BOBVOS PAL

Az aranykorona és a termé6fold-érték

Az aranykorona értéket mar tobbszaz éve hasznaljuk a gazdasagi éictben. 1875-
ben torvényi szabdlyozassal kezdédtek meg azok a talajosztilyozasi munkalatok,
amelyek a foldek tiszta hozadékat, ezen beliil a talajok mindségét illetve a termdhely
kozgazdasagi viszonyait voltak hivatottak megallapitani. A hozadéki kataszter osztrak
minta alapjan készilt.

A foldértckelés aranykoronas rendszerének bevezetését az 1887. évi VIL
torvénycikk rendelte el. E t6rvényben az aranykorona meghatarozasa akkeént szol,
hogy: "A fold tiszta jovedelmének vétetik a kozonséges gazdalkodas mellett tartosan
nyerhetd kozéptermésnek értéke, levonvan beldle a gazdalkodasi rendes koltségekel." A
tiszta jovedelem az elért bruttd arbevétel volt, amely Gsszegb6l levonasba kellett
helyezni a raforditasi koltséget. A jogalkotd a tartésan nyerhetd kozéptermés

meghatirozasanal kilénbséget tett aszerint, hogy milyen mivelési aga f61drél volt sz06.
’ Az egy évre jutd termelés értékét és a gazdalkodasi koltségeket az erdonél 25, a
sz016nél 15, a 16bbi miivelési agnal pedig 10 év tapasztalatai alapjan szamitoutdk ki. Az
credményt kivetitctték az akkori teriileti méntékegységre: egy kataszteri holdra (1.600
négyszogol) és az értéket eloszor forint-krajcarban, majd korona fillérben hataroztak
meg. ,

A foldek aranykorona mutatéi ugy mentek at a koztudatba, mint a
terméteriiletck mindségének fontos ismérvei. Holott, mint arra Vagi Ferenc ramutat,
amikor ezeket az énickeket az adott helyrajzi szam alatt szercpld foldrészletre
mcgallapitottdk, azt kecresték, hogy az adott tcrileten mckkora Osszegii tiszta
jovedelmet értek el.! A tiszta jovedelem azt a tiszta hozadékot jelenti, amely a
telekt6kénck, az ingatlan-felszerelési tOkének, a fejlesziési, az ¢épilet- és az
iiltetvénytdkének a bruitd jovedelmébdl maradt, miutin levontik az 6sszes termel€si
kéltséget. Az aranykoronaban kifejezett liszta jovedelmi értékek természetesen a fold
mindségére is adnak eligazitast, mert ez a foldértékelési rendszer a tiszta jovedelmet
befolyasolo kozgazdasagi tényczokén kivill a talaj, a domborzat és az éghajlat
tulajdonsigait is szamba vette. Ez¢rt a nagyobb aranykorona-ériékek mogott altalaban
jobb mindségi foldek hazodnak meg.

Az aranykoronas foldmindsitési rendszer bevezetése soran az orszag teriiletét
becsldjarasra osztottdk. A torténelmi Magyarorszagon 570 becslGjarast és ezen beliil
osztalyozasi vidékel kiilonitettek el. Egy becslGjarashoz tbb telepiilés teriilete tartozott.

1 Végi Ferenc: Az aranykorona érék és a term5fold mindsités. Pénzigyi Szemle, 1970. évi 7. szam 559.
és kov. p.
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E teriletek furcsa elnevezésiiket onnan kaptak, hogy egy-egy osztalyozasi
vidéken beliil az azonos milvelési agh foldeket a talajmindség figyclembe vételével
becsléssel mindsitették. Becslojarasonként az egyes mivelési agakon (szanto, rét, szolo,
kert, legel6, nadas ¢és erdd) beliil 8 mindségi osztalyt allapitottak meg. Ezutdn pedig
kiilon-kiilon minden miivelési 4gban mindségi osztalyonként vizsgdltak meg azt, hogy
atlagos gazdalkodas és raforditas melleit egy -kataszteri holdon mekkora pénzben
kifejezett tiszta jovedelem keletkezik.

Mint azt Szics Istvan részletesen kifejtette: a kataszteri tiszta jévedelem
rendszercbdl kovetkezeut, hogy az azonos miivelési agak azonos mindségi osztalyu
foldjeinek aranykorona-értéke sem lett azonos, hanem becsléjarasonként jelentds
szorodast mutatott. A mai nyilvantartds szerint példaul az 1. osztalyu szanto kataszieri
tiszta jovedelme hektaronkénti 11,10 aranykoronatol 62,60 aranykorondig terjed, de
még nagyobb az eltérés a sz5lonél 2

A tiszta jovedelem meghatarozasanal figyelembe vettek:

— a becsléjarasban érvényes piaci arakat,

— a szallitasi koltséget,

— a gazdalkodasi maodot,

— a napszambéreket,

~ a nagyobb fogyasz16i helyektdl valo tavolsagot,

— az utviszonyokat,

— a munkaerdvel valo ellatottsagot és

— a teriilet infrastrukturalis ellatottsagat.

A rogzitett kataszteri tiszta jovedelem értékek azonban csak a vizsgalt értékek ,
valtozatlansaga mellett igazak.

Miutan a foldek mindségét a szdazad eleji terméseredmények és raforditasok
alapjan allapitottdk meg, az aranykorona-rendszert éppen emiatt érte és éri a legtsbb
biralat.

Az aranykoronanak foképp a kozgazdasigi tartalma avult el, mert a foldek
mindségéhez képest a kozgazdasigi kérnyezet dinamikusabban alakult at.

Ennek ellenére tobb szerzo azt allitja, hogy az aranykorona még ma is jol
mutatja a foldek "tiszta jovedelmének" kiilonbségét, ezért alkalmazhaté mérészam.3

Az elimilt idészakban megjelent szamos jogszabalyi rendelkezés alapult az
aranykorona értéken:

a) A mezdgazdasagi szovetkezet megvéltassal szerezte meg annak a koézos
hasznalatban levé foldnek a tulajdonjogit, amelynek tulajdonosa kiviilallé lett. A
megvaltas esetén fizetendé megvaltasi ar — miivelési 4gtol fiiggden — az 1968. évi IV.
torvény hatalyba Iépésekor 80.- illetve 400.- Ft, majd 100.- illetve 500.- Ft volt
aranykoronanként.

b) A k§zos hasznalatban levd foldnek tulajdonba valé felajanlasa esetén a térités
az a) pontban meghatarozott 6sszeg kétszerese volt aranykoronanként.

c) A foldjaradék mértcke is a kozos haszndlatba adott fold kataszteri
jovedelméhez, tehat az aranykoronahoz igazodott.

2 Sziics Istvan: Leesett az aranykorona. Figyeld, 1992. aprilis 9., 21. p.
. 3. Csendes Béla-Mentényi Miklos: A foldtulajdon és foldhasznalat reformja. Kézgazdasagi Szemle
1989. 7-8. sz 939. p.
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d) A mezdgazdasagi szovetkezet megvaltissal megszerezhette a hasznalataban
volt allami tulajdonban levé fold tulajdonjogat. A megvaltasi ar az aranykorona érték
szazszoros forintdsszege volt.

¢) Ugyanigy a mezdgazdasagi szovetkezet felszimolasakor a szovetkezet
tulajdonaban 1évé az a term6fold, amelynek értékesitésére, illetdleg hasznositasara nem
volt lehetOség, az aranykorona énték szizszoros forintisszege ellenében allami
tulajdonba keriilt. ‘

Az aranykorona-rendszer bevezetése Ota, az elmult szaz év alatt bekodvetkezett
kozgazdasigi valtozisokat nem kell bdvebben ecsetelni. A szizad eleji
terméseredmények a tobbszorosiikre nottek, megvaltoztak a korabbi piaci viszonyok, a
rafordilasok, mas az arrendszer és masok az araranyok is.

Az 1960 utini években nagyaranyu melioracios, talajjavitasi munkak indultak,
az 0j 6nt6zé rendszerek épiiltek ki, amelyek nagyobb régioban is megvaltoztattak a
talajok termékenységét, ezért megvaltozott a konkrét foldmindség is.

A melioracio6 hatasara a szantofoldi névénytermesztés azokban a térségekben is
meghatarozova valt, ahol korabban mas miivelési dgak voltak jellemzdek. Emiatt 1979-
ben minisztertanicsi hatdarozat intézkedett arrdl, hogy el kell végezni a termé(old
komplex (6koldgiai és 6kondmiai) értékelését.

A hatarozat szerint a foldértékelést 6ssze kell kapcsolni:

— a foldvédelmi elbirdsok érvényesitésével,

— a kisajatitasi kartalanitas mértéke meghatarozasaval,

— illetve a mezdgazdasagi nagyiizemek jovedelemszabalyozasaval.

A komplex értékelésbél csak az dkologiai €rtékelés késziilt el, errdl az 1980. évi
16. szam1 torvényerejii rendelet és végrehajtasi rendelete szol.

Az 1j értékelési rendszer mértékegysége a talajériékszam, illetleg a terméhelyi
¢érickszam: ez a leggyengébb talajoktol a legjobbakig 1-100 lehet. A (alajértékszam
meghataroziasihoz mintegy 55 ezer mintateret tartak fel. Azokon orszigosan azonos
moédon talajmintakat gyQjiottek, s ugyancsak egységes eljarassal laboratoriumban
hatiroztdk meg a talajnak azokat a fizikai és vegyi tulajdonsagait, amelyck annak
termékenységét legjobban alakitjak. igy:

~ Vizsgaltdk a talaj kémhatasit. Az erf6sen savanya ugynevezelt
hidrogéntalajoknak és az erdsen lugos, szikes talajoknak a termékenysége rosszabb.

— A termékenységet befolyasold tényezdje a talajnak a kotottség. Igy kiilonitik el
— szdvetilk szerint — a homok-, a konnyi valyog-, a kozepes kotottségii valyog-, a nehéz
(agyagos) vdlyog-, az agyag- és a nehéz agyaglalajokat.

— A talajok vizgazdilkodasanak fontos ismérve a nedvszivo képesség, mas
szdval az a tulajdonsag, hogy a levegobdl nedvességet szivnak magukba anélkiil, hogy
azzal kémiailag egyesiilnének. Minél finomabb szemcséjii a talaj, annal nagyobb a
részecskék viszonylagos feliilete, tehat annal t6bb nedvességet tudnak megkétni, s ezzel
szarazabb iddszakban segitik a novények vizellatasat.

~ Megmérték az egységnyi talajban 1évd dsszes s6 mennyiségét is, azon beliil a
mész aranyat, ezck a mérési eredmények a talajban lévd novényi tdpanyagoknak,
illetdleg a karos soknak a mennyiségérdl és mindségérol adnak felvilagositast.

— A humuszt, vagyis a talajba jutott allati és novényi maradvanyokbol szairmazo
szerves anyagok osszességét szintén mérik. Ezeknek az anyagoknak igen fontos
szerepiik van a talaj termékenységének fenntartasaban és fokozasaban, De kihatnak a
talaj szerkezctére, eziltal annak viz-, levegé- és hogazdalkodasara is. .
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~ Mindamellett megvizsgiljadk a (alajoknak azokat a tulajdonsagait is,
amclycknek az ismerete clsddlegesen fontos ahhoz, hogy a talajjavitas — a melioracio —
credményes legyven.

A felsorolt és még 16bb mas talajjellemzGbdl hatarozzak meg a talajértékszamot,
amely ~ mint mondtuk - a legjobb talaj esetében 100. A talajértékszam azonban még
nem terméhelyi értékszam. Ennck megallapitasahoz vizsgalni kell még a domborzati
viszonyokat, a Icjtd meredekségét és égtajak iranyaban valo kitettségét, a fakado vizek
jelenlétét, sik tenileten az idészakos vizillds iddtartalmdat a  novények
tenyészidoszakaban.

Eghajlati szempontbél 6t ktimadvezetre osziottak fel az orszag teriilctét; chhez a
tenyészidészakban és az azon kivil lehullé csapadék mennyiségct, a tenyészidészak
kozéphdmérsékletél, atlagos relativ paratartalmat és fagymentes idészakanak hosszat
vették figyelembe. lly modon a talajérték — ha az imént emlitett kornyezeti (6kologiai)
sajalossagokat is figyelembe vessziik — termdhelyi értékszimma teljesiil ki.

Az 1j foldértékelés a szantofoldi, a gyephasznosilasi, a kertészeti, a
gyumolcstcrmesziési €s az erdd- €s sz0lomiivelesi agban egységes rendszerben értékeli
a terméhelyet. (Vagyis: annak értékszama nem valtozik, ha ezen 6t miivelési ag egyikét
egy masik miivelési ag valtja fel.) A nddasokban nem a talajt, hanem a termést
mindsitik a szAlhosszisdg, a vastagsag, az egyenesség, a szin €s a szilardsag stb.
ismérvei alapjan. Ha a naddas mivelési 4g megvaltozik valamely teriileten,
természetszerien az addigi érickszim is mddosul. A halastoként hasznositott
mezdgazdasigi foldet nem értékelték kiilon. A mezOgazdasagi és élelmezésiigyi
miniszier a gyakorlati munka végrehajtasara Foldértékelési Szabalyzatot adott ki,
amely meghatirozza az okologiai értékeléssel kapcsolatos feladatokat.

A vizsgdlatok szerint a terméhelyi ériékszam és az aranykorona kzott szoros
kapcsolat van ugyan, de korrekciokkal. A vizsgalatot az MTA altal létrehozott
Foldértckelési Tématandcs végezte, €s azt allapitotta meg, hogy a terméhelyi értékszam
kedvezdtlen aranykorondji teriileteket fel-, a magas aranykorondju foldeket pedig
Icértékelte. .

A Tématandcs értékelése szerint a termohelyi értiékszam:

— alkalmas a fold termelésbdl torténd kivondsaért fizetendé (éritcs
megallapitdsara;

- a jovedelemszabalyozasnal valé felhasznalhatdsigat az donti el, hogy a
kozponti  4dllami akarat csupan a foldek eltérd minéségébol keletkezd
Jovedelemtobbletet, az un. foldjaradék 1., vagy a potldlagos raforditasokat is tiikrozo
foldjaradck 11 clvondsira irdnyul-e. A foldjaradék I. elvondsara ugyanis a termdéhelyi
értékszam alkalmas, a foldjaradék 1I. elvondsara azonban nem.

A Tématanics kapta azt a feladatot, hogy végezze el a fold okonomiai
értekeléset, mégpedig gy, hogy az okondmiai értékelés raépiljon az okoldgiai
érickelésre.

A kutatomunka dsszegzése illetve annak csszencidja a kovetkezd: egy adott
foldrészleten clérhetd foldjovedelmet Ggy szamithatjuk ki, hogy az egységnyi teriiletre
esd tiszta jovedclmel megszorozzuk a termohelyi éniékszammal. Az igy kiszamitott
foldjovedeclembdl a foldar pedig ugy alakithato ki, hogy a kapott foldjovedelmet
mcghatarozott szazalékkal tokésiteni kell.

Bar a Témalanacs munkaja mar 1985-ben elkészilt, bevezetésére azdta sem
keriilt sor. Ennck alapveldé oka az, hogy pusztan a tiszta jovedelem t6késitésével
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foldarat kapitalista koriilmények kozott sem lehet meghatarozni. Tudniillik a foldar
meghatdrozasaban a foldpiac keresleti-kinalati viszonyai jatszanak alapvetd szerepet.
Ezért a Tématanics altal meghatarozott foldar, Magyarorszigon sem mint foldar,
hanem legfleljebb mint f6ldarbazis johetne szoba. Ehhez azonban a tokésitési kulcsot
ugy kell meghatarozni, hogy az ne csak a racionalis foldhasznalatot biztositsa, hanem a
f5ldnek a védelmét is. ’

Mivel az ¢kondmiai értékelés nem valt altalanosan elfogadottd, s mivel nem
alakult ki a foldeket mindsité mdas értékmutatd sem, az aranykorona tilélt minden
tarsadalmi-gazdasagi valtozast. (Megjegyezni kivanjuk, hogy mdar csak hazinkban
hasznalatos ez a Monarchia-korabeli 6rokség.)

Az ingatlannyilvantartasra vonatkozo jogszabalyi modositds ismét elrendelte az
aranykorona kételezd hasznalatat.

A hatalyos jogi szabalyozas szerint az aranykoronara épiilneck az alabbi
legfontosabb rendelkezések:

a) A tulajdonviszonyok rendezése érdekében, az allam altal, az allampolgarok
tulajdonaban igazsagtalanul okozott karok részleges karpotlasarol szolo 1991. évi
XXV. torvény a karpotlas alapjaul szolgalo termoféld értékét az aranykorona alapjan
allapitotta meg ugy, hogy egy aranykoronahoz a termdfold esetében 1.000.- Ft-os, erdo
esetében — figyelemmel annak alacsony atlagos aranykorona ért€kére — 4.000.- Ft-os
szorzOt rendelt. Ezen 4talanydsszegek magukban foglaltdk a folddel egyiitt elvett
iiltetvények értékét is. A karpotlas osszegének megallapitasakor ezért nem vizsgaltak
azt, hogy milyen allapotban volt elvételkor a szdlé- vagy gyiimolcsiiltetvény, erdo
esetében nem voltak tekintettel a fafaj sszetételére, de a vagasérettségre sem.

Mivel a karpotlas rendszere termofold esetében az aranykorona értékre épiil,
olyan okirati bizonyitékokat kellett a karpotlasi kérelemhez csatolni, amelybdl az volt -
megallapithatd, hogy az elvételkor a term6f6ld milyen aranykorona értéket képviselt.

A torvény két kiscgitd szabalyt is tartalmaz:

- amennyiben a foldrészlet aranykorona adatai a korabbi okiratokbol nem voltak
megallapithatéak, ugy a fold fekvése szerinti telepiilés kataszteri tiszta jovedelmi
adatainak atlagos aranykorona adataival kellett szimolni;

— amennyiben pedig az eredeti foldet vagy annak egy részét miivelés alél kivett
teriiletként illetve halastoként tartottdk nyilvan, a kar mértékét a fold fekvése szerinti
telepiilés legalacsonyabb mindségii szantd miivelési dgra meghatarozott aranykorona
érték alapjan kellett megdllapitani.

A fentick szerint meghatarozott értéki karpotlasi jegyet lehet az arveréssel
1orénd foldtulajdon megszerzésénél felhasznalni. A t6rvény szerint az arverésen a
licitalasnal a féld kikialtdsi &ra 3.000 Ft aranykoroninként. Ha e kikidltasi aron vagy
maximumat nem hatdrozza meg, de eldirja, hogy a kikialtasi ar 500 Ft/aranykorona ala
nem csokkenhet.

A karpotlasi torvény ugyancsak az aranykorona segitségével hatarozta meg azt,
hogy amennyiben a szdvetkezet tagjanak és alkalmazottjanak, az allami gazdasig
dolgozodjanak nincs foldje, ugy a szovetkezeti tagoknak 30, a szovelkezeti és allami
gazdasagi alkalmazottaknak 20 aranykorona érickii  foldet kellett juttatni
személyeként.

b) Az 1992. évi Il. torvény hatarozza meg a szbvetkezetben részaranytulajdonnal
biré személyck foldjei nevesitésének szabalyait. Ezek szerint a részaranytulajdonosok
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foldjeit Ggy kell kijelolni, hogy a foldek kataszteri tiszta jovedelme feleljen meg a
részaranytulajdonosok ingatlannyilvantartis szerint megilleté osszesitelt aranykorona
érteknek.

- Ugyanezen t6rvény akként rendelkezik, hogy amennyiben a szovetkezet kozos
hasznélatdban 1évé foldek aranykorona értéke kisajatitas, nem értékaranyos foldcsere,
miivelési 4g valtozis vagy mas ok kevesebb, mint a részaranytulajdonosokat megilletd
aranykorona érték, ez utobbi aranykorona értéket és a tulajdonosonként kimutatott
teriiletnagysagot a tényleges allapotnak megfeleloen tulajdonosonként aranyosan
csokkenteni kell. A részaranytulajdonosokat legfeljebb 2.000 Ft/aranykorona
alapulvételével -a szovetkezet valaszidsa- szerint pénzben vagy szovetkezeti tizletrész
formajaban kartalanitani kell.

c¢) Az aranykorona az alapja a részarinytulajdon nevesitésével t6rénd
foldkiadasanak. Az 1993. évi I1. t6rvény irja eld azt, hogy a részaranytulajdonosnak az
altala bevitt folddel azonos értékii foldet kell kérelmére kiadni. A jogszabaly az azonos
értékii fold fogalmat nem hatarozza meg. Abbol a rendelkezésbdl, hogy a foldkiadasi
kérelemhez csatolni kell az igazolast arr6l, hogy a részarany-foldtulajdonost milyen
jogcimen, hany aranykorona értékii fold illeti meg, tovdbba az eléz6 pontban
részletezett  foldkijelolési  eljarasbol azonmban kovetkezik, hogy a részardny-
foldtulajdonnak megfeleld fold az aranykorona 6sszegének valo megfeleldséget jelenti.

d) Ugyancsak az aranykorona az alapja a foldvédelmi jarulék és a foldvédelmi
birsag megfizetésének.

Az 1994, ¢évi LV. torvény hatarozza meg azt, hogy a (ermofold és a
mezdgazdasagi mivelés alatt allo beiteriileti fold mas céli hasznositasaért nyolcadik
mindségi osztaly esetén az aranykorona érték négyezerszeres szorzatinak megfeleld
forintosszeget kell foldvédelmi jarulékként megfizetni. Ha a terméfold nyolcadik
mindségi osztilyndl jobb mindségi, a jarulék megallapitasinal a szorzot mindségi
osztalyonként szanto, sz0l9, gyimolcsos és kert mivelési 4gh termdfoldnél az 6todik
mindségi osztalyig 6tezerrel, az 61t6l az elsé mindségi osztalyig hétezerrel, gyep, nadas,
halasté esetén az 6t6dik mindségi osztalyig kétezerrel, az 6udl az elsé mindségi
osztalyig négyezerrel novelni kell.

Foldvédelmi birsagot kell fizetni annak, aki neki felrdhatéoan a terméfold
hasznositasaval kapcsolatos kételezettségét elmulasztja. A birsig osszcge a termdfold
aranykorona érték ezerszeres szorzata. De az aranykorondhoz kapcsolodik a
foldvédelemhez kapcsolodo egyéb birsag dsszege is.

) Aranykoronahoz kapcsolodik a belfoldi maganszemélyek tulajdonszerzése is.
A termOfoldrol sz0lo torvény a termOfSld tulajdonjoganak megszerzését olyan
mértékben teszi lehetdvé, hogy belfoldi tulajdondban legfeljebb 300 hektar nagysagu,
vagy hatezer aranykorona értékii termofold legyen. 7

f) Korabban a fold aranykorona ért¢ke volt az alapja a gyenge termdhelyi
adottsagu telepiilések meghatarozasanak. A 9/1995. (1V.28.) FM. rendelet a vissza nem
téritendd, egyéb bevételnek mindsild normativ tamogatas igénylését kéti ahhoz, hogy a
foldhasznalé ilyen telepiilésen hasznalja a foldjét.

Lathato az, hogy az aranykorondhoz a hatilyos jogszabalyok forintértéket
reidelnek, ezért joggal vetodik fel az a kérdés: meghatarozhato-¢ az aranykorona
segitségével a foldar? De ezt megeldzden kell feltenniink azt a kérdést sziikség van-e
egyaltalan foldar meghatarozasara vagy elégséges az, ha a fildarat a piac hatdrozza
meg. . »
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Ezzel kapcsolatban a szerzok alldspontja egységes, sziikség van foldarbazis .
meghatdrozasara, mert csak igy lesz megallapuhato mennyit jelenthet a f6ld értéke a
mezogazdasag vagyonszerkezeleben ;

Ugyanakkor a foldpiac és a foldforgalom beindulisa hazinkban is a jelen
torténéseinek része,igy kialakul a piaci foldar.

Mi jellemzi a foldpiacot altalaban? :

A termdfoldnek mint termelési tényezOnek a placa sajatos. piac. A foldnek
tulajdonithaté sajatossagok miatta foldpiacon nem érvényesiilnek tisztdn a kompetitiv
piac jellemz6i. A foldpiac nagyrészt a helyi kinalati és keresleti feltételekhez igazodik.
Az eladd — eladandd foldjére — csupan néhany potencialis vevd figyelmét tudja
felhivni.# Magyarorszagon a foldtulajdonszerzés szabalyozasa is gatat szab a nagyobb_
méretii foldforgalom kialakulasanak.

Sajatos a foldpiac a tekintetben is, hogy a lcrmofold helyhez kotolt terben nem
mozgathat6, térbeli pozicidja altalaban a kérnyezet valtozasanak fiiggvénye. Ez.azért
lényeges, mert emiatt sok esetben spekuldcios céllal vasarolnak terméfoldet. Egy ipari
izem létesitése, élelmiszer-feldolgozo telepitése, kozlekedési ut épitése stb. lényegesen
megvaltoztathatja a foldek fekvési poziciojat, ezen keresztiil azok- értékét is. Végsé
esetben foldkivonasra is sor keriilhet, vagy mas miivelési agga soroljak 4t a teriileteket
(példaul belteriiletté), aminek értéke sokszorosa lehet az eredeti mezogazdasagl
teriiletnek.

Nagy Lajos mutat ra arra, hogy Magyarorszagon a rendszervaltas utan® -
legmagasabbak azok a mezdgazdasigi foldarak, amelyek rovid idon beliil
infrastrukturalis folddé valhatnak. (Példdul autésztrada lejardk kézelében nem ritkak
az 5-6 mill. Ft/ha arak sem.) Magasak a jo fekvésii mezdgazdasagi foldek arai. A
varoskozeli, kozlekedési halozatokhoz kozel fekvd foldekért 500-600 ezer Ft-ot is
kinalnak hektaronként. De nem olcsok azok a mezdégazdasagi foldek, amelyek
kiilteriileti — lakott teriiletektdl messzebb fekszenek. (Ezekért 250-300 ezer Ft-ot is
megadnak hektaronként.)’

A sajatossagok koziil hangsilyozandé még a fold vagyonmegdrzd képessége,
amely egyszeriien annak tulajdonithaté, hogy a termdfdld nem amortizalodik, értékét
megtartja (sOt novelheti), tartés megélhetési garancidt €s bizonyos értelemben
egziszienciat jelent tulajdonosanak, illetve a hasznaldjanak, ezért a foldet eladd vagy
vasarlo a legtobb esetben a hosszabb tidvon kalkuldlhaté hozadékhoz igazitja a
vételarat.

A kérdés az, hogy milyen dsszefiiggés van a fold mindsége és a foldar kozott,
tovabba hatnak-e mas tényezdk is a foldar kialakulasakor. Az eddigiekbdl kitiinden a
foldek mindségi kiilonbozosége részben okologiai, részben okondémiai tényezdkkel
hatdrozhat6 meg.

Az oOkologiai adottsag a talaj, az éghajlat és a domborzat, amelycket a mar
korabban kifejteticknek megfeleléen a termdhelyi értékszam jol reprezentdl. Az
6konémiai tényezdket Sipos Aladar-Sziics Istvan az alabbiak szerint csoportositja:®

a) fekvés, elhelyezkedés:

- lakott tenilettdl valo tavolsag;

4 Sipos Aladar-Sziics Istvan: A termdf0ld dranak meghatirozasa. Kozgazdasagi Szemle 1995. 7-8.5s2.
767.és kdv. p.
3 Nagy Lajos: A fdldtulajdon koncentraclo;a és a fSldpiac az EU-ban. Gazdalkodas 1995. 2.5z 14. p.
Srpo: Aladar-Sziics Istvan: im. 769. p.
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- kiemelt telepiiléskozponttdl vald tivolsig (nagyvaros turisztikai kdzpont,
vasarhelyek stb.), :

— ¢lelmiszer-feldolgozo helytdl valé tavolsag,

— utsiirliség (100 hektarra juté szilard utburkolat); .

- repill 6tér, vasutallomas, hajokikotd, -

b) helyi potencialis lehetdségek:

- Ontozési lehetoség;

- héforras (gazlencse, melegviz),

- energiavezetékhez kapcsolodas lehetdsége;

¢) helyi kdrosito hatisok: ,

— mesterséges vagy lermészetes lereptargy, amely, akadalyozza a lermelés
zavartalan vitelét;

~ légszennyezds, zajartalom, vadkar,

— tlermészetvédelmi szempontok;

d) tavlati fejlesztési elképzelések:

- a mezdgazdalkodas vitelére vonatkozo fejlesziések;

— a miivelésbdl valo kivonast prognosztizilo fejlesztésck (ugymint ipari jellegi
vagy az infrastruktura fejlesztéséhez ko6tédo valtozasok, illetve belteriletté vagy
idiilléovezetté 16rténd varhato atmindsitések). '

Mindebbdl az kdvetkezik, hogy a fold mindsége és a foldar kozott igen bonyolult
Osszefiiggés talalhatd. Ugyanis a terméhelyi értékszam jol kifcjezi a talajok
alaptermékenységét, de kevés tampontot ad a piaci értékesithetéségre nézve.

A foldarra egyardnt hatnak az 6konomiai és az okoldgiai tényezdk, prioritast — a
részletesen taglalt foldpiaci sajatossagok miatt ~ egyik tényezonck scin adhatunk, mert
az egyes tényezok a piaci ar kialakuldsakor esetlegesen €rvényesiilnek.

Az elmondottak is scjtetni engedik azt a nehézséget, ami a szakemberckre harul
akkor, amikor az 4n. képzett (valosziniisithetd) foldarat kell meghatarozniuk. Egy ilyen
lehetséges képzési modot mar bemutattunk a Tématanics munkdjanak ismertetése
kapcsan.

A kozgazdasagi irodalomban a foldar meghatdrozisara vonatkozé
megkozelitéseket 1ényegében az alabbiak szerint csoportosithatjuk:?

a) A novénytermelés hozadékanak 10késitésén alapuldé modszer. Ennck
alkalmazisa esetén a kiillonboz0 terméhelyi mindségi teriileteken hatarozzak meg 1
hektar szantoteriilet tiszta jovedelmél. A jovedelem szamitasahoz a f6 termékek (buza,
kukorica, arpa, cukorrépa, napraforgd, burgonya, z6ldborso, paradicsom, voroshagyma,
fiiszerpaprika) adatait veszik figyelembe. A pontosabb ercdmény elérése. érdckében a
szamitasokat a fogyasztoidr-kiegészitéssel és a forgalmi adoval korrigalt aron végzik el.

A foldértékelés alapjaul tehat a szantofoldi novénytermelés tiszta jovedelmének
az a része szolgal, amely a foldnek, mint termelési tényezonek tulajdonithato. Ezért a
szantofoldi novénytermeléshez lekotott allo- és forgoeszkozok, valamint az €lémunka
kamatigényével. E harom termelési tényezd hatirozza meg ugyanis alapvetden a tiszta
jovedelem alakulasat.

b) A kovelkez6 megkozelités a termelési tényez6k parcidlis hozadékanak
mérésébol indul ki. Ez a modszer viszonylag egységes rendszerbe kapcsolja az

7 Sipos Aladar-Sziics Istvan: A mezdgazdasagi term6fold komplex értékelése. Kozgazdasagi Szemle
1992. 12. sz 1148. éskov. p.
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okologiai és az okondmiai tényezoket. E szamitds szerint az egy hektar szantoterilet
ndvénytermelésének meglermelt tiszta jovedelme ugy hatarozhaté meg, hogy a
terméhelyi érickszamhoz, mint a foldmindséget mutatd mérdszamhoz, hozza kell
rendelni a bruttd alldeszkozértéket, a munkaerd siiniséget, az értékesités helye szerinti
szallitasi tavolsagot és a piaci viszonyoknak megfeleld {6ldrajzi helyzetet.

c) A harmadik lehetség a helyettesitési modszerrel végzett értékelés. Ez az
érickmeghatdrozds abbdl a feltételezésekbdl indul ki, hogy kisajatitott foldteriileten
kiesd termelés — meghatdrozott pdétldlagos tébbletbefektetéssel — poétolhaté. E
tobbletbefektetés tokésitett érieke gyakorlatilag a fGld értékének (kartalanitasi
osszegének) tekinthetd, s ezért az adott egységnyi teriilet termelésének éves
koltségosszege alloeszkozeinek ¢évi kamata  tokésitve megegyezik a termeléshez
sziikséges fold helyettesitésére szolgalo téke értékével.

d) A negyedik valtozatban a szakemberek a tiszta jovedelem (hozadék)
16késitését végzik el. Ez a szamitasi mod a mikroskonomidnak azt a tételét fogalmazza
meg, hogy a hozadék (jaradek) tokésitése szabja meg a f6ld arat.

Olyan tokésitési kamatlabat kell valasztani, amely realisan értékeli a foldet,
mint termelési eszkozt, s emellett lehetdséget ad a fold mint sajatos termelési eszkoz
megkiilonboztetett kezelésére. A t0késitési kamatlab becslésekor tobbféle kiindulasi-
alap Ichetséges, mert a (0késitési kamatlab értelmezhetd gy is. mint a foldbérlet és a
foldar sokévi atlaganak hanyadosa, de a tokésitési kamatlab a termeléigazatok atlagos
novekedési litemebol is megkozelithetd. Ugvanis a betéti kamatlab hosszabb tavon a
termeldagazatokban kialakult atlagprofit fiiggvénye, ugyanakkor a foldtulajdonos a
bérbeadas soran legalabb a betéti kamatlabat szeretné realizalni. Induléban 1évo
foldforgalom esetén szakértok ezt a modszert 1atjak a leginkabb alkalmazhatonak.

Magyarorszagon a szakemberek 1,5-3 szazalék kozotti tokésitési kamatlab
alkalmazasat javasoljak.

Osszcloglalva: a termdhelyi pontokra kidolgozott kozgazdasagi értékelés,
esetiinkben az a) és b) varians — kiilonféle modszereket alkalmazva — a termohelyl :
pontértekeket korrigalja kozgazdasagi faktorokkal.

A helyettesitési médszerrel térténd szamitas alkalmazasa esetén lehet leginkabb
(amaszkodni a nyilvantartasokban szercplé aranykorona érickre. Amennyiben ugyanis’
a sziikséges potlolagos raforditdas  Osszegét aranykoronara  velitjik = (X
forint/aranykorona) a valasztott t0késitési kamatlabbal barmely foldrészlet éricke
meghatarozhaté.

Egyik elméleti megoldast sem vethetjiik el, vagy zarhatjuk ki végérvényesen.
So6t a lehetséges megoldasok szama tovabb ndtt, a Sipos—Szics szerzoparos ujabb
allaspontja szerint a valészinﬁsilhel(") foldarat a foldhozadék és a piaci foldar
jelenértékénck dsszege adja meg.®

Az elmondottakra is figyelemmel Osszegezésképpen megallapithatjuk, hogy
szamiloll, vagy masképp az un. valésziniisithetd foldar meghatarozasakor a lehetd
legtébb informaciot kell figyelembe venni, killonos tekintettel arra, hogy az
elkévetkezd idében sem a1l majd rendelkezésre megfeleld pénzeszkéz Gj (komplex)
foldértékelési rendszer kifejlesziésére.

8 Sipos Aladér-Sziics Istvan: 4. pont alatt im. 773. p.
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Ezért tdmaszkodni kell az eddigi elért hazai kutatasi eredményekre, de a
nemzetkozi (a készild uj ingatlannyilvantartas miatt kiilonésen a német) foldértékelési
tapasztalatokra is.

PAL BOBVOS

DIE "GOLDKRONE" UND DAS WERT DER FRUCHTBAREN ERDE

(Zusammenfassung)

Das System der Bodenbewertung nach der sog. "Goldkrone” wurde durch das
Gesetz VII. vom Jahre 1887 ewingefiihrt. Der reine Entag des Bodens — anders
formuliert: das netto Einkommen aus einer Bodenecinheit — ist mit diescm Parameter
bestimmt woerden. Seitdem sind mehrere Versuchungen geschehen, eine neue MafBizahl
zu definieren. Eine, der "Goldkronen" dhnliche, allgemein akzeptierte, necue Mal
einheit wird ein Diskussionsgegenstand unter den Forschern, es gibt also immer noch
keinen mneuen MabBstab.

Das sich keine neuve Wertanzeige zur Qualifizierung der fruchibaren Erde
herausgebildet hat, hat die "Goldkrone" alle gesellschaftliche-wiertschaftliche
Verdnderungen itiberlebt. Die obligatorische Benutzung dieser Kategorie wird auch
heutzutage von Rechtsregeln  vorgeschriehen. So die  Anschaffung des
Bodencigentumsrechts durch  Entschidigung sowie durch Benennung des
Eigentumanteils kniipft sich zur "Goldkrone": Die "Goldkrone" dient zum Grund der
Zahlung des Bodenschutzbetrages und der GeldbuBe vom Bodenschutz. Auch die
Begrenzung des Eigentumserwerbs der einheimischen Staatsbiirger, sowie die
Bestimmung der MaBe der Benutzung der fruchtbaren Erde bei den einheimischen
natiirlichen und rechtlichen Personen kniipRt sich zur "Goldkrone".

Es gibt eine theoretische Anndherung, die auch die Bestimmung des Wertes der
fruchtbaren Erde mit der "Goldkrone" verbindet. Der Kern dieser Theorie ist die
Bestimmung des Bodenpreises durch die sog. Ersetzungsmethode. Wenn nimlich der
Betrag des nachtriglichen Aufwandes zur Ersetzung einer ausgefallennen
Bodeneinheit auf die "Goldkrone" projektiert wird, so man kann mit Hilfe eines
ausgewidhlten Kapitalisation-Zinssatzes das Wert irgendwelcher Bodeneinheit
feststellen. ’
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