44| 29
d | gyep 4 - 0872 0.49| 29
f | gyep 4 0668 0.37] 29 9033 38752
g| szantd 6 2 1728 35.85| 36 286 633
7| 5753 119.84 35.62 2066 973 272 857
0142/2 a | szantd 6 2 3510 38.79| 36
b | erd 4 -| 9607 3.17| 32 137 600 143229
c | szanté 6 2 2889 37.77| 36 1329142 286 459
d | gyep 4 2 3038 12.90| 29 296 383 128 649
7] 9044 92.63 33.49 1763 12% 223 056
0142/3 a | szantd 6 2 3672 39.06| 32
b | gyep 4 2 1555 12.07| 29 83825 38889
Cc | szanto 6 P 2652 37.38| 32 1326994 286 459
6| 7879 88.51 31.04 1410819 207 843
0142/4 erd 4 -| 9772 3.22| 32 32 139963 143 229
0144/1 szanto 4 1 2725 35.38| 62
5 1| 7506 37.99| 52
3| 0231 73.37 56.21 1329182 439675
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Helyrajzi | Miivelési | Min.o. | Terlet AK TE| TE étlag Foldterilet | Ft/ha
szam ag becsult értéke
(F)
0144/13 szanto 4 1 4629 40.67| 62
0477 131.24| 52
5664 42.35| 36
10| 0770 214.26 49.38 4042 82% 401 193
0146/2 erd 3 14| 2552 64.15| 40 40 233498% 163 799
0148 gyep 4 12 9720 72.64| 29 29.00 548 335 6944.39
0152/2 erd 31| 4489 314.12| 52
1| 0000 3.3| 32
32| 4489 144.82 5340 5141 204 158 440
095/1a | gyep 4 1 7004 9.52| 29
b szanto P 8408 61.65| 52 1070235 376790
C erd 4 -| 2881 0.95| 32 41 264 143 228
d | gyep 4 L 7760 4.35| 29 96 305 38 891
5| 6053 76.47 40.88 1207 804 215475
0155 a erd 2 11| 3521 63
b at - 3885
11| 7406 63 63 2382170 202900
016/15a | szanto 5 104412 226.57| 52
6 1 4781 24.39| 36 4 355939 365450
b | erd -| 7509 2.48| 32
c | erd -| 1618 0.53| 32 130 725 143 229
d at - 4 1159 - -
12| 9479 253.97 48.20 4 486 664 346 517
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3.3.3. Statisztikai elemzések

Elemz munkamban a mennyiségi ismérvek Kkozotti sztochaszt kapcsolatok
vizsgalatanak van didleges szerepe. R1. tablazatbolmegallapithatd, hogy a tedéiidld
jellemz minéségi adatai a terdhelyi értékszam (TE) segitségével szamissithietk. Ezért
az arképzeésben olyan statisztikai vizsgalat ehv&gzeéz nyilik lehékség, amelyek a
foldértékelést gyakorlatilag leegystisiti, €s mélyebb gazdasagi elemzésekhez nyuijt
segitseget.

A kétvaltozds korrelacioszamitas egyik valtozojaédabanx) a TE, adle fugg véaltozé (a
példabany) a forintban kifejezett értéket testesit meg.68leges elemzés alapjan linearis
regressziot tételeztiink fel. A sztochasztikus kalatsszorossdganak mérésére linearis
korrelacios egyutthatot alkalmaztunk:

> dxdy,

r =
D deY dy?

A szamitasokban hasznalt jelolések:
x = a terndhelyi értékszam hektarra vetitett fajlagos értéke,
y = a foldrészletek fajlagos értéke Forint/ha egpsédifejezve.

dx=x —X
dy=y, -y
dxdyeléjelhelyes szorzat
0<|ry |1

Tegyuk fel, hogy a regressziéfiiggveny linearis.
A lineéris regressziéfiiggvény altalanos alakja:

§=D, +b X,
Ahol az ismeretlen paraméterdig: és b;.

_ > dxCdly

ddx’

b, =y—-bXx.
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21. tablazat.
A korrelacio szamitas a tefifmelyi értékszam és a teéidld fajlagos értéke kozott
TE/ha | Ft/ha dx dy dx*dy d% dy’
52| 393117 5.556364 23787.5 132172 30.87318 565845156.3
52| 393117 5.556364 23787.5 132172 30.87318 565845156.3
50| 383454 3.556364 14124.5 50231.8612.64772 199501500.3
48.85 405663 2.406364 36333.5 87431.615.790586 1320123222
45| 381130 -1.44364 11800.9 -17035.62.084084 139251800.3
39.99| 295487 -6.45364 -73842.5 476552.641.64942 5452714806
38.57| 289411 -7.87364 -79918.5 629249.461.99415 6386966642
38.7| 297404 -7.74364 -71925.5 556964.9 59.9639 517327755
42.13| 348734 -4.31364 -20595.5 88841.518.60744 424174620.3
47.26| 377040 0.816364 7710.5 6294.574 0.66645 59451810.2%
51.89] 408931 5.446364 39601.5 215684.229.66284 1568278802
35.57] 304010 -10.873fq -65319.5 710260.5 118.236 426663708(
35.48| 290987 -10.9634 -78342.5 858918.1120.2013 6137547306
51.64| 411762 5.196364 42432.5 220494.71 27.0022 1800517056
49.33] 390218 2.886364 20888.5 60291.81 8.331099 436329432.3
36.84| 295291 -9.60364 -74038.5 711038.892.22983 5481699482
37.01| 297404 -9.43364 -71925.5 678519 88.9937 5173277550
52.03| 414032 5.586364 44702.5 249724.431.20746 1998313506
49.73] 414132 3.286364 44802.5 147237.310.80019 2007264006
62.15] 493057 15.7063§123727.4 1943309 246.6899 15308494256
56.21| 4396759.766364 70345.5 687019.795.38186 4948489370
49.38| 401193 2.936364 31863.5 93562.828.62223] 1015282632 8.05E+13
46.44364 369329.5 8718936 1142.509 70429282746
khhy = 7631.397 897029
b= 14899.68
korrelacio]r = 0.97198
y=7631*x+|14899

A szamitas eredménys; = 0.97, ami szoros kapcsolatot mutat, a TE és a Eifték kozott. )
Tehat szamitasunkat alatamasztja azt a tézist, adgid terndhelyi értékszama, azaz a TE
szoros hatéast gyakorol az arképzésre.

Az eredmeényul kapott lineéris regresszié figgveny
y =7631x +14899

A szamitasokhoz célsZea kdvetke# kerekitést végezni:
y = 7600k +15000
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Az x érték helyére az atlagos teéihelyi értékszamot kell behelyettesiteni. p2rték a
foldegyenértéket azaz a teffdld fajlagos értékét adja meg forintbdifejezve az adott
foldrészletre vonatkozdan. Ezt a képletet haszni@egyszeisodik a foldrészletek forintban
kifejezett értékének meghatarozasa. Tovabbiya, hogy a terghelyi értékszam is szerepet
kap, ami jobban kifejezi a tekifold Okoldgiai értékét. Ennek indoka, hogy a folddség
megallapitasaisiibben (10-12 ha) és részletesebb talajvizsgalatagjal tortént. Ennek
soran figyelembe vették a kitettség, d&ftegoria ill. meteorologiai tényéket.

6CC0o00

500000 -

400000 -

300000 - G

——Regresszids egyenes

200000 -

100000 -

3548
35.57 -
36.84 [
37.01
38.57
38.70 [
29,99
42.13
45.00
47.26
48.8
49,33

6. abra. A regressziés egyenes grafikonja (TE-&tydim)

A feladat értékelése soran szamitottuk a regreseagenes illeszkedésének a hibajat is.
Megallapithatd, hogy a szamitott értékek atlagofa®42 Ft-tal térnek el az ajanlati
(hozamszamitas alapjan szamitott) értékek@ relativ hiba 0,7 %, tehat a regressziés
egyeneshez jol illeszkednek az ajanlati étékeketerentald flggvenypontok. Azt mutatja
0,97-es korrelacio is, hogy szoros kapcsolat VaE &s az ajanlati értékek kozott.

Elemzésiink alatamasztja azt az elképzelést, hoggtamatikai statisztika eszkdzeivel a fold
okondémiai  értékének maghatarozasat gyorsabba, apmgaittabba lehet tenni.
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22. tablazat. Hibaszamitas az ajanlati arak ésmisatt foldarak kozott

Ft/ha dx dy dx*dy dxz2 dy?
393117 |5.556364 | 23787.5| 132172|30.87318 565845156.3| 411191 -18074 326669476
393117 |5.556364 | 23787.5| 132172|30.87318 565845156.3| 411711 -18594 345736836
383454 | 3.556364 | 14124.5[50231.86|12.64772 199501500.3| 396449 -12995 168870025
405663 | 2.406364 | 36333.5|87431.61|5.790586 1320123222 |387184.9| 18478.15 341442027.4
381130 -1.44364| 11800.5| -17035.6|2.084086 139251800.3| 358294 22836 521482896
295487 | -6.45364 | -73842.5[476552.6 | 41.64942 5452714806 | 320062.7 | -24575.7 603964539
289411 | -7.87364 | -79918.5|629249.2|61.99415 6386966642 | 308841 -19430 377523734.2
297404 | -7.74364 | -71925.5[556964.9| 59.9639 5173277550|310218.7| -12814.7 164216536.1
348734 | -4.31364 | -20595.5| 88841.5|18.60746 424174620.3| 336393 | 12340.97 152299540.5
377040/0.816364| 7710.5|6294.572| 0.66645 59451810.25|375067.5| 1972.54 3890914.052
408931 |5.446364| 39601.5|215684.2|29.66288 1568278802|410871.6| -1940.59 3765889.548
304010 | -10.8736 | -65319.5| 710260.5| 118.236 4266637080 | 286333.7| 17676.33 312452642.3
290987 | -10.9636 | -78342.5|858918.7|120.2013 6137547306 | 285292.1| 5694.92 32432113.81
411762 |5.196364 | 42432.5|220494.7| 27.0022 1800517056 [ 408963.8| 2798.16 7829699.386
390218 |2.886364 | 20888.5|60291.81|8.331095 436329432.3[391336.2| -1118.23 1250438.333
295291 | -9.60364 | -74038.5|711038.8|92.22983 5481699482 | 295656.6 -365.64 133692.6096
297404 | -9.43364 | -71925.5| 678519 88.9935 5173277550 | 297322.3 81.69 6673.2561
414032 |5.586364 | 44702.5|249724.4|31.20746 1998313506 |411939.9| 2092.07 4376756.885
414132 |3.286364 | 44802.5|147237.3|10.80019 2007264006 | 393891.3 | 20240.67 409684722
493057 | 15.70636 | 123727.5| 1943309 [ 246.6899| 15308494256 [489165.7| 3891.35 15142604.82
439675 (9.766364 | 70345.5|687019.7|95.38186 4948489370 443837.5| -4162.51 17326489.5
401193|2.936364| 31863.5]|93562.828.622231 1015282632 | 391224 | 9969.02|8.04661E+13|99381359.76
369329.5 8718936 [1142.509| 70429282746 8970287.332[177721800.3
7631.397
korrelacié: | 0.97
14899.68 y=7631x+14899 | 8078264
Az illeszkedés hibaja: 2842
Relativ hiba: 0.007695 A relativ hiba 0,7%.
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A termofold aranak meghatarozasara az NFA altal ajanmtaimszamitas alapt maédszert
hasznaljak az értékbeékla gyakorlatban. A dolgozatban a foldegyenértéghmtrozasahoz
szilkséges részadatok szamitadsa ezzel a modspeat.tA foldegyenérték helyrajzi szamok
szerint tortéfi szamitasai eredményeképpen kapott értékek readbsalerre a térségre
jellemzbek. Ennek bizonyitasaképpen a tablazatba Wbaszamitassal szemléltetjik. Az
0sszehasonlitdst az ajanlati arak szamitasahomdladzozamszamitason alapulé képlet
alapjan kapott (Ft/ha) érétkek és az NFA altal edkekésre bocsatott megvaldsult adas-vételi
arak (Ft/ha) kozott vegeztik.

Ertéktérkép. A modellteriilet kivalasztott foldrészleteire elkékza tematikus térkép, az
uan. értéktérkép, amelyen a talajosztalyokhoz hexwdeltik a fajlagos értéket, illetve
foldegyenértéket (Ft/ha). Ezt a térképet szamitdgeallitottuk eb, ami technoldgiai rendbe
allitva, a tervezési munkat nagyban segiti. A tgrké@datok alapjan igen gyorsan
meghatarozhatd az egyes foldrészletek forintbagjedhed értéke.

Az értéektérképsegitségével tortérértek: A nyilvantartasi térkép alapjan készitatt.
ertéktérképtl leolvashato a foldrészlet foldntiaégeét kifejeé termbhelyi értékszam és ahhoz
tartozé Ft/ha érték. Az ingatlan-nyilvantartasbaerspb tertlet és Ft/ha szorzata adja meg a
foldtertlet (ajanlati) értékét forintban.

Példa egy tetszés szerint kivalasztott folrészled1d2/3 helyrajzi szdmu foldrészlet
esetében:

62 termbhelyi értékszdmahoz tartozo terilet: 11,5269 ha
62 terndhelyi értekszamhoz rendelt forint: 419 62ha
52 termbhelyi értékszdmahoz tartozo terllet: 2,8246 ha
62 terndhelyi értekszamhoz rendelt forint: 327 Rha

A folrészlet ertéke: (11,5269*419 6622)+(2,8246*3BR) = 5 761 382.- Ft ~ 5 760 000.-

Ertéktérkép

Jelmagyarazat .
A termé&helyértékszamhoz N
rendelt forint érték

[ 136 TE - 249095 Ft
[ 52 TE - 327282 Ft
[ 62 TE - 419622 Ft
[ |70 TE - 525622 Ft

0112/3

o2z

P
0 30 60 120 [m]
|

7. abra. Az értéktérkep részlete
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A hozamszamitdseplete alapjan szamitott érték:
5821 866.- Ft ~ 5 820 000.- Ft.

A foldegyenértéknddszerével kiszamolt érték: y = (7600C x +1500Q Lt vagyis
y = (7600* 48,85 + 15 000)* 14.3515 = 5 543 41Q.-+F5 550 000 Ft.-

A harom eredmény Osszevetédiékiolvashatd, hogy az eltérés nem szamdaitex
foldegyenérték segitségevel kiszamitott érték kmsgsonyabb, de ennek oka az, hogy a
regresszid egyenes pontjaihoz viszonyitva a bewmstok az egyenes alatt vagy felett
helyezkednek el. Az ajanlati arakat szazezres @aggadben adjak meg. A fent bemutatott
példa is bizonyitja, hogy a gyakorlatban, a foldiglgosszeflugg tervezeési, fejlesztési,
kisajatitasi feladatok soran a kidolgozott mddsésr annak eredménye megbizhatdéan
hasznosithato.

A 2. mellékletben kerlltek elhelyezésre a Fejér ygbgn |é¥ becsbjarasokra
meghatarozott foldegyenérték mutatdk és a regiessziamitasokat abrazol6 grafikonok. Az
igy meghatarozott foldegyenérték egyenletek segpisdd szintén j0 megkozelitéssel és
egyszefien szamithatok egy-egy beijdrashoz tartozd kozségekben a foldterlletek hektar
vetitett forint értéke. Amennyiben pontosabb érkékeszeretnénk kapni, akkor hasonléan a
dolgozatban bemutatott elemzést a konkrét tertlagtekimunkalni. Természetesen ez azt
feltételezi, hogy a valasztott tertleten rendelkezélinak a @iibb mintavétel-helyek, ill.
azok terndhelyi értékszam meghatarozasa.
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4. A foldegyenérték hasznalatanak lehdisegei

4.1. A csereérték jelenbsége a birtokrendezésben

Miel6tt a foldegyenérték szdm hasznalatanak ismertetés@térnénk, roviden
osszefoglaljuk a birtokpolitika és az ezzel szofisszefliggésben |&vbirtokrendezés
altalanos elveit. A szakirodalombol ismeh&tgrégebbi elv: a fold olyanok kezébe keriljon
€s maradjon meg, akik azzal szarmazasuknal és abivatal fogva Osszeforrtak. A
legfontosabb nemzeti érdeket, egysibben is lehet fogalmazni: ,Akié a fold, azé az agpz
(Kerék M., 1934.).

A birtokviszonyok allandésagéaval jelenleg nem tehé kezdeni. A megszerzett tertletet
minden bizonnyal mobilizalni kellaltalanos birtokrendezéssel, birtok-6sszevonasi cél
onkéntes foldcseréval széttagolt kilterileti terdidldeket dssze kell majd vonni, korabbiak
szerint is ki kell alakitani a kedvéab, jovedelmedbb termelést biztositdo Gzemméreteket
(Szabd Gy., 2001).

Mint mar korabban megemlitettik a birtokrendezédsglalkoz6 OTKA kutatasban
Feny Gyorgy foglalta 6ssze a birtokrendezési modelledélteti megvaldsitasahoizbdo
feladatokat, melyll kiemelnénk a kovetkéket (Szabo Gy., 2001):

A karpotlasi folyamat és a részaranytulajdon rexéde kdzeli végrehajtasa folytan
kialakult birtokszerkezet mind a foldmérési munkaeken, mind az ingatlan-
nyilvantartasban feltliintetésre kerll. Ezek egyitvénegfelad alapot nydjtanak ahhoz, hogy
a birtokrendezés j@beni modelljeit megtervezzik, annak messzeimeangsulyozasaval a
kialakitand6 modellt a helyi viszonyok figyelemb&iével kell adaptélni. Ebben
meghatarozé tényéként kell emliteni a domborzati viszonyokat és aioth terileten
meghonosodd névénytermeskulturakat, allattenyés&tmodszereket, adottsdgokat.”

Egy masik igen fontos kovetkeztetés, amely igy héngAz eljarasban alkalmazando
csereértélegyértelnti meghatarozasa rendkivil kivanatos. A jelenlegldigci arak ma még
egyaltalan nem alkalmasak az érték meghatarozéddrazzel még egy ideig szamolnunk
kell. Nem alkalmazhat6 az aranykorona sem, mesaizezrték a foldek misségét fejezi ki, de
ma mar ezt is csak kozéliértékben. Fokozottan all ez eligniivelési 4gak esetében.”

,AZ agrartarca vezetése Ugy gondolja, hogy a f@ldpimozgasokba az allamnak
kotelessége beavatkozni, mint ahogy ezt teszi kmak tobbsége. Az EU ddntéshozoéi
kezdetbl fogva felismerték, hogy a fold — sokcélu rendg&lse mellett — alapuészerepét, az
élelmiszertermelést csak akkor teljesitheti, hadam a foldtulajdon megszerzését és
hasznositasat a kozcélnak rendeli ala. Mint tudjak, EU-ban ennek megfeden az
eréforrdspiacok kozil a foldpiac a legszabélyozottabb.

Az allami foldkészlet-gazdalkodast a nemzeti folikat atfogo intézmeényrendszeren
keresztll irdnyitjak, amelynek fontosabb elemei:ftédtulajdonszerzés korladtozasa, a
foldforgalmazasok hatésagi szigoritasa (engedédyedgras, bejelentési kotelezettség stb.),
a megszerezh&tfold nagysaganak meghatdrozasa. Az EU tagallandbbstge csak a
belféldi lakosokkal azonos feltételekkel engedéiyexkilfoldiek foldvasarlasat, igy példaul
megkivanjdk az alland6é letelepedést, a foldnek éhmm niivelését, az agrar-
szakképzettséget.”(Szabd Gy., 2004)

Benedek Fulop, a Foldimeléstigyi és Vidékfejlesztési Minisztérium szakaliikara a
kormanyzat birtokpolitikai és birtokrendezési elkélgseit ismertette Agardon (2006.
november 9-10.) a , Telepllésrendezés — birtokredglarszagos konferencian.
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A birtokrendezés helye, szerepe az Uj Magyaror¥idékiejlesztési Stratégiai Tervben
(2007-2013)Az elbzéekben mar részleteztik és feltartuk a kialakulyhretet. A fejlesztési
stratégia keretében végzeéneladatok & pontjai a kovetkeik:

- a feltart hianyossagok felszdmolasa,
+ ameglév adottsagok kiaknazasa,
« afejlodés és a versenyképessétsaese.
A terv atfogo céljaikozil az el§ érinti a birtokrendezést:

A versenyképes agrar- és élelmiszergazdasag reagtsse, amelynek egyik specifikus célja
atermelési szerkezetvaltdsztonzése nntarthatd termelési struktuelérése érdekében.

Az 6t nemzeti fejlesztési prioritdsgyike a birtokviszonyok és birtokszerkezet regdez
amely a me&gazdasag, az élelmiszer-feldolgozas és erdésadtioszversenyképességének
javitasat, a strukturalis fesziltségek enyhitését, a termedzsirkezetvaltas ddegitését
szolgalja A birtokrendezés prioritast szolgaléét specifikus beavatkozasi akeigyike.

A birtokkoncentracié és a tulajdonkonszolidaci®selgitéséhez az eddigi eszkdzok
(birtokdsszevonasi ceélu tetiidldvasarlas, a teréfiold elévasarlasi és 8haszonbérleti jogi
szabalyozdsanem elégségeselezért intézkedést kell tenna kovetke# programozasi
idészakban.

Ennekeszkdze birtokrendezés, amelyet a hatalyos kdz6sségsjtmogat. A beavatkozasi
akcié megvalésitasat kozvetlendl a 1698/2005/Eladanrendelet 30. cikke szolgalja.

Az 1698/2005/EK tanacsi rendelet az Eurdpai &fezdasagi Vidékfejlesztési Alapbdl
(EMVA) nyujthato vidékfejlesztési tamogatasrol.

A mezgazdasdg és az erdészet fejlesztéséhez és kmitzsthez kapcsoldédd
infrastruktara A 20. cikk b) pontjdban v. alpontab ebirt tamogatas kulonésen a
mezdgazdasagi és efteriletek rendezésével, dirtokrendezésselés a terrifold
minéségének javitasaval, valamint az energiaellatadsah vizgazdalkodassékszeflg
miveletekre terjedhet ki

Az atmeneti idszak lezarulasat és a tarsadalmi igény jelentkezk8eeten az
intézkedések keretében sor kerdl:

« a birtokrendezés jogszabalyi feltételeinek kiakddra (torvényalkotas, jogszabaly
modositas; 6nkéntesség elve),

« a peéenzugyi korlatok flggvényében a forras-sziukséfglenérésére, az iranyitas, a
szervezeés, a vegrehajtas €és a nyomon kovetés i@ngziereteinek megteremtésére
(orszagos-helyi szint),

« a szerepvallalas, a feladatmegosztas, a tehewvigélintettek, résztvék, allam)
lehetséges alternativainak kidolgozasara,

+ a tarsadalom t4jékoztatdsara, a birtokrendezés ségéakségének tarsadalmi
elfogadtatasara.

Statisztikai és szakirodalmi adatok igazoljak, yn@egmagyar tergfold termsképessége
éevrol évre a termésatlagokkal egyutt rohamosan csokkavés helyen tapasztalhatdé a
hasznalattal aranyos (kornyezetki)él tApanyag-visszapotlas. Az MTA Talajtani
Szakbizottsaganak 2007. év vegi Ulésének edyikadpirendi pontja volt a kormanyzathoz
sz0l0 levéltervezet, amely arra vonatkozott, hogpnintessék meg az orszag égazdasagi
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terlletének kozel fele részét képezsavanyl talajainak megszerzésére vonatkozé
tamogatasokat.)

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

eRésztvevok eFelhasznaloi szerepkorok
eTeveékenységek eFunkciok
eAdatok eAdatmodellek

8. abra. A birtokrendezés elemzése, az informaciodszer kialakitashoz

A birtokrendezés fiszaki megoldasaban - vagyis a teriiletosztas muakéaikap szerepet
a foldegyenértéek szam. A mar jol bevalt InteraktBrképszerkesét (ITR) szoftver
segitségével végezibetel az érték szerinti terlletosztas. Az érték, geteleddig a
szamitasokban alkalmaztak a foldrészletre megaddtt érték volt. Itt lépne be a
foldegyenérték szankz teljesen megfelel a feltételeknek, mivel delasztandé féldrészlet
Forintban kifejezett értéke. Mivel ez is hasonlé mdédon az-Adz egy értekmér igy az
behelyettesithétforint mértékegységben.

4.2. A foldhasznalat tervezési szempontjai

A birtokrendezés soran figyelemmel kell lenni adfidsznalati moédok kialakitasaval
Osszeflug§ tervezési szempontokra. Az egyesivelési agakat minimalisan akkorara kell
meéretezni, hogy azok lUzemeltetése gazdasagos letyedtelt képeznek a talajvédelem
szempontjai. Védelmi okok miatt a gazdasagossagemppntok érvényesitégét
eltekinthetiink, a minimalis méret meghatarozasééhgedmeényt tehetliink. Tervezésnél a
mezdgazdasagi Uzem koOzvetlen gazdasagi érdekeit miredeben ala kell rendelni a
tavolabbra mutat6 magasabb rénérsadalmi érdekeknek. (Angyan J.,1998).

A fébb mivelési agak megvaltoztatdsanak sajatos szempoAtjarnyezet és természeti
adottsagok figyelembevételével agrar-kornyezetvédds termelésfejlesztési szempontbdl
Magyarorszagon harom tipusu féldhasznalat kiala&ftéartjak a szakemberek célsmak:

+ belterjes(intenziv) termelési célu foldhasznélat (a kedvegrookologiai potencial és
tajgazdalkodas szempontjait figyelembe véve),

« kulterjes(extenziv) termelési célu foldhasznositas (fgezdasagi termelésre viszonylag
kedvedtlen természeti adottsagu tertileteken) és

+ védelmi cél(vizmindség-, talaj-, természet- és tajvédelem) foldhastnal
A kutatdssal foglalkozd kollégék felmérték az EUrbzajldé kilonboé intézkedések
céltertleteit és ehhez igazodo6 zonarendszert attaditki:

Nyugat-magyarorszagi Egyetem PhD értekezés 2008
82



Mizseiné Nyiri Judit: A foéldegyenérték — mint bikiendezési elem

« Agrarzonak (elssdlegesek a meégazdaségi termelési funkcidk, de érvényesitve az
integralt, kornyezetkimélgazdalkodas elveit);

- Atmeneti zonak(a mesgazdasagi termelés extenziv iranyd, a védelmi fidikc
erdteljesebb érvényesitésével);

« Védelmi zonak(tajapold, természet és kornyezetvédelmi szempayaadalkodas;
kornyezeti, foglalkoztatasi, kulturdlis és rekrééciunkciokkal;

« Természetvédelmi magzongk természetvédelmi funkcid kizarélagossaga, egdh
foldhasznalat teljes tilalma, vagy a védelmi céltejes alarendelése;

« Muiivelés aldl kivett teriletekurbanizaciés, fogyasztasi-szolgaltatasi, infrddtrralis és
ipari funkciok.

A kutatok az Eurdpai Unidban alkalmazott elvek, dkiéle térinformatikai eljarasok,
modszerek eredményeként megallapitoti&k:.orszag tertletének 35 % - a, dgazdasagi
terlletének 43 % - a kivalé migmzdasagi adottsagu, az 6sszes terllet mintegy21%—h, a
mezgazdasag teriletének kozel 6 % - a viszont kortiyezempontbdl kifejezetten érzékeny
terlleteken helyezkedik &\ mezigazdaségi termelésre valé alkalmassag megitéléséhez
mutatot - domborzati-, talaj-, és klima-paraméterdlasznaltak, a kornyezeti érzékenységet
pedig 13 mutaté - élilag, talaj, viz - alapjan értékelték. A z6nédk &tiz megoszlas
megallapitasdhoz és megértéséhez kozreadjuk a @amwmt a 23. sz. 0Osszefoglald
tablazatokat. A tablazatok segitségével, a hekigmutek Osszegzésével Magyarorszag
terllete elhelyezhétegy 0—-99 kozoéttimezgazdasagi alkalmassagis egy 0—99 kozotti
kornyezetérzékenységi ertékskalan.

Hektarnégyzetenként a ntgmzdasagi alkalmassagi értékszambdl (MAEvontak
a kornyezetérzékenységi értékszamokat (KEE), majkiilanbséghez hozzéadtak 100-at
(MAE — KEE + 100).

A 0-200 kozotti ertékskalamgy a 100 alatti értékeka vizsgaltterllet kornyezet-
érzékenységi meghatarozottsagara, a 100 felettkékipedigaz agrar-meghatarozottsagra
utalnak.

A megalapozo tanulmany késkeilyan foldhasznalati zonarendszert alakitottakakiol:

+ a 100 alatti teruletekédelmi zonakba;
+ a 100-125 kozotti terlleteddilterjes (extenziv) agrarzonakba;
« a 125-0s érték folotti terlletddelterjes (intenziv) agrarzonakiartoznak.

21. tablazat
Kdrnyezeti jellemék és me#gazdasagi értékszamok
Ssz. | Megnevezés Jelle6hZintervallumok | Mg-i alkalmassag
ertékszam

1 | Talajalkalmassag L&$z0g: 1-17 % 0-9

2 | Talajérték szam Ertékskala: 0-100 0-9

3 | Aranykorona érték Szant6: 5-45 AK/ha 0-9

4 | Atalaj tipusa és altipusa Felsorolas: 1-31 tipus 0-6

5 | Fizikai féleség Felsorolas: 1-7 0-6

6 | A talaj vizgazdalkodasi. Tulajdonségai Felsorala® 0-6

7 | Atalaj kémhatasa és mészallapota Felsorolas: 1-5 0-3

8 | Szervesanyag-készlet 1-400 t/ha 0-3

9 | Ternbréteg vastagsaga 1-100 cm 0-3

10 | Klima, névény értékszam 0-9
Szerkesztve: Szab6 Gy. 2004 alapjan
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23. tablazat

Kdrnyezeti jellemék és kdrnyezetérzékenyseégi értékszamok

Ssz. | Megnevezés | Jellebidintervallumok | Ertékszam
Elévilag
1 | Magyarorszdg természetvédelmi oltalofelsorolas: 1-4 0-9
alatt all6 teriletei
2 | Nemzetkozi 6koldgiai halozat 0-9
Magyarorszagi tervezett teriletei
3 | Javasolt érzékeny természeti tertletek Felsorblas 0-9
4 | Ramsari teriletek Felsorolas: 1-2 0-6
5 | Nemzetkozi jelerisédi madarlebhelyek Felsorolas: 1-2 0-6
6 | A veszélyeztetett mezei madarfajok szaméralsorolas: 6—16 (db/fa)) 0-5
fontos tertletek
Talgj
| | 6 sav | 0-9
Viz
| | 4 sav | 0-12

Szerkesztve: Szab6 Gy. 2004 alapjan

A foldhasznalati zonak hatarértékeinek valtoztatas&ulonféle igényekhez igazodd
zbnarendszer valtozatok is elképzefiketkialakithatok.(llyen ok lehet - pld.az EU nem ad
kozvetlen tdmogatast az () bed&pek, miutdn azok kénytelenek lesznek Ujragondolni
terllethasznéalatukat, egész gazdalkodasukat.)

Energetikai falltetvényekétesitését a j@beni energiapotlds teszi szikségessé. Az
erdstérvény nem ismeri az energiaértlifejezést. Az ,mmg. Piac” legutobbi szama (2007.
04. 25.) a témaval kapcsolatban arrél tajékoztagyhaz "AVOP program részeként a
fasszaru energetikai Ultetvények sarjasztasdsetdasi modban elfogadasra kertlt.” Ezek
alapjan niivelési ag valtoztatasa nélkul lehet termelni szdamdasszara novényt.

4.3. A foldegyenérték szerepe a kisajatitasi eljarasokdtalanitasanal

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

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

A Nemzeti FoldalapkezélSzervezet a térvényben meghatarozott tulajdongetiyiazat
alapjan ugy vasarolhat az allam javara legalabbkian, illetve legfeljebb 20 hektar teriilet
kultertleti terndfoldet, 6sszesen nem tdbb, mint 3 milli6 forinté&tien, hogy annak
ellenértékeként életjaradéekot fizet e rendeletbeglaftak szerint. A tulajdonosokkal valo
egyezkedés kiindulasaként a folegyenérték segitségéeg lehetne gyorsitani a teifdld
ajanlati aranak meghatarozasat.

A kialakulatlan foldpiac miatt a piaci adatok ele¥seén alapuldé értékek
meghatarozasdhoz még az 0sszehasonlité adatokrzgesdeez nem &ll rendelkezésre
megfeleb adatbazis. Ez a tény is indokolja a féldegyenéntgskznalatat.

4.5. Megvaltozott miivelési dgak poétlasi értékének meghatarozasa

A poétlasi érték meghatarozasa a helyettesitésineblapuld foldértékelés, amely azt
feltételezi, hogy a fiveléstdl kivont fold termelése pétolhatdé a megmaradt téerilleteken
potldlagos dkebefektetéssel. A tobbletbefektetékésitett ertékét egyainek tételezi fel a
termelésbl kivont féld araval.

Ennek meghatarozasara olyan esetekben van sziksépr a védett terlleteken kev
gazdalkodas korlatozas ala esik, amikor megszabjadfy ott milyen foéldhasznéalati modot
kell kialakitani.. A korlatokat altalaban jogszajmt, iranyelvek rogzitik. Ez a jogszabaly
mivelési aganként hatarozza majd meg a legfontosabtiagkodasi szabalyokat, amelyek a
természeti értékek karosodasanak kizarasat, wweipdt biztositjak (fvelési modok és
idépontok meghatarozasa, tdpanyag-utanpotlasi fetétstb.). Avédelmi jelleg elédlegessége
miatt olyan is ebfordulhat, hogy az intenziv termelési modot tiltjflyen esetben a megszoritasokbol
szarmazo jovedelem-kiesés és a felnekiltségek kilonbsége miattgazdalkodok kompenzéacioban
részesuiinek

A vizsgalt terlletrészen a telepilésszerkezeti éfdhészndlati tervek alapjan
szélebmiivek létesitését tervezik (9. sz. abra). Terlletfstinalas szempontjabdl az érintett
terliletek nem nyilvanithatok beépitésre szant éeekiké, igy azok mégazdasagi iivelés
alatt maradnak. KielésBl valo kivonas a szélémiivek telepitési helyekre és beéitak
terliletrészére varhatd. A kisajatitasok esetébenleiduk a foldegyenérték hasznalatanak
elényeit, amit jelen esetben is hasonloképpen lelkatrabzni.
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4.6. Az erdétertletek specialis vonatkozasai

Pajer J. (2002) szerint aards volt az el$ olyan ebtforrds, amelynek fogyatkozasa
szlikségessé tette a hasznalat szabalyozasat. @szeszhkemberek tudjak és hirdetik, hogy a
JLartamos erdigazdalkodasnaklegfontosabb eszkdze a hosszu tavra szolotemeezés. Az
erddtervezés fontosabb @tasai alapjan hazédnkban 10 évre szO0lé Uzemteruglkndven
erdstervek) szerint folyik az efijazdalkodas. Azerdstervezés a természetvédelmi
kovetelmények érvényesitésének meghatarozé eszkoze.

Védett terlleterigy erdsknél is elédleges a védelmi rendeltetés. Minden cselekedktet a
kell rendelni az ebxleges funkcidknak. Alapvét szabaly, hogy védett terlleteken a
termbhelynek megfelél 6shonos fafajokbol allé, a természeteshez hasomgyatanyu és
szerkezdt erddket kell fenntartani, illetve kialakitani.

Oserds jellegi, vagy fokozottan védett editben fakivagast nem szoktak engedélyezni,
még az elszaradt fakat is az @vdn kell hagyni.

24. tablazat.
Magyarorszagi etk az EU dsszes erdeinek viszonylataban

Megnevezés Mérték- Magyar- EU
egység orszag orszagai
Erdésiltség % 18,0 29,9
1000 lakosra éserditeriilet ha/10004 162 264
Eléfakészlet 1 ha edderiileten atlagosan britha 172 123
Evi folyénovedék 1 ha etderiileten atlagban tha/év 6,6 4,3
Lomb/feny allomanyok aranya % 85/15 30/70
Allami erddk aranya % 69 21
Erdoterv szerint kezelt etderilet aranya % 100 59
Fakitermelés tény 1 ha éitériletre vetitve br.fitha 4.4 2,9
Fakitermelés tény a folydndvedék szazalékdbpn % 67 66

Forras: (Allami Erdészeti Szolgalat, UN-ECE/FAO90Y

Az EurOpai Unié orszagaihoz viszonyitva hazankésiittsége alacsony. A Nemzeti
Erdotelepitési Program végrehajtasaval az orszadtenilete elérhetné a 2,5 millié hektart,
erdbsiltsége pedig a 27 %-ot. Hazank ezaltal faban laided valna.
Az erdbterillet Iényeges novelésére van lékég a foldhasznalati zonarendszer ,kilterjes”
(extenziv) agrarteriletein.

A birtokrendezési stratégia megalapozésa c. (Ddrgaszerk. 2004) irasban az erdész
szakemberelB0-50 évvelkzamolnak deljes koncepcidnegvalosulasanal. Tébb, mint 700
000 ha erd telepitését tervezik zomében gyenge, égazdasagi hasznositasra kediken
adottsagu terileteken. Ezek a tertletek 90-95 %sfhagantulajdonban vannak (Az unids
tamogatasnal ez kritérium-feltétel). Az ésités tamogathatd intézkedésként a Nemzeti
Vidékfejlesztési Tervbe (NVT) is beépiilt.

A termbhelyi értékelés az erdészethez is kapcsolddik. 8ab@d 966), Szodfridt I. (1993)
€s MarkusL. — Mészaros K. (1997) munkaibdl koveitikelzogy az erdészet szamara a talaj,
az éghajlat, a mikroklima, valamint a hidrol6gi@aonyok ismerete ugyanolyan fontos, mint
a fafajok és novényallomanyok igényének megismerdéieel az erdészeti terdimely
feltarasban a talajviszonyok ugyanazon talajosaidlyi rendszerre épll, mint a
mezgazdasagi tertihelyi értékelés, a kéttbsszhangja adott.
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A Nyugat-magyarorszagi Egyetem, Téimelyismerettani Tanszékének munkatarsai a
.Faallomanyok faterképességének vizsgalata a ténely fluggvényében” cith kutatas
eredményeképpen egy altalanosan hasznalhat6 ##eérsi modszert dolgoztak ki (Bidlé A.
2007). A fatermiképességet egy viszonyszammal fejezték ki, amelgnmiéatja, hogy az
adott ternbhelyen mekkora az eltérés az orszagos éatlagtolov@bbiakban a D-e-Meter
rendszerhez val6é alkalmazkodas céljabol gsgamokat adnak meg, amely alapja lehet egy
Okolbgiai-okonomiai erdészeti foldértékelésnek ezordban nem zarja ki, hogy a
foldegyenérték a kébbiekbenezen a terlleten iszerepet kaphat.

4.7. Térinformatikai szoftverek alkalmazasa a foldhaszn&ti elemzés és
dontés-ebkészités teriletén

A térinformatika eszkdzrendszere nagyfizdehetséget kinal a talaj-jellendkrol
0sszegyjtott hatalmas adatvagyonnak az Osshgggére, egyesitésére, ezert mindenképpen
ki kell hasznalni ezt az &orrast.

A térinformatika eszkoztarat és () kutatasi eredyeénfelhasznald tobbfunkcidés és
tobbvaltoz6s rugalmas modell kiépitése szamtalddlddel kapcsolatos adatbazis kezelésére
alkalmas, amely a heterogén, sokféle adatforragiatasara, a sokféle igény és szempont
figyelembevételére, szamstisitésére, optimalizdlasara, azhén valtozé folyamatok és
térbeli viszonyok kdvetésére és megjelenitésénmeeglerredmeényeként pedig matematikailag
megalapozott dontéstdmogatasra alkalmas, pl. angdvéirtokrendezésben (Méarkus B.,
OTKA T 43384, 2003-2007). llyen modell kialakitaa&riobb szempontjai:

 a fejleszé munka célja: dontéstamogatd térinformatikai modetlolgozasa; az
informacios igények feltarasa, komplex kezeléstprzasok kbvetése,

* heterogén adatforrdsok integralasa: térképi, fadsigtavérzékelése, nyilvantartasi,
statisztikai adatok és igények feltarasajjgpse, egységes kezelése.

* tobbvaltozos, tobbfunkcios célfliggvények kidolg@azasokrét igények, térbel
konfliktus-helyzetek kezelésére alkalmas dontésgatio célfliggvények és modellek
kutatésa.

* informaciomegjelenitési  modellek  vizsgalata: té@mifatikai elemzések
eszkoztaranak és felhasznalo-barat megjelenitéséioak kidolgozasa.

 a foldminssités és foldértékelés adatainak modellezése: lemtvahogy szép
szammal vannak olyan adatok, amelyek a terllesske-értékénekneghatarozasahoz
megfeleb alapul szolgalhatnak. Igen nagy szikség van erzol 6sszeditésére,
analizalaséra, térbeli elhelyezkedésik tanulmarsad a mintavételi helyek
egyenletessé tételének megtervezésére, a megaalkeiirdinalasara.

Az emlitett birtokrendezés a magyar tarsadalomofnkéted problémaja. A téma sok
szempontbdl érdekes (migmzdasagi, tarsadalmi, politikai, regionalis, stRijot projektek
foglalkoztak a niszaki, szervezeti, tarsadalmi és jogi hattérreltafpasztalatok alapjan
elokészités alatt all egy birtokrendezési térvény.

A szamitogéppel segitett megoldasok egyre font@sabkilnak. Informatikai
megoldasokkal és az adatinfrastruktira fejlesztdskahet tamogatni ezt a folyamatot. A
megléw kutatasok eredmeényeit és stratégiai dokumentunfekesznalva a ,Birtokrendezés
informatikai modelljének elemzése” projekt a prabée miszaki-informatikai oldalara fektet
hangsulyt (Markus B., 2003-2007).
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4.8. Talaj-informacios és értékelési rendszer

Az Europai Unié Tavérzékelési Monitoring a Mgazdasagban (Monitoring Agriculture
with Remot Sensing — MARS) programja kezdeményegie M=1:1000 000 méretaranyu
talajokra vonatkoz6 digitalis adatbazis kifejles&e Az EU Kozos Agrarpolitikdjanak
tovabbfejlesztése, a talajok tefképességének hosszutavu dregse, valamint a terdfold
ertékeléssel kapcsolatos tevékenységek sziksetgsak, hogy rendelkezésre alljon egy
olyan egységes, minden tagorszagra kitérjemhdszer, amely megfeteinformaciokat nyujt
a kulonféle feladatok megvalositasahoz (Tar F.9).98 tervezett talaj-informacios rendszert
az alabbi elemek alkotnak:

* akilbénbos talajparaméterekre vonatkozé metaadatbazis,

* a rendszer lelkét képézérképes foldrajzi adatbazis (Talaj Tipoldgiai Eégekre

vonatkozo listéja),

» atalajszelvény analitikai adatbéazisa (kémiai 2&dii elemzés),

* az un. ,smereti” adatbazis (Talaj Tipologiai Eggekre vonatkoz6 kvalitativ

ertékelése).

Alkalmazott szoftver: ARC/INFO

A felvazolt talaj-informacids rendszer képezi dapgt azon értékelési rendszereknek,
amelyre vonatkozban a kutatasok folyamatban vamsakmi leginkdbb érdekes és fontos
lehet a hazai teréfidldek értékelése szempontjabal.
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5. Osszefoglalas

A termofold hazank legfontosabb nemzeti kincsének tekidthégy a védelme és a
legmegfelebbb hasznositdsanakosegitése nemzeti érdek. Ezért a doktori dolgozatefja
az volt, hogy, kidolgozasra keriljon az a foldegyreek-mutatd, amely jol hasznalhaté a
kialakul6ban 1é% foldpiac problémainak megoldasaban, a tdiid adas-vételében, valamint
a birtokrendezésben, mint kiindulasi (az eljarasmginditasat, bonyolitasat letieé¢ tew)
erték.

A még ma is jelerdisen korlatozott és kialakulatlan piac miatt a gytdto értékelésben
szadmos nyitott, megvéalaszolatlan kérdés van. AzcEatlakozés folyamataban a meglév
piaci korlatok fokozatos lebontasaval kell szamalguigy varhato a teréfdldpiac jelents
megélénkilése, alapvehtrendeédése. Ezért doktori értekezésben arra is vélladknzhogy
bemutassam és elemezzem a tdamd-min6ség hazankban hasznalt mutatoit a harmadik
évezred elvarasainak tikrében, kilénos tekintatt@itokrendezésben vald alkalmassagara.

Az el fejezet szemlélteti a tulajdoni- és birtokszerkezeelyzetét, amelynek
eredmeényeként atfogé képet kapunk a Kkarpotlds sokdadakult tulajdoni- és
birtokszerkezetil. Roviden 0Osszefoglalja az eddig lezajlott kis#érldirtokrendezési
torekvéseket, ezek végrehajtasa utan llestapasztalatokat, bemutatva, ill. szemléltetve
mindezek altal a foldegyenérték igényet szikségessd felsorolt jellemék, adatok és
tények alapjan megéallapithatd, hogy a birtokrensiegarasok spontan vagy szervezettebb
elinditaséara és ezzel egyutt a féldegyenérték smsmnalatara mindinkabb szikség van.

Ismerteti a j6l nikdddé egységes ingatlan-nyilvantartasi, foldhasznalgilvantartasi,
valamint az erétervezési rendszert. A ma mar digitalis formabandetkezésre allo, itt
ismertetett adatbazisok segitik a tervezési éstetddési feladatokat (pl. birtokrendezés,
kisajatitas, foldek adas-vétele stb.).

Az eddigi kisérleti projektek végrehajtasa soraerhkovetkeztetések alapjan allithato,
hogy a jelenlegi torvényi szabalyozas nem medfekel nagyobb Uteth birtokrendezési
eljarasok lefolytatasara. Az egyik lébb tapasztalat az, hogy a varhatd birtokrendezési
eljarasokban elengedhetetlensereértélegyértelnti meghatarozasa.

A mésodik fejezet bemutatia a jelenleg hasznalaté@dminéséget kifejeé
mutatészamokat. Az Uj féldmaésitési rendszert a 80-as évek masodik felében di@gdi, a
mezdgazdasagi terlletek mintegy 20 szazalékara késgjilés bevezetése csak kisérleti
jelleggel tortént meg. Ismeretes, hogy a t@relyi értékszam azt mutatja meg, hogy egy adott
foldrészlet — a leggyengébb és a legjobbdwénii talajok viszonylatdban — milyen 6kologiai
termdhelyi értéket képvisel, ezért lelbeé teszi (az aranykorona érték mellett) a tdtidek
pontosabb 0©kolégiai adottsagai alapjan valé megkibatetését. Ennek a jellethz-
milliardos Ft-értéket jelefit de elfekw, archivalt — mészamnak az alkalmazasa nyujt
lehetiséget a realis terdfold érték ill. fold-egyenérték meghatarozasahdelgnésége abban
van, hogy a terdhelyi értékszam meghatarozasahoz a feltarasi-helyek2 ha, mig az
aranykorona talajfeltardsai csak 130-150 haisdiek.) Az ebzéekben ismertetett
k6zgazdasagi szamitasok, illetve vizsgalatok valtae aranykorona értéknél messzebesn
jobb 6kolégiai jellem# (a terndhelyi értékszam) dsszekapcsolasaval nyilt k&dég a realis
termofold erték meghatarozasahoz.

Az ingatlan-kataszterhez kapcsolodo foldértekel&sdmindsitési modszerek részletes

elemzése torténeti ddendbe szedve ismerteti, egészen a dbelyi értékszam
hasznositasanak mérlegeléséig. Részletes vizsgalatbemutatja a foldérték meghatarozas
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jelenleg hasznalatos modszerét, beleértve a& exdelési agu foldtertletek foldértékelési
gyakorlatat is. Ezeknek a moddszereknek, vizsgatetok az eredményei részletes
szamitdsokon alapul6 kutatbmunka eredményekénttkimtiasznalasra a fold-egyenérték
meghatarozasaba.

A jelenlegi foldpiaci arakban ma még nem mindigrtizédik a foldminsségen alapuld
tényleges foldérték, ami csak hosszabb folyamatdreéayeként jelenhet meg a
foldforgalomban. Nem alkalmazhaté teljes éiigtk az aranykorona. Részben azért, mert az
ingatlan-nyilvantartasban jelenleg szeteplaranykorona értékmé&r monarchiabeli
komponensei elszakadtak a piaci viszonyoktél. Mesré megvaltozott természeti kbrnyezeti
viszonyok sem tlkrd@nek az aranykorona értékben. Ezért a kutatas dadéigozasra és
ismertetésre kerllt a realisabb foldérték megabaphoz szikséges Ujstértékelési eljaras,
amelyet a foldértékeléssel foglalkoz6 szakembergkaépiaci szerepk is gyorsan eés
eredményesen hasznalhatnak. A kutatasi fejlesmésika eredményeként olyan eljaras,
illetve modszer kertlt kidolgozasra, amellyel — épm sok valtozd 6sszetevigyelembe
vétele érdekében — nagy korlltekintéssel, szakimeddertéssel és a sziikséges kdzgazdasagi
tényedk mérlegelésével a gyakorlati feladatok jobbanyesgpabban végezti.

A termifoldre vonatkoz6 hozam alapu értékbecslés az 54/1@4l1.1) FM rendeletben
foglaltak alapjan, az eédértékbecslés pedig a 254/2002. (XII. 13.) Kornmdedet 2. szamu
mellékletében leirt egysZesitett modszer alapjan torténik. Az NFA is ezt Inéda és a
gyakorlatban is ez elfogadott. A hozam alapu éréklés tapasztalati értékei kiindulasi
alapként kerlltek felhasznalasra a fold-egyenédimot kifejed képlet felallitasdba. Ezzel
a kdzgazdasagi vonatkozasu jelléis bekeriltek az érték-meghatarozasba. A modellbe
mar szerepelnek a helyi sajatsdgokat kifgjkarrekciok is. A szdmitasokba bevont adatok
segitségével regresszids vizsgalatokra keriltasuoelyek eredményeképpen megsziletett az
az 6sszefliggeés, amely a téfild tényleges értekéhez jol kozelit.

A fold-egyenérték az aranykoronat is magaba fogjalp annal pontosabb foldnésegen
alapszik. A mészam a terdhelyi értékszdm bevonasaval (ami Uj elemeket ésokata
tartalmaz), valamint tovabbi helyi sajatossagokat figyelembe velr korrekciok
alkalmazasaval keril meghatarozasra.

Megéallapithato, hogy a fold-egyenérték dsmam helyflig§ Ezt a becsjjarasok szerint
elvégzett fold-egyenérték meghatarozasokkal, #leavfold-egyenértéket kifej@zgyenletek
alkalmazasaval igazoljuk (3. sz. melléklet). A gak terllet Fejér megyében talalhato. A
szamitdsok eredménye és az NFA-t0l beszerzettegeylforgalmi adatok 6sszevetésével azt
lehet megéallapitani, hogy a médszer alkalmas aayatk hasznositasra.

A tanulmanyban a szantéinelési agu foldrészletek. esetében késziltek sasaokt Az
erdd mivelési agu terlletek talajertékének meghatarozé&skiredalom feldolgozasan
keresztll kerilt bemutatasra. Mivel az Geliden Osszetett 6koszisztéma, az értékelése is
ehhez igazodban igen bonyolultivelet. (A gazdasagi rendelteiégrddk értékeléseit a
rendelkezések szerint csak @mernoki diplomaval rendelkézs az értékelés teriletén jartas
szakemberek végezhetik el.)

A 254/2002 sz. FVM rendelet alapjan is csak a @Salatti erdteriiletek értékelhék
egyszeiisitett modszerrel. Mas esetekben az értékelésténeellett talalhatd mas iwelési
agu terlletek értékelésének o6sszehasonlito modstevggzik. Néhany helyrajzi szam
esetéberviszonyitassal tortehfoldértékelésmodszerét alkalmaztuk abbol a célbol, hogy
kovetkeztetéseket vonjunk le az értékmeghatarozégbimhatosagara vonatkozoan. Az
ingatlan-nyilvantartasban az érdninéségi osztalyahoz rendelt aranykorona értékek igen
alacsonyak. Ha a szamitasokhoz csak ezt hasznalaankrdtalaj értékére nem alakul ki
realis eérték. Megallapithatd, hogy a fold-egyenéri szantd terlletek esetében jol
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alkalmazhat6 modszer, de éndagy mas rivelési agu tertletek esetében tovabbi korrekciéra
szorul..

A negyedik fejezetben a fbldegyenérték hasznal&talehetségeinek bemutatdsa
kovetkezik kulonbo& mintaterileteken. Ennek illusztralasara példagetlank fel

A mér 2007. szeptemberben Briusszelben jovahagyoMadyarorszag Vidékfejlesztési
Tervben (2007-2013) megfogalmazottak alapjan hamdnka meégazdasag, a vidéki
kornyezet és a vidéki térségek fejlesztésére jela@igszegeket lehet forditani. Ezaltal
lehethsség nyilik arra, hogy a korabbi uniés agrar- ésékidjlesztési forrasok (ASAP,
SAPARD, AVOP, NVT) felhasznalasaval meginditott randzacio és szerkezetvaltds a
mezgazdasagban folytatddjon és felgyorsuljon a vidékiségek tarsadalmi-gazdasagi
felzark6zasa. A megjeldlt 46 ffejlesztési irany: a mégazdasdg és az erdészeti agazat
versenyképességenek javitasa; a kornyezet-és fajlékztése; a vidéki élet niieége és a
vidéki gazdasag diverzifikdlasa; a LEADER progravtindezek megvaldsitasa tébb ponton
kapcsolodik a foldértéken alapuld birtokrendezésvakhez, amit jol segithet az ajanlott
(kdnnyen és gyorsan elvégezh)dbldérték meghatarozasi modszer.

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

A vizgazdalkodas kiemelt szerepének kovetkeztélégizend foldhasznalati elemzés és
foldkészlet gazdalkodas tervezése igen fontos mqijan is. Ezért itt is jelentkeznek olyan
feladatok, ahol a dolgozat kutatasi eredmeényeigdiznosithatok.
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A kutatasi, fejlesztési munka Uj tudomanyos eredméyei (tézisei):

1. A terméfold jelenlegi tulajdoni- és birtokszerkezeti visgai elemzése alapjan
igazoltam, hogy az ingatlan-nyilvantartds szerintuéajdoni szerkezet rendkivl
felapr6zddott, de a gazdalkodoi szerkezet — a thdrésznositds, az osztatlan k6zos
tulajdon miatt — etll Iényegesen eltér. A tulajdoni és hasznalati vigp& pontos
ismerete a birtokrendezés objektiv tervezéséngifediatelét jelenti. Modellterileti
szamitasokkal bizonyitottam, hogy az értékmeghaéiitoz a tobb forrasbol
szarmaz0, komplex tényadatok sziikségesek.

2. A termofold-minéség hazankban hasznélt mutatdinak elemzése alapjan
megallapitottam, hogy a jelenleg nyilvantartoti&iték mutaté nem igen alkalmas a
szikséges csereértek meghatarozashoz. Statisstikanitasok alkalmazasaval, olyan
mérszamot dolgoztam ki, amellyel a teffdldek rendezésével 6sszefiiggésben
felmertb foldértékek viszonylag egysiem és gyorsan, elfogadhatd kozelitéssel
meghatarozhatok.

3. A modellteriileten végzett szamitasokkal bizonydtott hogy a foldugyi tervezeési és
allamigazgatasi tevékenységek, eljarasok (foldcsermkrendezés, kisajatitas), soran
a foldegyenérték szam kiindul6 adatként valo alledasa megfelél eredményre
vezet.

4. A statisztikai szamitasok-, a sztochasztikus kdptsszorossaga igazolta azt az
elméleti feltételt, mely szerint a tedimelyi értékszam arképzésre gyakorolt hatasa
Iényeges és meghatarozo.

5. Szamitdsaim eredményeként levezettem, hogy ateslyi értékszam foldrészletekre
vonatkozo atlagos értéke redlis ldtsgiget kinal az ingatlan-nyilvantartasban tditén
feltiintetésre és annak gyakorlati alkalmazasarkil8nféle foldligyi allamigazgatasi
terlletfelhasznalasi, tervezési, rendezési tevédégek (birtokrendezés, osztatlan
kozos foldterlletek részarany-rendezés, kisajatits) teriletén a foldegyenérték
piaci, 6konomiai ertékének megfigyelése és alkafimais fontos szerepet kaphat.
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7. Fuggelék

7.1. A dolgozatban szerepd fontosabb fogalmak

Foldkészlet adott foldteriilet teljesiképességének 6sszessége (4).

Foldkészlet-gazdalkodas: az allami tulajdonban Iév ternbfoldvagyonnal valdé ésszer
gazdalkodas, a tefdldnek a meégazdasagi termelés Okoldgiai feltételeire, valanant
gazdasagossag és a jovedelésén szempontjaira figyelemmel. A foldkészlet-gakddas,
mint a tarsadalmi-természeti tevékenység az al&pamat-rendszerben valdsithatd meg:
felmérés, feltaras; nyilvantartas; foldhasznalaizkgszlet); foldvédelem (mennyiségi és
mindseégi); melioracio; foldkészletek prognosztikaja7)(

Agrookolégiai potencial: a terndfoldnek, a meé& és erdgazdasagi terlleten létez
természeti anyag- €és energia-rendszernek, mint etéeszkdznek a foéldhasznalati
teljesibképessége (14).

Foldbirtokpolitika : azoknak az elveknek és intézkedéseknek az ogggesamelyek a fold
birtoklasaval 6sszefuggolitikai és gazdasagi &riszonyokat szabalyozzak (5).

Karpétlas: a tulajdonviszonyok atalakitasat szabalyozo tiye& végrehajtasa (5).

Csaladi gazdasagA termofoldrél szold 1994. évi LV. térvény szerigsaladi gazdasagnak
minésil a legfeljebb 300 hektar nagysagu téfotd (ideértve a mek, erddgazdasagi
mivelés alatt all6 belterileti foldet is) tulajdongvéhaszonbérletével, hasznalataval
rendelked gazdalkodo csalad valamennyi téfisidje, az ahhoz tartozo leltarban megjelolt
ingatlan és ingd vagyontargyak (épulet, épitméngzogazdasagi berendezés, felszerelés,
gép, allatallomany, készlet sth.) hasznositasavagalabb egy csaladtag teljes
foglalkoztatasan és a tobbi csaladtag kozilgidésén alapulo gazdalkodasi forma. (14).

Birtokrendezés a birtokrendezési stratégia megalapozasa szexitftirtokrendezés olyan
helyileg (a foldtulajdonosok és foldhasznalok résétamogatott, jogilag szabalyozott,
Osszetett tevékenység, amelynek soran vidéki tékbém Ujrarendezik a foldtulajdon- és a
foldhasznalat szerkezetét. A birtokrendezés sorafdldtulajdonosok és féldhasznalok
szétszortan elhelyezkéddldrészeit egyesitik azzal a céllal, hogy a éugezdasagi termelés
hatékonysagat és a vidék fenntarthatootkét elsegitsék. Ebben a megkozelitésben a
birtokrendezés egyben a vidékfejlesztés eszkdzidrtekinthed (11).

Terlletrendezés: Az 1996. évi XXI. torvény célja a teriletfejleszt@&s tertletrendezés
alapveb feladatainak, szabalyainak megallapitasa, intégyre@dszerének kialakitasa.
A terlletfejlesztés és teriletrendezés feladata:

« atérségi és helyi kbzosségek terlletfejlesztéseretrendezési kezdeményezéseinek
elésegitése, 6sszehangolasa az orszagosizdkikkel;

- fejlesztési koncepcidk, programok és tervek kidpga, meghatarozdsa és
megvalositasa, a tarsadalom, a gazdasag és a kérngmamikus egyensulyanak
fenntartasa, illetve javitasa érdekében;

+ a nemzetkozi egyuttikodés keretében az Eurdpai Unid regionalis pojdikaz
illeszkedés disegitése, valamint a regionalis egyitkddésben refl kdlcsonods
elényok hasznositasa és a hatarmenti (kilondsen anlyas helyzét hatarmenti)
térségek 6sszehangolt fejlesztésénégegitése (15).

Miivelési ag a mesdgazdasagi tertletek hasznalatanak modjat fejg&1Ki
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Mezégazdasagilag nfivelt terilet: mez-, erdbgazdasagi iivelés alatt allé6 foldrészlet,
amelyet a telepulés tertletén az ingatlan-nyilvdasdan szanto, &, gyumolcsos, kert, reét,
legeb (gyep), nadas, ebd fasitott terilet rivelési agban vagy halastoként tartanak nyilvan.
(20).

Terméfold: az a foldrészlet, amelyet a telepulés kilterlleagningatlan-nyilvantartdsban
miivelés aldl kivett, szantd, 86, gyimolcsos, kert, rét, lege(gyep), nadas, edd fasitott
terllet mivelési agban vagy halastoként tartanak nyilvan.

Ingatlan-nyilvantartas: a foldrészletek helyrajzi szamanak, tertleténglkyelési aganak és
a talaj mirbségének megallapitasa és a természetbeni allapgited nyilvantartasa (13).

Ingatlan-nyilvantartasi térkép: biztositja az abrazolt ingatlanok térbeli elhekedésének
0sszhangjat. A nyilvantartasi térkép a foldmérdapi@rkép nyomdai masolata, melyen a
foldhivatal az idkozi valtozadsokat vezeti. Koteléztartalmat jogszabaly és szakmai
szabalyzatok tételeserv@jak (19).

Foldrészlet: a Fold felszinének természetben 0Osszef{iggarmilyen nagysagu terilete,
amelynek minden részére vonatkozéan azonosakjddunlgkezebi, hasznalati) viszonyok.

Foldhasznalati nyilvantartas A termsfoldrél szold 1994. évi LV. térvény maodositasarol
rendelked 1999. évi XLVIII. torvény egyik legfontosabb rerkiezése aftldhasznalati
nyilvantartdsnak 2000. januar 1¢Etorténs bevezetése. A szabalyozas indoka az volt, hogy a
foldhasznalatot rog4it nyilvantartas hianyaban csak a tulajdoni viszonyok ismertek, az
azonban nem, hogy a teffildet ki hasznélja. A féldhasznélati lapon kejilmantartani a
korzeti foldhivatal illetékességi tertletén a fdadhnalé hasznalataban allé valamennyi
termsfoldet, illetsleg me®- és erdgazdasagi fivelés alatt (13).

Intenziv foldhasznalat a fejlett, intenziv technoldgiakkal, a 0 teiképessét)
foldterlleteken  vald6 gazdalkodas a  kornyezetvédelmszempontok  szigoru
figyelembevételével (16).

Extenziv féldhasznalat leginkabb a gyenge tetiképesséiy hatranyos helyzét gyakran
gyenge infrastruktaraja teriletek jelleénfbldhasznalata (16).

Talajértékszam: A talajviszonyok foldértékelésben jatszott szerepéttalajéertékszam
érzékelteti. Ez nem mas, mint a talaj termékenyséigéifejedje, amely viszonylagos
termékenységen alapuld, d-t100-ig terjed pontértékkel kdzeliti meg a talajnésegben
fennalld kilonbségeket. (25).

Terméhelyi értékszam: a talajértékszam domborzati, és éghajlati kordkali médositott
pontértéke. Kizardlag azt mutatjia meg, hogy egyttadoldrészlet — az orszagosan
leggyengébb és legjobb nésedi talajhoz viszonyitva — milyen tefihelyi értéket képvisel.
Ezaltal lehetvé teszi a teridfoldek okologiai adottsagai alapjan valé megkuldrtbtését. A
termdhelyi érték a terlletnek a természeti viszonyolalaiheghatarozott termékenységét
fejezi ki. (45).

Talajosztalyozasi térkép az ingatlan-nyilvantartasi térkép masolata, amalymirbségi
osztalyok hatérat, szamat @-8-ig), az alosztalyok hatarat, tertletét és a tatareket
tartalmazza (20).

Talajosztalyozas:a talajokat a fefldés-torténetiik soran végbement fizikai, kémiai, és
biologiai. folyamatok jellege alapjan osztalyozzAkalajok ©bb tipusai: vaztalajok,
kézethatdsu efdalajok, barna efstalajok, csernozjom talajok, szikes talajok, moicséiok
talajai, laptalajok, ontés- és I&tordalék talajok (24).
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Talajtérkép: a természetes tetiképességet dbrazolo genetikus foldpsitesi térképek (20).
Talajszelvény. a talajtipusok felismerésére szolgal6 féigges keresztmetszet (25).

Talajtipus: talajtipusokat ¢enetikailag a talajokat kialakitd legfontosabb hatasok
(hémérséklet, csapadék, vizviszonyok, vegetacio) atapgoportositjuk. Egyes rendszéiez
kilenc genetikai talajtipust kulonitenek el: kil6fétipusba sorolva amocséri- €és
laperdstalajokat is (25)

Foldminésités az az eljaras, amelynek soran az addttetési agu fold miéségi osztalya és
kataszteri tiszta jovedelme megallapitasra kerdi). (2

Becsbjaras: a foldminssitési rendszer olyan teruleti egysége, amelyltemaelési feltételek
megkozeliben hasonloak. Az egyes beiarasokhoz rivelési aganként és niigégi
osztalyonként kilonbézkataszteri tiszta jovedelmi értékek tartoznak (24)

Osztalyozasi vidék:ha a becsjjarason belll a gazdalkodasi vagy talajviszonyok a
becsbjaras egész tertletére nem altalanosithatok, adp@ds tovabbi terliletegységekre,
osztalyozasi vidékekre oszlik. Az egyes osztalyozi@iekekhez nmivelési aganként és
mindségi osztalyonként kilonbékataszteri tiszta jovedelmi értékek tartoznak.

Terméhely kategoria egy miivelési agon belll talajtipus alapjan megkulonb&ttet
termgterulet (1-VI) (53).

Kataszteri tiszta jovedelem:az az aranykoronaban kifejezett viszonyszam, ammelgzonos
mivelési agu terlletek teshépesége kozotti kilonbséget fejezi ki.

Abszolut féldjaradék: a foldnek, mint sajatos, tetdegesen nemdvithet er6forrasnak a
tulajdonlasa kovetkeztében keletkezik (28).

Min 6ségi osztaly: a becsdjarason és az osztalyozasi vidéken (a tovabbiakdgyiitt:
becsbjaras) belll nivelési aganként a kiulonb®zninésédi teriletek megkulénboztetésére
egy®l legfeljebb nyolcig terjedl értékszam. Az alacsonyabb szamértéknéségi osztaly a
jobb, a magasabb (24).

Kllbénbozeti foldjaradék. a jobb midsédi foldon azonos befektetéssel tobb termést
érhetiink el, tehat egységnyi terméket mindig olbadbtudunk dlallitani. Kuilonbozeti
jaradék keletkezik a terdfdldbe eszkdzolt potlidlagoskeraforditasok eredményeképpen is
(28).

Foldértékelés a foldhasznalat soran realizalhato tisztajovedeteeghatarozasara iranyul,
eszkozul szolgal az adopolitika szaméarémelzditja a foldnek, mint termelési téngaek
hatékonysag-vizsgalatat, valamint forgalmi értekémeghatarozasat. (3).

Ertékmodositd tényes: az értékbefolyasolo tényélz dsszevont hatasat kifefekorrekcios
tényed (29).

Erdégazdalkodas a nemzetgazdasdg sajatos tetméfjazata. Sajatossagat a kovebkez
indokoljak: ki kell elégiteni a nemzet materialisfdbhtz kapcsolodo igényeit itifa,
energiaforras, butor alapanyag), azaz kivalo fagoty&ell biztositani; meg kell felelni az
erddvel szemben tamasztott tébbcélu elvarasoknak (lgizjiatermesztés, udulés, védelem);
eredmeényesen kell gazdalkodni (20).

Erdérendezés: Uzemtervezési folyamat. Informacidgies, informaciofeldolgozas és
informécidszolgaltatas az émdl. Az erdei kornyezeti rendszerek tkddésének
megismerésen keresztll igyekszik az emberi tevéé&nyes a természeti folyamatok
0sszhangjat oly modon megteremteni, hogy a ferratit gazdalkodads szabalyai
maradéktalanul érvényestlhessenek (22).
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Magan-erdégazdalkod6: az erd tulajdonosa vagy az €fgazdalkodasi tevékenységet
folytat6 jogszeit hasznal6 (22).

Tag: a helységhataron belll az érterileti rendjét, kell attekintését, az esdazdalkodasi
tevékenység alapegyseégeinek tartos szerkezetlteddodt biztosito tertleti egység (23).

Erdérészlet: erddgazdalkodasi tevékenység és az erdészeti nyiltastatyan alapegysége,
amely a rajta talalhato erdei életk6z6sség, valamtartamos efdjazdalkodasi tevekenység
jellemzi alapjan egységesnek tekinth¢R3).

Alrészlet: az erdrészleten belll csak akkor alakithatd, ha egy ho&smn egységes, vagy
egységesseé valo émdszletet az efdervi idészak tartamara pénzigyi elszamolasi vagy egyéb
indokbol meg kell osztani (23).

Digitalis erdétérkép: az erdterv mellékletét képdiziizemi térkép digitalizalt valtozata (23).

7.2. Vonatkozo jogszabalyok

1996. évi XXI. térvény a terlletfejlesztébes a tertletrendezéby

1996 LIII. térvény a természet védelrbier

1997. évi CXLI. térvény az ingatlan-nyilvantartasmodositotta a 2005. évi CXXII.
torveny

184/1999. (XII. 13.) Korm. rendelet a féldhaszniatgilvantartas részletes szabalyairol
1994. évi LV. torvény a teréfidldrol és a modositdsarol sz6lo 2007. évi CXXIV. torvény
105/1999. (XIl. 22.) FVM rendelet a foldnéigités részletes szabalyairol

1996.évi LIV. ,Az erdrdl és az erd védelmébl’ szolo torvény és modositasai,

2002. évi XXIV. torvénnyel médositott 2001. évi CK¥orvény a Nemzeti Foldalaprol
Orszaggyilés hatarozata 48/2002 (VII. 19.) a foldbirtok-pi&hi iranyelvekol,

2007 évi CVI. torvény az allami vagyonrdl.

Az értékbecslésre vonatkozo leglényegesebb joohlyzdk:

A termyfold hitelbiztositéki értéke meghatarozasanak mertsai elveisl szold 54/1997.
(VII. 1.) FM rendelet, valamint a tefoldnek nem mifstlé ingatlanok hitelbiztositéki
ertékének meghatarozasara vonatkoz6 25/1997. W)IPM rendelet.

Az életjaradékos Ugyletek jogszabalyi hattar@b5/2002. (XII. 13.) Kormany rendelet , A
termsfold allam altal életjaradék fizetése ellenébetétdr megvasarlasarol szold” és az azt
modosité 115/2003 (VII. 29.) Kormany rendelet bsitia

A termyfoldre vonatkozo élasarlasi és elhaszonbérleti jog gyakorlasanak részletes
szabdlyairdl sz6ld.6/2002. (1. 18.) Kormany rendelet.

A Nemzeti Foldalap vagyonnyilvantartdsanak, vaggaelésének és hasznositdsanak
részletes szabalyirol sz6854/2002. (XII. 13.) Kormany rendelet, ami meghatdaa az NFA
vagyon-nyilvantartasi rendszerét, vagyonhasznagitagalamint az egyszesitett és a
részletes ingatlan értékbecslések alkalmazasaradalyait, a terdfold €és az erévagyon
egyszeiisitett értékbecslésénél alkalmazandd szempontokat.

2008. januar 1df a Kincstari Vagyoni Igazgatdésagot és a Nemzelilddapot egy szervezetbe
az Allami Privatizacios és VagyonkegelZrt.-be vontak ossze, adllami vagyonnal
kapcsolatos tulajdonosi dontési jogokat mar azegjilet, a Nemzeti Vagyongazdalkodasi
Tanacs gyakorolja.
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8. MELLEKLETEK

1. Melléklet: Foldrészletek teréfold értékének szamitasi munkarészei

2. Mmelléklet: Foldegyenérték mutatdk szamitasa és eesegidos szamitdsokat 4brazolo
grafikonok

3. Melléklet: A modelltertilet kijelolt részének értékképe
4. CD melléklet:
- Ph.D. dolgozat pdf formatumban — PHD_MNYJ.PDF
- Tézisek magyar nyelven — TEZIS MAGYAR_MNYJ.PDF
- Tézisek angol nyelven — TEZIS_ANGOL_MNYJ.PDF
- Mellékletek:
 Foldrészletek tergfold értékének szamitasi munkarészei
- Foldegyenérték meghatarozasa h@ashsok szerint
- A modellterilet kijelolt részének értéktérképe
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