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1. TERMOFOLD PIACA

Magyarorszag teriiletének koriilbeliil 55 szazaléka mezdgazdasagi teriilet, amely az
orszag teljes 9 302 500 hektaros teriiletébdl 5 081 000 hektart jelent. Az orszag teljes
termO-teriilete 7 319 100 hektar. A term6fold az lakossag egyik legfontosabb erdforrasa,
mely nélkiilozhetetlen az élelmiszertermelés és a gazdasagi fejlodés szempontjabol.
Viszont ez az eréforrdas megfeleld kezelés nélkiil kimeriilhet, ami kihathat az

¢élelmiszerellatasra, illetve az emberek életére.

Az értékmegallapitdsa, amely jelen esetben term6foldre vonatkozik, altalaban
személyes megtekintés €és egyéb aktualis adatok vizsgalata alapjan. Az érték-megallapitas
folyaman az értéket megbecsiilik. Ez a folyamat egy hivatalos alatdimaszté adatdékon
alapuld, logika elemzésen végigvezetett kovetkeztetés. Magat az értéket a piac hatdrozza
meg, mely mddosulhat a piaci feltételek valtozasa okabdl, tarsadalmi, politikai és jogi
hatdsok eredményeképp. Az értéket megallapitdé személy figyelembe veszi a piaci
adatokat, trendeket és egyéb informaciokat az értékbecslés soran. Ahhoz, hogy hiteles
informaciok alapjan tudja elvégezni a feladatok elemezni, azonositania és mérnie kell a

piacot, illetve annak kdrnyezetét.

A term6foldnek a jellege miatt sajatos piaca van. Emiatt nem érvényesiilnek az

altalanos piaci feltételek.

1.1. Termofold piac sajatossagai
Sajatossagai:

e Térbeli szempontbdl kotott, igy a helyi kereslet-kinalat feltételeihez
igazodik.

e Kodrnyezeti valtozasok hatassal vannak a termdfold értékére. Példaul, ha
egy autoutvonalat épitenek , vagy ipari létesitményt az befolyasolhatja a teriilet
melletti foldek értékét,

e  Vagyon megdrzd képessége van, nem amortizalodik, értéke nem csokken

e Atermd6fold dsszkinalata természeténél fogva fix

e Teriilete nem novelhet6 korlatlanul.



o A kereslet szarmazékos, amely azt jelenti, hogy a tényleges kereslet a

f6ldon megtermelt aru irdnt van. [1]

1.2. Terméfoldpiacra vonatkozo szabalyok

A term6fold piacot és a piac résztvevdit szigortlan meghatdrozott szabalyok

korlatozzak:

e 1994, évi LV. torvény: Belfoldi maganszemély tulajdondban legfeljebb
300 ha, vagy 6000 AK értékii term6fold lehet.

e 2002. XXX. torvény: korlatozzak a term6fold vasarlas lehetdségei. Kozeli
hozzatartozok tulajdonaban 1€vé term6fold 6sszeszamitasa (maximum 1000 ha)

e 2010.¢vi LXXXVII torvény: Eldvasarlasi sorrend valtoztatdsa. Sorrend:
Magyar Allam, helyben lakoé haszonbérlé, helyben lakod szomszéd, csaladi

gazdalkodo, dstermeld, mezdgazdasagi egyéni vallalkozo.

A korlatozott mennyiségli eréforrasokbdl befolyd jovedelmet jaradéknak nevezziik.

Termd6foldeknél kétféle jaradékot kiilonboztetiink meg:

Abszolut foldjaradék: A term6fold mint korlatolt erdforras tulajdonjogénak
keletkezése, lehetdséget ad arra, hogy a tulajdonos csak bizonyos gazdasagi koriillmények

kozott értékesitse, vagy adja bérbe, hogy abbol profitot szerezhessen.

Kiilonbozeti foldjaradék: A term6foldek mindsége valtozd, igy azonos nagysagu, de
jobb mindségii f61don nagyobb termény eldallitasara lehet szert tenni, mint ugyan akkor
nagysagu sildnyabb mindségi foldteriileten. Mivel a j6 mindségli foldek elérhetdsége
korlatozott ezért a tulajdonjoguk monopolizalhat6. Kiillonbozeti jaradék keletkezik akkor,

ha kiilon tékeraforditassal fokozzuk a termdfold termoképességét (példaul: ontozés) [2]



2. FOLDAR ES MINOSEG

Mivel a termdfoldek mindsége valtozo ezért ezt a tulajdonsagot figyelembe kell venni

termofold értékbecslésében. Az ar valtozhat attdl fliggden, hogy:

e Milyen terméket termelnek/termelhetnek rajta?

e Adott termékbdl mennyi a hozadék azonos nagysagu teriileten?

A termelést a piaci igények szablydk meg. A vallalkozo addig hajlando teriiletet

bérelni, amig a termék eldallitasi koltsége nem haladja meg a termék piaci arat

A foldet vasarlo személy annyit hajlando fizetni a foldért amennyit a megtermelt

termékmennyiség ér.

A f61d mindsége elsdsorban az 6kondmiai adottsagoktol fiigg, mint példaul az éghajlat,
talajtipus, csapadékmennyiség, asvanyi anyagok. Ezeken kiviil, ami emberi tevékenység,

a novénytermesztési és mezdgazdasagi modszerek, illetve a talajvédelem.

A foldek értékét kiilonbozo tényezdOk valtoztathatjak. Ezek a tényezdk lehetnek

kornyezeti, kozgazdasagi, jogi tényezok.
A kiilonb6z6 tényezoket a kovetkezoképpen csoportosithatjuk:

o fekvés, elhelyezkedés

o lakott teriilethez val6 kozelség

o telepiiléskdzponttol valo tavolsag

o domborzati viszonyok

o alak, forma
e helyi potencialis lehetdségek

o Ontozési lehetdségek

o energiavezetékekhez vald kapcsolodasi lehetdség
e helyi kérosité hatdsok

o légszennyezés

o vadkar

o természetes/mesterséges tereptargy, amely akadalyozza a termelés

folyamatat



o természetvédelmi szempontok
e tavlati fejlesztési elképzelések
o iparijellegli fejlesztés

o belteriiletté vagy lidiil0szovetkezetté torténd atmindsités [2]

A foldértékbecslést kifejezetten sok teriileten alkalmazzék példaul, ingatlan adés-
vételekor, jelzaloghitelezés soran, kisajatitdsi kartalanitdskor, fold adoztatasakor,
hagyatéki eljarasoknal. Egy termdfold értékének meghatarozdsa nem csak a fold
tulajdonosainak lehet haszon, hanem a pénziigyi intézményeknek is, mivel a fold értéke
alapjan tudnak donteni a hitelnyujtaskor. A term6fold értéke nem csak az agrar iparag
szdmara fontos, hanem egyre jobban a varosi terlileteken is. Az értékelés soran
figyelembe kell venni a kdrnyezetvédelmi szempontokat is (talajer6zid, vizszennyezés,
talajszennyezés, klimavaltozas). Egy jo mindségii term6fold a mezdgazdasagi termelési
hatékonysagot és a fenntarthatésagot javithatja, és segiti a gazdalkodokat a pénziigyi

tervezésben ¢és a dontéshozatalban. [1]



3. TERMOFOLD PIACI ALAKULASA

2021-ben 1,932 millié Ft/ha volt az eladott term6foldek atlagos hektarara. 2022-re
1,994 milli6 Ft/ha atlagarra nétt, ez 3,2%-os arvaltozast jelent. A termd6fold piaca
lecsokkent, ugyanis a 2021-es 50,6 ezer adasvétel lecsokkent 40,8 ezerre, ami 19%-o0s

csokkenést jelent. [3]

A foldbérleti dij 81 600 Ft (2022) volt, 12,2%-kal tobbi mit 2021-ben amikor ugyanis
72 700 Ft volt atlagosan.

Régio 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Kozép- 1285 1268 1186 1354 1477 1748
Magyarorszig 800 800 600 400 000 800
Kozép- 1331 1329 1469 1504 1668 1779
Dunantil 400 000 000 800 000 500
Nyugat- 1512 1317 1426 1503 1644 1807
Dunéntal 200 300 700 800 500 600
Dél- 1296 1407 1597 1640 1759 1911
Dunéntal 200 300 600 100 800 300
Eszak- 867 700 925 944 1028 1128 1275
Magyarorszig 100 900 800 700 800
Eszak- 1275 1362 1564 1672 1886 1977
Alfold 500 900 100 900 000 700
Dél-Alfold 1396 1530 1695 1831 1916 2100
200 400 900 000 700 000
3.1. tablazat

Szanto ara és foldbérleti dija varmegye és régio szerint [forint/hektar]
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3.1. diagramm
Termdfold atlagar alakuldasa [Termdfoldarak és bérleti dijak, 2020 (ksh.hu)]

Szantok atlagara mezdgazdasagi mikrokorzetenként (2020)

A szantéatlaga 6gazdasagi mikrokor ként, 2020

Milli6 forinthektar
I -125

M 1,26 -1,50

Wi151-175

W 1,76 -2,00

W201-225

W22

3.1. abra
Szantoatlagar mezégazdasdagi mikrodvezetenként|Termdfoldarak és bérleti dijak, 2020 (ksh.hu)]



4. ARANYKORONA, MINT FOLDMINOSITESI ERTEKSZAM

Aranykoronat a mai napig hasznaljuk, mint foldmindsitési értékszam, egységnyi
tertiletli fold termOképességének mutatdja. Ez lett az ,,elsé magyar hozadéki kataszter”
Magyarorszagon. Az Aranykorona rendszert adoztatas céljabol vezették be az 1850-ben
kiadott ,,Csaszari Patens” majd a 1875.¢évi VIL. torvénycikk alapjan. A foldek mindségbéli
kiilonbségét fejezte ki az aranykorona. Ugy allapitottdk meg, hogy az orszagot 12
kataszteri keriiletre osztottak fel, majd ezeket a keriileteket tovabbi 20-40 becsldjarasra.
Egy becslgjaras teriilete 80.000-100.000 ha volt. A rendszerben a kiillonb6zé muvelési
aghoz tartozé és kiilonbozé mindségli foldek hozadékat, illetve tiszta jovedelmét
igyekeztek meghatarozni. Mivel a mezdgazdasagi viszonyok jelentdsen megvaltoztak, az
aranykorona rendszer ma mar elavult, viszont relativ értékszamként tovéabbra is
hasznaljak. Bevezetéskor sem ¢és azt kovetden sem végeztek teljeskorii talajvizsgalatot,
csak a helyi foldhivatal ligyintézdje szemrevételezte a teriiletet és ez azota is igy megy.
Az elavultsdganak bizonyitékai, hogy a talajtani eredményeket nem veszi alapul, a
termesztett novények genetikailag nagyon megvaltoztak mar, a kdzgazdasagi és az
okologiai tényezok Osszekapcsolodtak. Az aranykorona rendszernél kifejlesztettek egy
pontosabb moddszert, amit a rendszervaltas elétt vezettek volna be, de ez végiil nem
valosult meg. Illetve azért is hasznaljuk még aktivan ezt a rendszert, mivel az aranykorona
értekek orszagosan rendelkezésre allnak, illetve tartalmazza az ingatlannyilvantartas. A
80-as években megprobaltak bevezetni egy értékelési rendszert, ugy nevezett 100 pontos
értékelési rendszert, de ennek bevezetésére soha nem keriilt sor, mivel az 6kologiai €s
kornyezeti tényezOk mellé nem tudtdk hozzarendelni megfeleléen a kozigazgatasi
tényezoket. Azonban term6fold értékelés soran az értéket ,kizarolag AK érték alapjan

meghatarozni nem lehet. [4]



Forras: FOMI

A szanto6 atlagos aranykorona-értéke mikrokorzetenként

4.1. abra
Szanto atlagos aranykorona- értéke mikroovezetenként [Termdfoldarak és bérleti dijak, 2020 (ksh.hu)]

Aranykorona/hektar
-14,0

M 14,1-17,0

W17,1-190

M 19,1-230

M 231-280

W2s1-



5. ERTEKBECSLESI MODSZEREK

A foldértékbecslését tobb maodszerrel is eltudjuk végezni:

- Hozam szamitason alapul6 értékelés

- Piaci 6sszehasonlitdson alapuld értékelés

A foldértékét valamilyen egységben adjuk meg, ez altalaban hektar, vagy akar AK
(aranykorona), az értékelés végeztével fel kell tlintetni az egységnyi fold arat. Két
modszer kozti jelentds kiilonbséget az mutatja, mig hozamszamitason alapuld
értékelés soran, az orszagos atlaghoz hasonlitjuk az vizsgalt ingatlant, addig a piaci
Osszehasonlitason alapuld értékelés kozben a kivalasztott mintateriiletekhez

hasonlitjuk a vizsgalt ingatlant.

5.1 Hozamszamitason alapuld értékbecslés

Hozam szamitason alapuld modszer haszndlatakor, azt vizsgaljuk, hogy a fold
hasznositasa milyen bevételt hozna a tulajdonos szamdra. Ezt a mddszert a term6foldek
értekének megallapitasan kiviil az ingatlanok értékének megéllapitasara is hasznaljak.
Ennél a modszernél eldszor a befektetésre vonatkozd hozam értékét szamoljuk ki,
amelybe beletartozik az Osszes varhatd bevétel €s kiadas. A kiaddsoknal szamba kell
venni a bérleti dijakat, termelési koltségeket, fenntartasi koltségeket, és a kiilonb6zo
adokat. A kiadasok koltségeit altalaban az elmult évekre vonatkozo piaci adatok alapjan
becsiilik. Ezt kdvetden meg kell hatdrozni egy tigynevezett jovedelmezdségi mutatot
amivel kiszamithatd a befektetés jovedelmezdsége. Ha a befektetés jovedelmezdségét
meghataroztuk, utdna kiszamithato a fold értéke a kockazatok figyelembevételével. A fold
érteke altaldban szazalékos hozamrataval szamolhato ki.
Tehat a fold arat a foldjaradék és tokésitési kamatlab hanyadosaként hatdrozzuk meg. A
hozamalapu foldértékbecslést az 54/1997. (VIIL.1.) FM rendeletben foglalt képlet szerint
végezzilk a jelenlegi foldértékelési rendszerre alapozva (AK). (Kivétel a szdlo-,

gyiimolcsiiltetvény, illetve a halasto.)

_(B+B)+p

té > *(1+k)
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Fté: termofold forgalmi értéke
Pj:  termdfold jaradékjellegli  jovedelme (étkezési buza kg/AK egységben)
B: az ingatlan kozvetlen kornyezetében jellemzonek tekinthetd, étkezési buza kg/AK
haszonbérleti dij €s az értékelt ingatlan sajat aranykorona értékének szorzatabol szamitott
foldhozadéek
p: étkezési buiza az értékbecslést megel6zd évben kialakult hazai tézsdei atlagara (Ft/kg)
I: tOkeésitési kamatlab
k: foldteriilet szamitott értékét modositd ismérve dsszevont hatasat kifejez6 korrekcios

tényez6 (%) [5]

Mivel a termofoldértékelésre vonatkozo 54/1997 FM rendelet, a hitelfedezeti értékelés
céljabol keriilt megalkotasra az akkori kovetelményeknek megfelelden, és azota jelentds
valtozasok torténtek tarsadalmi és gazdasagi szinten egyarant, ezért sziikkségszerii lenne a

rendelet modositasa, illetve aktualizalasa.

5.2 Piaci 6sszehasonlitason alapulé értékbecslés

Piaci Osszehasonlitason alapuld értékbecslés modszerével az vizsgaljuk, hogy az
elmult idében milyen aron adtak el hasonld foldeket. A piaci érték az az ar, amiért a
vasarlo hajlando6 fizetni az adott termékért. Ezt az értéket tobb tényezd is befolyasolhatja.
Példaul: aktualis kereslet-kinalat, tarsadalmi helyzet, politikai helyzet, gazdasagi helyzet,
illetve az egyéb tényezOk amelyek az arakat befolyasolhatjadk. Fontos az is, hogy a
korrekciok egylittes Osszege ne haladja meg a 30%-ot.

Az eladashoz biztositani kell a kovetkezo feltételeket:

- Rendelkezésre all6 id6 elegendd legyen az adas-vétel lebonyolitasdhoz
- Téargyalas id6tartalma alatt az ar nem valtozhat
- Megfeleld nyilvanossaggal torténik az értékesités

- Az atlagosndl kiilonosen eltérd ajanlatokat nem vessziik figyelembe
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5.2.1Ertékelés lépései:

- Alaphalmaz kivalasztdsa: Az alaphalmazban 1évé ingatlanok
elhelyezkedése, miivelési 4aga azonos legyen a vizsgalt ingatlané¢hoz. Az
atlagosnal kiilonosen eltérd értékeket nem vessziik figyelembe

- Osszehasonlitisra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa: A kivélasztott
ingatlanoknak azonos értékformaval és bejegyzett jogokkal kell rendelkeznie ,
mint a vizsgalt ingatlannak. Ha ez nehezen kivitelezhetd, akkor korrekcios
tényezoket kell alkalmazni.

- Meg kell hatarozni egy fajlagos alapértéket aranykoronara levetitve

- Ertékmodosito tényez6k elemzése: Olyan befolyasold tényezOket
hasznalunk fel, amelyek az 6sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzd.

- Uj korrekciokkal modositott fajlagos alapérték kiszamoldsa. Azokat az
korrekciokat hasznaljuk fel, amik jelentésen befolyasolhatjak a vizsgalt fold
értékét. Ezeket vagy szazalékos forméban vagy forint formajaban
szamszerUsitjiik. Igy modositjuk az alapértéket.

- Végleges érték kiszamitdsa. A korrekciokkal modositott fajlagos értéket
(altaldban egy hektar) felszorozzuk a vizsgalt fold nagysagéaval. [1]

5.3 Egyéb mddon torténé forgalmi érték meghatarozas
5.3.1 Foldjaradék alapu értékelés

A foldjaradék alapu értékelés soran az értékelt ingatlant a f6ld jovedelmének fejében
hatdrozzak meg. Ezt a modszert elsésorban mezdgazdasagi teriiletek, illetve olyan
ingatlanok esetében alkalmazzék ahol a f6ldhasznalatabol szdrmazo jovedelem jelentOs.
A modszer soran, az értékeld megvizsgalja a fold mindségét, talaj tipusat, éghajlati
viszonyokat, vizjarast, €s olyan egyéb tényezdket, amelyek befolydsoljadk a termés
mennyiségét ¢és mindségét. Majd értékeli a mezdgazdasagi tevékenységbdl szarmazo
jovedelmet. A foldjaradékot a foldbol szarmazd jovedelem szazalékos aranyabol
szamoljak ki, és ezt a szamot alkalmazzak az adott teriiletre, hogy meghatarozzék a
jaradék alapu értéket. A modszer elonye, hogy az ingatlan értékét ugy kapjuk meg, hogy
az a termdfold termékenységét veszi alapul, a foldhaszndlat és a jovedelmi forrasokat

figyelembe véve.
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5.3.2 Kisajatitasi torvény alapjan

Kisajatitas sordn az allam, vagy mas kozintézmény tulajdon jogot szerez bizonyos
vagyontargyak felett, altaldban a kozérdek érdekében. Magyarorszagon a kisajatitas, a
foldhasznalatot is érinti. A term6fold értékének a meghatarozasa kisajatitasi folyamatban
fontos szerepet jatszik, ugyanis tulajdonjog atvételével a fOldteriilet értéke
befolyasolhatd, ha allam vagy kozintézmény szamara torténik, mert altaldban ezek
infrastruktira fejlesztés vagy valamilyen kozérdekii projekt céljabol torténik. Az eljaras
soran a meg kell hatdrozni az érintett ingatlan értékét, mert az allamnak kompenzaciot
kell fizetni a tulajdonosnak a kisajatitott teriiletért. A kisajatitasi eljaras soran, a méltanyos
kartalanitds meghatarozasi is figyelembe veszi a kisajatitott fold wvalds értékét.
A kartalanitas Osszegét két féle modon hatarozzak meg. Altalaban Gsszehasonlitas
alapjan, vagy ha ez a moédszer nem végezhetd el, akkor figyelembe kell venni az ingatlan
fekvését, kozmi ellatottsagat (ha nincs akkor kialakitdsanak lehetdségeit), foldrajzi
adottsagokat, miivelési agat, foldmindsitési szempontjait, és a fold jovedelmezdségét. Az

ingatlanra feljegyzett jogok megsziinésért nem jar kartalanitas. [6]
5.3.3 Arverés

Az arverés egy olyan ¢értékesitési modszer, amely sordn a termékeket vagy
szolgaltatasokat licitaltatjak el, és a licitet leadok koziil a legmagasabb ajanlatot tevd lesz
a vevl. Term6fold esetén vizsgaljuk meg a kormany altal meghirdetett ,,Foldek a
gazdaknak ” programot, melynek keretein beliil 2023 szeptemberében mintegy 22 000
hektar foldteriiletet bocsajtottak arverésre. 10 hektart meghaladd egybefiiggd
foldtertiletekre bontva. A hirdetmények nyilvanosak, és barki szamara elérhetéek
megyénkként. Ha a Vas varmegyei arveréseket tekintjlik, akkor atlagosan 131 000 Ft/Ak

értékkel szamolhatunk, szantok esetén.

5.4 Fontos tényezok, melyeket célszerit megvizsgalni:

- alak, forma, tdblaméret

- fekvés, elhelyezkedés

- megkozelithetdség

- domborzati és lejtésviszonyok

- vizjarés rendezettsége, melioracio
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- Ontozési feltételek

- mivelést gatlo tereptargyak

- demografiai viszonyok

- gazdalkodasi tradiciok

- szokasos mértéket meghalado fagy-, jég-, vadkar valosziniisége
- keritettség

- esztétikai benyomas

- kornyezeti allapot, szennyezettség
- gazdasagi kornyezet

- infrastruktira, kozmiellatottsag

- foldteriilet természeti védettsége

- kultaréllapot

- egyéb (pl.: atlagostol eltérd piac)

nitratérzékenység

Egy termdfold megmunkalhatdésagat nagyban befolyasolja annak alakja és mérete, ami
hatassal van a fajlagos értékre. A keskenyebb foldek nagylizemi megmunkalasa sokkal
koriilményesebb, mint egy széles, szabalyos foldrészletet (mezdgazdasagi gépek nehezen

fordulnak meg). Ezért a kicsi, szabalytalan, illetve keskeny foldrészek fajlagos ara kisebb.

A fekvés és elhelyezkedés az egyik legfontosabb értékmodositd tényezd minden
ingatlantipusnal. Itt a belteriilettdl vald tavolsagot vessziik figyelembe a vizsgalt
ingatlant6l. Mivel minden gazdéalkodési tevékenységnél a munkagépeknek meg kell
tennilik az adott tdvolsagot. Minél messzebb van a megmunkalandé foldrészlet annal tobb

iddbe €s pénzbe kertiil a gépek kivonultatasa.

A mezdgazdasagi teriilet megkozelithetdsége szintén nagyon fontos szempont. Ez azt
jelenti, hogy valtoz6 iddjaras soran is meg lehessen kdzeliteni a teriiletet. Ha kiépitett ut
van a foldteriilethez annak értékndveld hatdsa van (Magyarorszagon a foldutak a

gyakoribbak). Ezeket a tényezdket le lehet olvasni kataszteri térképrol vagy ortofotdkrol.

Foldhasznalatot befolydsoljadk a domborzati és lejtési viszonyok. Ha a fold

megmunkalasat nem gatoljak a domborzati viszonyok akkor is az értékmodosito tényezo
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csak negativ lehet. A lejtést magat szazalékos formdban adjuk meg melyeket 5

kategoriaba sorolunk.

Lejtokategoria Lejtés [%] Mindsités Megjegyzés

I <5 sik erozid hatasa nem jellemzd

II 5-12 enyhén lejtos gépesitési, sancolasi hatar

I 12-17 lejtos specialis szantast igényel

v 17-25 enyhén szant6foldi miivelés hatara
meredek

v >25 meredek szant6foldként nem

miivelhetd

5.1. tablazat
Lejtokategoriak [2]

Vizjaras rendezettsége. A szélsOséges iddjarasi viszonyok nagyban megnehezitik a
termelési folyamatokat. A klimavaltozas miatt megndvekedett arvizek és belvizek
eléfordulasainak szdma. Sik terilileteken a vizelvezetés jelent problémat, dombosan
vidékeken a viz megtartasa. Szerencsére térinformatikai adatbazisokban mar talalhatunk
szamunkra fontos adatokat a belvizekrdl és arvizekrol. Kockazati térképek segitségével

megtudjuk hatdrozni az értékmodosito tényezd nagysagat.
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A Duna-vizgyiijté magyarorszagi része

Alacsony valosziniségi arvizveszély Magyarorszagon

5.1. abra
Alacsony valészintiségii arvizveszély Magyarorszagon [7]

izgyiijté magyarorszagi része
Belvizi elontéssel kis valoszinlséggel veszélyeztetett teriiletek

5.2. abra
Belviz elontéssel kis valosziniiséggel veszélyezettet teriiletek [7]

Az arvizek és belvizek mellett, a szEéls6séges iddjarasok miatt gyakrabban fordul eld
aszaly, amely sulyos karokat okoz a mezégazdasagban. Emiatt az dntdzhetdség is fontos
értékmodositd tényezoként szerepel egy az ar kiszamitdsanal, viszont mivel ez nem

szamit altalanos feltételnek ezért csak pozitiv értékkel szamolunk. A korrekciot az
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ontozdcsatorna tavolsag fliggvényében adjuk hozzd. Az ezzel kapcsolatos adatokat
kataszteri térképrdl tudjuk leolvasni, illetve a csatorna allapotat nagy felbontasu

ortofotokrol allapitjuk meg.

Az aszalyindex (PAl) 2021-re szamitott értékeinek teriileti eloszlasa

PAI, °C/100 mm
[] 6,0~ 7,9 (enyhe aszaly)
&1 8,0- 9,9 (mérsékelt aszély)
[ 10,0-11,9 (kozepes aszaly)
W 12,0-13,9 (erds aszély)

Forras: Orszagos Vizigyi Foigazgatosag.

5.3. abra
Aszalyindex 2021-re szamitott értékeinek teriileti eloszlasa [7]

A természetvédelmi teriiletek kiterjedhetnek akar a termelési teriiletekre is
(Natura2000). A természetvédelmi teriiletekre szabott szabalyzasok jelentdsen
csOkkenthetik a termelés hatékonysagat, viszont ezeket a szabalyozasokat mindenképp
be kell tartani, ennek ellenére értékndveld hatdsa van a teriiletekre, mert ha a gazda
gazdalkodasi naplot vezet, igy igényelhet tdimogatast. Ez minden gazdara vonatkozik, aki
Natura 2000 teriileten gazdalkodik. Ezeknek a paraméterek megallapitishoz a

Természetvédelmi Informacids Rendszer nyujt alapot.

A miivelést gatld tereptargyak szintén negativ hatassal vannak a termelésre. A
mezOgazdasagi gépek szabalyos menetelét gatoljak, igy kevésbé hatékonyan lehet
végezni a termelést. Ezeket a tereptdrgyakat nagy felbontasti ortofotokon Ilehet

beazonositani, illetve a terep bejarasakor, ha van ra lehetdség.
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Fagy-, jég-, és vadkar szintén negativ értékmddositd tényezok, de az ilyen adatok

beszerzése egyszerii a nyilvanos térinformatikai adatbazisok segitségével.

A nitrogén létfontossagl tapanyag, viszont a tul sok nitrogén kifejezetten kdros a
kornyezetre és az emberi szervezetre egyarant. A nitratérzékeny teriileteken szigoru
szabalyozasokkal korlatozzak a foldek tragyazhatosagat. A nitratérzékenység egy
kevésbé ismert, de annal fontosabb tulajdonsaga a foldeknek, ugyanis 2007-ben az orszag
46%-a volt nitratérzékeny, egy ujabb felmérés szerint ez az érték 68%-ra emelkedett.
Minden olyan teriilet nitratszennyezettnek mindsiil, ahol a viztestek nitrat-
szennyezettségi ardnya meghaladja a 20%-ot. Ha tal sok nitrogén keriil a foldbe, az egy
bizonyos mennyiség utan a fold nem tudja hasznositani, igy az belefolyhat a természetes

vizekbe, illetve az ivovizeket is szennyezheti. [8]

Korrekcios tényezok Also Felso Ertékképzés alapja
hatar hatar
Forma, teriilet, méret -20 +20 Alaki és mérettényez6
kiszamitasa
Fekvés, foldrajzi -20 +20 Belteriilettdl valo tavolsag
elhelyezkedés
Megkozelithetdség, -20 +20 Csatlakozo6 utak kategoriai
utviszonyok
Domborzati €s -20 0 Lejtokategoria
lejtésviszonyok
Vizjaréas rendezettsége -20 0 Arviz, belvizveszélyes
tertilet
Ontdzési feltételek 0 +20 Ontdzdesatornatol valo
tavolsag
Természeti védettség -20 0 Foldhasznalat korlatozasa
Vadkar -10 0 Teriiletre jellemz6 vadkar
nagysaga
Miivelést gatlo tereptargyak -15 0 Termelés folyamatossagat
gatlo tereptargyak
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Demografiai viszonyok -10 0 Népesség mérete €s
szerkezete

Esztétikai benyomas -10 +10 Kornyezet rendezettsége

Keritettség 0 +10 Fold korbekeritettsége,
annak mindsége

Kornyezeti allapot -10 +10 Tertilet szennyezettsége

Tapanyag gazdalkodas -10 0 Fold nitratérzékenysége

5.2. tablazat

Ertékmodosité tényezék [2]
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6. TERMOFOLD ERTEKELESI MODSZEREK
TOVABBFEJLESZTESE

A termdfold értékelési modszereinek tovabbfejlesztésére azért van sziikség, mert nincs
altalanosan meghatarozott korrekcios hatéar, igy az értékelés soran ugyan arra a
foldtertiletre kiilonboz6 érték johet ki attol fiiggden, hogy az adott értékbecsld személy
szamara mennyire sulyos az adott korrekcios tényezd, illetve mekkora also/fels6 hatarral
végezte el a becslést. Erre a problémdra szeretnék megoldast kidolgozni. Ezért
kivalasztott mintateriileteken elvégzem ,,altaldnos” értékbecslést piaci 0sszehasonlitason
alapulé , ¢és hozam szamitason alapulé modszerrel. Négy mintateriiletet fogok
feldolgozni, melyek mind egy telepiilésen helyezkednek el, igy a munkam lényegében
csak egy kis teriiletre terjed ki, és hogy a legpontosabb értéket kapjam, ezért egy kisebb
nem reprezentativ kutatast végeztem a helyi mezégazdasagban dolgoz6 emberekkel. Els6
sorban a korrekcids tényezok alsé ¢€s felsd hatarainak megszabasat dolgoztam ki, ennek
nem az a célja ,hogy a foldek értéke kevesebb, vagy tobb legyen, hanem hogy a lehetd
legpontosabb értéket kapjuk meg. A korrekciok befolyasolasan kiviil, pontosabb értéket
kapnéank a becslés soran, ha hozamszamitdson alapuld értékbecslés soran nem csak a
tavalyi buza tézsdei atlagarat vennénk figyelembe, hanem az elmult 5 év atlagarat, ezzel
kizarnank azt, ha példaul egyik évben kiemelkedden alacsony, vagy magas, lenne az ar.
Termofoldek értékelésében ezeken a tényezokon kiviil, hatdsos lenne egy 1j, modern
mindségi mértékegység amely a fold mindségére utal, mert az aranykorona nem ad

kielégitd eredmény a foldek mindségévek kapcsolatban.
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7. MINTATERULETEK BEMUTATASA

A mintateriiletek mindegyike a Vas varmegyei Hegyhatszentjakab nevii telepiilésen
talalhatok. A telepiilés a Kormendi Jarashoz tartozik.
A terliletek mind Natura2000 besoroldsuak, igy az abban foglalt korlatozasok,
szabalyozasok vonatkoznak rdjuk. Ezeket a szabalyzasokat els6sorban a
kornyezetvédelem érdekében vezették be, viszont a mezdgazdasagban, illetve
erdégazdalkodasban dolgozokat kifejezetten hatraltatjdk a hatékony munkavégzésben,
ezek a korlatozéasok. Ilyenek példaul ,hogy vadriasztd lancot kell hasznalni kaszalaskor a
pillangdk miatt, kaszalaskor a tabla 5-10%- 4t meg kell hagyni, szintén a pillangdk miatt.
Tabla szélein 20 m széles novényvédd szer mentes helyet kell hagyni, vegyszeres
gyomirtds nem engedélyezett, rovar irtdé szerek nem alkalmazhatdak, ragcsalo elleni
szerek nem alkalmazhatok . Kis parcellakon valé gazdalkodast részesitik elonyben, ahol
egy tabla mérete legfeljebb 10 hektar. [8] Viszont a Natura2000 teriileteken vald
gazdalkodast a szabalyzasok betartdsaval kiilonbozd allami tdmogatdsokra jogosultak.
Attol fliggetleniil, hogy ezek a szabalyzasok sokszor fejfajast okoznak a helyi gazddknak
kotelezd betartani mindenkinek, igy egy kis plusz munkaval (gazdalkodas naplézéasaval)
szinte minden gazda jogosult a tAmogatasokra. A kornyéken nagyon elterjedt az erdo és
mezdgazdalkodas.

Osszeségében a kdrnyezetrdl elmondhato, hogy nem a legjobb mindségii a termdtalaj,
elsavanyodo kategoriaba tartozik, és meglehetdsen agyagos. A talaj tipusa barna erdétalaj.
A barna erddtalaj jellemzd az erddvel boritott teriiletekre, az orszag 34,6%-a erddtalaj.
Vizsgalt teriilet altipusa agyag bemosddasos barna erddtalaj.
Az utobbi idében egyre jobban megndvekedett a bekeritett foldteriiletek szama, igy a nem
bekeritett foldeket egyre jobban érinti a vadkar, amely jelentésen csokkenti a termény
mennyiségét. A kornyezetre aszaly nem jellemzd, arvizveszélyes kategoridba nem
tartozik. Illetve az éves atlag csapadék mennyiség kiemelkedd az orszagban, évente
legalabb 600 mm csapadék esik erre a teriiletre. A kornyéken az ontdzéses gazdalkodas
egyaltalan nem jellemz0, ez annak koOszOnhetd, hogy az agyagos talaj megtartja a
foldeben a csapadékvizet. Par telepiiléssel arrébb mar sziikséges néhany helyen az

ontozérendszerek hasznalata.
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A kivalasztott mintateriileteket terepi szemle ¢és nyilvanos adatbazisokbdl nyert

korrekcios adatok alapjan értékeltem. A terepi bejaras 2023. 09. 27.-én tortént

7.1 1. szamu mintateriilet

Hegyhatszentjakabi 051/79 hrsz. alatt felvett, 1 ha 1300m2 teriiletii, 14,13 AK
jovedelmd, kiilteriileti szant6 megnevezésii ingatlan. Természeti teriillet az Orség-
Vendvidék. Hegy- és Dombvidéki madarvédelmi teriilet. A teriiletet tartalmazo
W87KX321 blokk teljes egésze gyenge mindségii, és mennyiségii felszin alatti viztesttel
érintett, €s gyenge O0koldgiai, kémiai allapota vizgyijto teriilettel érintkezd tertilet. [9]
A teriilet alakja kifejezetten praktikus mivelés szempontjabol. Lejtése alig van.
Kornyezete szép, karbantartott, a szomszédos foldek is haszndlatban vannak. Sajnos
bekeritve nincs, és az alsé része nagyobb egybefiiggd erddvel érintkezik ,igy a vadkar
kifejezetten jelentds. Konnyen megkozelithetd, foldut vezet be a foldekhez, belteriilethez
kozel van. Nitratérzékeny teriilet, Az érzékeny teriilet tipusa ,,B”. Sem arvizzel, sem

aszallyal nem vesz¢lyeztett teriilet.

7.1. abra
1. mintateriilet [MePar]

7.2 2. szama mintateriilet

Hegyhatszentjakabi 051/8 hrsz. alatt felvett , 2541 m2 tertiletd, 3,18 AK jovedelmdi,

kiilteriileti szanté megnevezésti ingatlan. Természeti teriilet az Orség-Vendvidék. Hegy-
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¢s Dombvidéki madarvédelmi teriilet. A teriiletet tartalmazé WOVONL21 blokk teljes
egésze gyenge mindségli, és mennyiségli felszin alatti viztesttel érintett, és gyenge
Okologiai, kémiai  allapotd  vizgyjté  teriilettel  érintkezd  teriilet.  [9]
A teriilet alakjat nézve nem a legpraktikusabb, viszonylag keskeny, ez a forma nem a
optimalis foldmiivelés szempontjabdl. Lejtése ennek a teriiletnek is szinte elenyészo. A
terlilet nincs bekeritve, és nagyon kozel helyezkedik el az els¢ mintateriilethez, illetve
nagy Osszefliggd erdohoz igy a vadkar itt is jelentds. Belteriilethez kifejezetten kozel van,
koriilbeliil 100 méterre. Kozvetlen kdrnyezete, enyhén gazos, elhanyagolt. Megkozelitése
szintén folduton lehetséges. Nitratérzékeny teriilet, Az érzékeny tertilet tipusa ,,B”. Sem

arvizzel, sem aszallyal nem veszélyeztett tertilet.

7.2. abra
2. mintateriilet [MePar]

7.3 3.szama mintateriilet

Hegyhatszentjakabi 057/55 hrsz. alatt felvett 7620 m2 teriiletti, 11,89 AK jovedelmi,
kiilteriileti szanté megnevezésti ingatlan. Természeti teriilet az Orség-Vendvidék. Hegy-
¢s Dombvidéki madarvédelmi teriilet. A tertiletet tartalmazo WON6YW21 blokk teljes
egésze gyenge mindségli, és mennyiségli felszin alatti viztesttel érintett, és gyenge
okologiai, kémiai allapota  vizgyljtd  teriilettel  érintkezd  teriilet.  [9]
Alakja kifejezetten elonytelen foldmunkalas szempontjabol, ,,U” alaku foldrészlet.
Beltertilettd]l koriilbeliil 1 km-re helyezkedik el. A lejtés 0sszességében nem jelentds,

viszont a teriilet egyik részében, siillyedés vehetd észre, ahol a viz megall. Ez jelenleg
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egy kisebb arok éasasaval van elvezetve. A teriilet villanypasztorral be van keritve.
Kornyezete szép, rendezett, koriilotte szintén szantok vannak. Nitratérzékeny teriilet, Az
érzékeny teriilet tipusa ,,B”. Sem arvizzel, sem aszallyal nem veszélyeztett tertilet.

LS T ]

as7137

7.3. abra
3. mintateriilet [MePar]

7.4 4. szamu mintateriilet

Hegyhatszentjakabi 060/44 hrsz. alatt felvett 3698 m2 teriiletii, 6,73 AK jovedelmdi,
kiilteriileti szantd megnevezésti ingatlan. Természeti teriilet az Orség-Vendvidék. Hegy-
¢s Dombvidéki madarvédelmi teriilet. A teriiletet tartalmazé6 WOASF121 blokk teljes
egésze gyenge mindségli, és mennyiségli felszin alatti viztesttel érintett, és gyenge
Okologiai, kémiai  allapotd  vizgyjté  teriilettel  érintkezd  teriilet.  [9]
Alakja optimalis megmunkalas szempontjabol, kornyezete rendezett, kzvetlen mellette
szintén szadntok helyezkednek el. Lejtése 5% alatt van, a csapadék kdnnyen elfolyik, nem
all a f6ldon a viz. Szintén villanypdasztorral korbekeritett a teriilet, és szintén foutrol
konnyen megkozelithetd, belteriilettdl vald tavolsaga koriilbeliil 1 km. Nitratérzékeny
teriilet, Az érzékeny teriilet tipusa ,,B”. Sem arvizzel, sem aszallyal nem veszélyeztett

terilet.
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7.4. abra
4. mintateriilet [MePar]
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8. HOZAMSZAMITASON ALAPULO ERTEKELES ALTALANOS
KORREKCIOKKAL

A hozamszamitdson alapulé modszer hasznélatakor, azt vizsgaljuk, hogy a fold
hasznositasa milyen bevételt hozna a tulajdonos szamdra. Ezt a mddszert a term6foldek
értékének megallapitasan kiviil felépitmények értékének megallapitasara is hasznaljak.
Ennél a modszernél eldszor a befektetésre vonatkozd hozam értékét szamoljuk ki,
amelybe beletartozik az 0sszes varhato bevétel és kiadas. Tehat a fold arat a foldjaradék
¢és tokésitési kamatlab hanyadosaként hatarozzuk meg. A hozamalapu foldértékbecslést
az 54/1997. (VIII.1.) FM rendeletben foglalt képlet szerint végezziik a jelenlegi
foldértékelési rendszerre alapozva (AK). (Kivétel a sz616-, gyiimdlcsiiltetvény, illetve a

halasto.)

_(P+B)+p

té 5wl *(1+k)

Fté: termofold forgalmi értéke
Pj:  termdfold jaradékjellegli  jovedelme (étkezési buza kg/AK egységben)
B: az ingatlan kozvetlen kornyezetében jellemzonek tekinthetd, étkezési buza kg/AK
haszonbérleti dij €s az értékelt ingatlan sajat aranykorona értékének szorzatabol szamitott
foldhozadek

p: étkezési buiza az értékbecslést megeldzd évben kialakult hazai tézsdei atlagara (Ft/kg)
I: tOkeésitési kamatlab
k: foldteriilet szamitott értékét modositd ismérve dsszevont hatasat kifejezo korrekcios

tényezo (%) [5]

A term6fold jaradék jellegli jovedelme 31,7 kg/AK az 54/1997. (VIII.1.) FM rendelet
alapjan [5]
A 2022-es foldbérleti dij 72 200 Ft/ha Vas megyében.
Az étkezési buza 2022-es hazai t6zsdei atlagara 134 000 Ft/t (tonna) volt, ahhoz ,hogy a
képletben hasznalhat6 legyen a képlet atvaltottam, igy kaptam 134,5 Ft/kg-t. Viszont az,

hogy csak ¢és kizardlag a tavalyi tézsde arakat tekintjiik fontos tényezének, ez nem ad

rrrrr
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75.000. Ft volt, 2022-ben pedig mar 134.000.Ft. Véleményem szerint sokkal precizebb
lenne a hozamszamitdson alapuld értékelés ha, az elmult 5 év atlagarat vennénk
figyelembe

Tokésitési kamatlab 4,50 %
Az foldértéket modositod tényezdket kiilonbozo adatbazisok alapjan, illetve terepi szemle

végrehajtasa utdn hataroztam meg. [5]

8.1 Hozamszamitason alapulo értékelés altalanos korrekciokkal

Korrekciok
15
10
10

0

Mintateriilet AK értéke 14,13 3,18 11,89 6,73
Teriilet(ha) 1,13 0,2541 0,762 0,3698
Forgalmi érték 2143 230 Ft 411 213 Ft 1562177 Ft 923 232 Ft

8.1. tablazat
Hozamszamitason alapulo értékelés altalanos korrekciokkal [Sajat szerkesztés]
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Ha az étkezési buza tavalyi atlagara helyett az elmult 5 év atlagarat vessziik figyelembe
a képletben, akkor jelentésen csokken a foldek forgalmi értéke, mivel 2022-ben
kifejezetten magas volt az étkezési buza ara (131 687 Ft).

2022 131 687 Ft
2021 75119 Ft
2020 56 237 Ft
2019 52 117 Ft
2018 50377 Ft
5 év atlaga ‘ 73 107 Ft ‘

8.2. tablazat
5 éves atlaga az étkezési buza tozsde atlagaranak [Sajat szerkesztés]

o o r_ 17

El6z6 5 év atlagara El6z6 évi atlagar
1. mintateriilet 1727 689 Ft 2143 230 Ft
2. mintateriilet 331447 Ft 411 213 Ft
3. mintateriilet 1220224 Ft 1562177 Ft
4. mintateriilet 704 939 Ft 923 232 Ft

8.3. tablazat
5 év altagarral szamitott termdfold érték [Sajat szerkesztés]
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9. PIACI OSSZEHASONLITASON ALAPULO ERTEKBECSLES

Piaci Osszehasonlitason alapuld értékbecslés modszerével az vizsgaljuk, hogy az
elmult idében milyen aron adtak el hasonld foldeket. A piaci érték az az ar, amiért a
vasarlo hajlando6 fizetni az adott termékért. Ezt az értéket tobb tényezd is befolyasolhatja.
Példaul: aktualis kereslet-kindlat, tarsadalmi helyzet, politikai helyzet, gazdasagi helyzet,
illetve az egyéb tényezOk amelyek az arakat befolyasolhatjadk. Fontos az is, hogy a
egyiittes haladja 30%-ot.

A két elemzés kozott lehet egy kevés eltérés. Piaci 0sszehasonlitashoz felhasznalhaté

korrekcidok Osszege ne meg a
adatokat, illetve teriileteket a Magyarorszadg.hu hirdetményei koziil valogattam ki. Az

Osszehasonlito teriiletek kivalasztasakor fontos szempontok voltak a teriiletek nagysaga,

¢s a helyiik. Kivalasztas utan a MePar oldalan néztem meg az adott teriiletet helyrajzi

szam alapjan. Igy hatiroztam meg az értékeléskor alkalmazott korrekciokat.

9.1 1.mintateriilet

1.
mintaterilet | Mintal Minta2 Minta3 Mintad

Hrsz 051/79 0427/31 0442/18 0840/17

Terilet (ha) 1,13 0,8308 2,2577 3,1 8

Ar 2 300 000 Ft | 5800 000 Ft | 3 000 000 Ft | 24 240 000 Ft

Ak 14,13 18,36 43,12 19,34 190

Fajlagos AK érték 125272 Ft| 134508 Ft| 155119 Ft 127 579 Ft

Forma, teriilet 15 10 12 20 20
5 3 -5 -5

Fekvés, Foldrajzi

elhelyezkedés 10 0 10 10 0

10 0 0 10

MegkozelithetGség 10 5 5 5 5
5 5 5 5

Domborzati és

lejtéviszonyok 0 0 0 -5 0
0 0 5 0

Vizjaras

rendezettsége 0 0 0 0 0
0 0 0 0

Onto6zési feltételek 0 0 0 5 5
0 0 -5 -5
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Osszes korrekcié
Korrigdlt fajlagos
ar

Atlagos AK érték 150 632 Ft
Vizsgalt ingatlan

2128 425 Ft

értéke

150 327 Ft

9.2 2.mintateriilet

9.1. tablazat
1. mintateriilet piaci ésszehasonlitason alapulo értéke [Sajat szerkesztés]

0254/281

048/10

135 853 Ft

148 914 Ft

0215/5

144 164 Ft

0123/137

2541 1314 1336 3101 1671

500 000 Ft | 213 760 Ft 465 150 Ft | 400 000 Ft
3,18 3,19 1,82 1,95 2,09

156 740 Ft | 117 451 Ft 238538 Ft 191 388 Ft
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0 0 0 5 0
I o 1o 5 0
10 5 0 0 5
B s o 0 s
10 10 0 15 15
I ORI CRE
0 0 0 0 0
I oo ; ;
0 0 0 0 0
I oo ; ;
0 0 0 0 0
B oo o ;
3 3 3 3 3
I oo ; ;
-10 -5 -5 0 0
I s s ECRRET
0 0 0 0 -5
I o 1o ; s
0 0 0 0 0
I o 1o ; 0
3 3 3 3 3
I o 1o ; 0
0 5 5 0 5
I s s : E
5 5 5 5 5
S oo ; ;
-2 -2 -2 -2 -2
I o o ; ;
Osszes korrekcié -5 10 -10 -10
Korrigalt fajlagos 148 903 Ft 129 196 Ft 214 685 Ft 172 249 Ft

ar

Atlagos AK érték 166 258 Ft

Vizsgalt ingatlan 528 700 Ft

értéke

9.2. tablazat
2. mintateriilet piaci 6sszehasonlitason alapulé értéke [Sajat szerkesztés]




9.3 3.mintateriilet
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3. mintaterilet | Mintal Minta2 Minta3 Minta4d

Hrsz 057/55 0427/31 0442/18 0840/17
Terllet (ha) 0,762 0,8308 2,2577 3,1 8
Ar 2300000 Ft | 5800000 Ft | 3000000 Ft |24 240000 Ft
Ak 11,89 18,36 43,12 19,34 190
Fajlagos AK érték 125 272 Ft 134 508 Ft 155 119 Ft 127 579 Ft
Forma, terilet -10 15 12 11 20

-25 -22 -21 -30
Fekvés, Foldrajzi 20 15 10 20 10
elhelyezkedés

5 10 0 10
Megkozelithetdség | 15 5 15 10 10

10 0 5 5
Domborzati és 0 0 0 -5 0
lejtéviszonyok

0 0 5 0
Vizjaras -10 0 0 0 0
rendezettsége

10 10 10 10
Onto6zési feltételek | 0 0 0 0 10

0 0 0 -10
Természeti 3 3 3 0 0
védettség

0 0 3 3
Vadkar -4 -5 -5 0 0

1 1 -4 -4
Miivelést gatlod 0 -5 0 0 -5
tereptargyak

5 0 0 5
Demogréfiai 0 0 0 0 0
viszonyok

0 0 0 0
Esztétikai 8 5 5 5 5
benyomas

3 3 3 3
Keritettség 10 5 5 10 0

5 5 0 10
Koérnyezeti allapot |5 0 0 5 0

5 5 0 5
Tdpanyag -4 -2 0 -5 0

gazdalkodas




Osszes korrekciod

Korrigdlt fajlagos
ar

Atlagos AK érték 145 366 Ft

Vizsgdlt ingatlan 1728 405 Ft

32

146 569 Ft

értéke

3. mintateriilet piaci dsszehasonlitason alapulo értéke [Sajat szerkesztés]

9.4 4. mintateriilet

145 269 Ft

9.3. tablazat

2
158 221 Ft

131 406 Ft

060/44 0254/281 | 048/10 0215/5 0123/137
3698 1314 1336 3101 1671
500000 Ft| 213 760 Ft| 265 150 Ft 400 000 Ft
6,73 3,19 1,82 1,95 2,09
156 740 Ft| 117451 Ft| 135974 Ft 191 388 Ft
10 15 10 10 20
-5 0 0 -10
20 5 10 0 5
2 10 5 2
15 15 5 10 15
0 10 5 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0 0
0 0 0 0
3 3 3 3 3
0 0 0 0
-4 -5 -5 0 0
1 1 -4 -4
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Osszes korrekcié

Korrigalt fajlagos

ar 152 038 Ft 140941 Ft 149572 Ft 176 077 Ft
Atlagos AK érték 154 657 Ft

Vizsgalt ingatlan

értéke 1040 839 Ft

9.4. tabldzat
4. mintateriilet piaci 6sszehasonlitason alapulé értéke [Sajat szerkesztés]
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9.5 Két modszer kozti kiilonbség altalanos korrekciokkal

KET MODSZER KOZTI
KULONBSEG

B Hozamszamitdson alapulé értékbecslés & Piaci sszehasonlitdson alapuld értékelés

2500 000 Ft
2000 000 Ft
1500 000 Ft

1000 000 Ft

500 000 Ft

| —— |

- Ft
1. Mintaterilet 2. Mintaterilet 3. Mintaterilet 4. Mintaterilet

9.1. diagramm
Modszerek kozti kiilonbség [Sajat szerkesztés]
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10.KOZVELEMENYKUTATAS

Annak érdekében, hogy egy pontosabb értékbecslést tudjak végezni, egy kisebb
kozvéleménykutatast végeztem, a helyi mezdgazdasok segitségével. A kérddives
felmérésnek az volt a 1ényege, hogy atlathatobb legyen az, hogy azok az emberek akik a
term6fold megmunkaldsaval foglalkoznak, mit tartanak fontosnak egy termdfold
vasarlasakor. A kozvélemény-kutatdsban egy 1-10-ig terjedd skalan kellett bejeldlniiik,
hogy a kiilonb6z6 értékmodositd tényezok, mennyire befolyasoljak egy fold értékét. A
kitoltott kérddivek eredményeit atlagoltam, majd ebbdl vontam le a kovetkeztetéseket.
Az eredmények azt mutatjak, hogy a legfontosabb tényez6 szamukra a vadkar, illetve a
keritettség, amely szintén Osszefiiggésbe hozhatd a vadkarral. A kornyéken a hatalmas
vadallomény kifejezetten nagy kéarokat okoz a gazddknak ,amelyet a karbejelentést
kovetden vadkar megtéritésekor meghatarozott 6sszeg nem fedezi. A ,,vadkar” tényezd
altagosan 8-as értékelést kapott, ezt kovette a , keritettség” 7-es értékkel. Ezt koveti 6-0s
szammal a fekvés és elhelyezkedés, megkozelithetdség, domborzati €s lejtés viszonyok,
¢s a vizjards rendezettsége. Legalacsonyabb értéket az esztétikai benyomas kapta
atlagosan 2-es szammal. Illetve kisebb mértékben befolydsold tényezOk az ontdzési
feltételek, miivelést gatld tereptargyak, demografiai viszonyok, illetve a fagykar. Ennek
valdsziniileg az az oka, hogy a helyi gazdakat tobbnyire ezek a problémak nem érintik a
kornyéken. Ha a korabban hasznalt tényezdk also-, és fels6 hatdrai alapjan felallitunk egy
fontossagi sorrendet, majd ezt dsszehasonlitjuk, a vélemények altal alkotott fontossagi
sorrenddel, megvizsgalhatjuk az azok kozti kiilonbségeket. Ezt ugy oldottam meg, hogy
az eddig hasznalt also- és felsé hatar kozti kiilonbséget vettem alapul, és az alapjan
soroltam be Oket a kutatas altal besorolhaté szamok koz¢. Példaul az alak és forma +/- 20
a hatar, igy az kapta a lehetd legmagasabb értéket, tehat a 8-ast, legkisebb kiilonbség az
esztétikai benyomasnal talalhat6, ahol 10 a legnagyobb lehetséges korrekcio, ez a

kozvéleménykutatasba a 2-es szamot takarja.
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KORREKCIOK FONTOSSAGANAK
OSSZEHASONLITASA

E Altalanos korrekciok = Kézvélemény kutatas

9
8 E
7 =
6 = E E E
5 E BE BE BE E
= 8 B = B
=] = B = | =
4 =S E- B = | =
3 = B E- E B g
=SB E E £ s
2 E B BE BE= = =
1 E BE BE BE= = =
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10.1. diagramm
Korreckios tényezdk fontossaga kézvélemény kutatasa alapjan [Sajat szerkesztés]
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11.ERTEKELES MODOSITOTT KORREKCIOKKAL

A kozvélemény-kutatast figyelembe véve Iétrehoztam egy masik korrekcios
hatarokkal rendelkezd tablazatot, melynek segitségével, szintén kiszamoltam a fold
értékét, és ennek segitségével véleményem szerint egy még pontosabb értéket kaptam. A
tablazatban a természeti védettséget mas iranybol kozelitettem meg, mivel inkabb
értékndveld hatdsa van mint érték csokkentd. Az itt 1évé Natura 2000 teriiletekre
vonatkoz6 szabalyzdsokat mindenképpen be kell tartani, viszont mivel lehetdéség van
tamogatast kapni rd, ha valaki ilyen teriileten folytat gazdalkodast, ezért noveli az értékét,

mert a foldnél a hozamon kiviil a tdimogatasbol is folyik be dsszeg a gazdalkodd szamara.

Alsé Felsé
Korrekcids tényez6k hatdr hatdr
Alak, forma -10 +10
Fekvés, elhelyezkedés -15 +15
MegkozelithetGség -15 +15
Domborzati és lejtés viszonyok -15 0
Vizjards rendezettsége -15 0
Ontozési feltételek 0 +5
Mdvelést gatlo tereptargyak -5 0
Demografiai viszonyok -5 0
Vadkar -20 0
Fagykar -5 0
Keritettség 0 +20
Esztétikai benyomas -5 +5
Kornyezeti allapot, szennyezettség -10 +10
Foldterllet természeti védettsége -10 +10
Nitratérzékenység -10 0

11.1. tablazat
Modositott korrekcios tényezok [Sajat szerkesztés]

11.1 Hozamszamitason alapulé értékelés modositott korrekciokkal

Az értékelés soran csak aranyaiban valtoztattam meg a kiosztott korrekciokat, tehat
jelentds arvaltozas nem tortént. Hozam szamitasnal is a rendeletben foglaltak szerint csak

a tavalyi atlagarat szamitottam bele a buzéanak, nem a fent ajanlott elmult 5 év atlagat.
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ALTALANOS ES MODOSITOTT
KORREKCIOK KOzZTI KULONBSEG

E Tovabb fejlesztett korrekciok = Altalanos korrekciok

2500 000 Ft

|

2000 000 Ft
1500 000 Ft

500 000 Ft

1000 000 Ft =

ﬂ||||||l|

|

OFt

1. mintaterilet 2.mintatertlet 3. mintaterulet

11.1. diagramm
Hozamszamitason alapulo értékbecslések dsszehasonlitdsa [Sajat szerkesztés]

|

4. mintaterilet

1938 362 Ft

2143 230 Ft

386 398 Ft 411 213 Ft
1632 651 Ft 1562 177 Ft
910922 Ft 923 232 Ft

11.2. tablizat

Hozamszamitason alapulo értékbecslések dsszehasonlitdsa [Sajat szerkesztés]

11.2Piaci dsszehasonlitason alapuld értékelés modositott korrekciokkal

2128425 Ft

1927 949 Ft

528 700 Ft 501 689 Ft
1728 405 Ft 1527779 Ft
1040 839 Ft 1041136 Ft

11.3. tablazat

Piaci ésszehasonlitason alapulo értékbecslés dsszehasonlitasa [Sajat szerkesztés]




39

ALTALANOS ES MODOSITOTT
KORREKCIOK KOzZTI KULONBSEG

E Piaci 6sszehasonlitas altalanos korrekcidkkal
= Piaci 6sszehasonlitds modositott tényezékkel

2500 000 Ft
2000 000 Ft
1500 000 Ft
1000 000 Ft

500 000 Ft

OFt

1. Mintaterdlet 2. Mintaterilet 3. Mintaterdlet 4. Mintaterilet

11.2. diagramm
Piaci ésszehasonlitason alapulo értékbecslés dsszehasonlitasa [Sajat szerkesztés]
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12.EREDMENYEK

Osszeségében az értékelési tényezOk modositdsaval egy pontosabb értéket tudunk
meghatarozni, ahogy a modszerek kozott is, a korrekcidok valtoztatdsaval is nagy
mértékben valtozhat a term6fold ara (akar 200 000 Ft kiilonbség). Legszemléletesebben

a modszerek kozti kiilonbséget diagrammal tudjuk prezentalni.

2143 230Ft| 2128425 Ft 1938 362 Ft 1927 949 Ft
411 213 Ft 528 700 Ft 386 398 Ft 501 689 Ft
1562177 Ft| 1728405 Ft 1632 651 Ft 1527779 Ft
923 232 Ft| 1040899 Ft 910922 Ft 1041 136 Ft

12.1. tablézat
Modszerek altal kapott eredmények dsszehasonlitasa [Sajat szerkesztés]

MODSZEREK
OSSZEHASONLITASA

& Hozam. Sz. Altaldnos korrekcidkkal & Piaci 8ssz. Altalanos korrekcidkkal

& Hozam. Sz. Mddositott korrekcidk Piaci 6ssz. Moédositott korrekcidkkal
2500 000 Ft
2000 000 Ft
1500 000 Ft

1000 000 Ft

L

500 000 Ft

1. Mintaterulet 2. Mintaterdlet 3. Mintaterdlet 4. Mintaterllet

I
m
[

OFt =

12.1. diagramm
Modszerek altal kapott eredmények dsszehasonlitasa [Sajat szerkesztés]
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13.0SSZEFOGLALO

Szakdolgozatom lényegében a fold értékbecslési modszerek tovabbfejlesztésérdl szol,
annak érdekében, hogy az értékelés sordn pontosabb szamot kapjuk. Az értékelés oka
lehet hitelbiztositékként torténd igénybe vétel, osztatlan kozOs megsziintetése,
magéanszemély term6fold eladas/vétel stb. Az értékbecslési mdodszerek fejlesztésére, vagy
korszeriisitésére azért lenne sziikség, mert a most hasznéalatos modszerek az idé mulasaval
elavulta valtak. Ebbe beletartozik a term6foldek mindségét képezd aranykorona, amely
mara mar kifejezetten elavult foldmindség mutatd, viszont a koztudatban még mindig
nagyon fontos szerepet jatszik. Ezen kiviil sziikséges lenne a korrekcids tényezdokkel
kapcsolatos fontossdg tisztazésa, hogy adott tényez6 maximum, és minimum hany
szazalékot vehet el vagy adhat hozza a fold értékéhez. Még egy dolog amivel
optimalisabb értéket lehet képezni hozam szdmitason alapuld értékbecslési modszerrel
az, az, hogy a jogszabalyban eldirt tavalyi tézsdei atlag buza ar helyett az elmult 5 év
atlagarat tekintjiik mérvadonak. A hozamszamitassal kapcsolatos modszert tartalmazo
54/1997. (VII.1.) FM rendelet sem a legkorszerlibb mar. Tajékozgatod jelleggel
elvégeztem, ugy is az értékelést, hogy az elmult 5 évet vettem szdmitasba. Ezeknek a
modszereknek az elavultsagat a gazdasagi, politikai, 6koldgiai és Okondmiai valtozasok
hozzak magukkal. Tulajdonképpen szinte lehetetlen egy olyan modszert 1étrehozni amely
teljes mértékben id6tallé lenne, ezért sziikséges mindig ezeket a moddszereket

megvaltoztatni, fejleszteni.

En elsésorban a korrekcids adatokkal kapcsolatos jellemzoket igyekeztem megoldani
egy szikkebb korben. Egy kis teriileten kivalasztottam 4 mintateriiletet amelyen
elvégeztem mindkét féle értékbecslést altalanossagban, illetve Gigy ahogy a rendelet
szerint kell, 4ltalanos korrekciokal. A mintateriiletek mind a az Orségben talalhato egy
faluba, pontosabban Hegyhatszentjakabon, az Osszes teriilet Natura2000 besoroldsu, és
természetvédelmi teriilet. Ahhoz, hogy jobban belelassak a mezdgazdasagba illetve
pontosabb értékelést tudjak végezni, egy kisebb kozvéleménykutatast végeztem a helyi
mezOgazdaszok segitségével, ahol azt kellett pontozniuk, hogy szamukra (akik ebben
dolgoznak), mit tartanak fontosnak az érték modosito tényezok koziil. A kapott valaszok
alapjan megvaltoztattam a korrekcids tényezokre adhatd szamokat a ,.fontossag”

aranyaban. Igy ujra elvégeztem az értékelést. Természetesen nem kaptam hatalmas
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kiilonbséget, ennek a fejlesztésnek nem az a lényege, hogy jelentésen nagyobb, vagy
jelentésen kisebb értéket kapjunk végeredményiil, hanem, hogy a lehetd legpontosabb
értéket kapjuk. Szdmolas soran volt olyan mintateriilet amelynek magasabb lett a forgalmi

értékel, és lett amelynek kisebb.
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14. SUMMARY

My thesis primarily focuses on the further development of land valuation methods to
obtain more accurate values during the assessment process. The reasons for valuation can
include using land as collateral for loans, the partition of undivided co-ownership, buying
or selling agricultural land by private individuals, and more. The need for the
development or modernization of valuation methods arises because the currently used
methods have become somewhat outdated over time. This includes the concept of the
"golden crown," which represents land quality and has become an outdated indicator, yet
it still holds significant importance in public awareness. Furthermore, it is necessary to
clarify the importance of correction factors, specifying how much percentage a given

factor can add to or subtract from the land's value.

Another aspect that can lead to more optimal valuation is to base the assessment on
the average price of the last five years instead of the legally mandated average wheat price
from the previous year. The method outlined in the 54/1997. (VIII.1.) FM regulation,
which includes yield calculation, is also not the most modern approach. The obsolescence
of these methods is driven by economic, political, ecological, and economic changes. In
essence, it is almost impossible to create a method that is entirely timeless, which is why

it is necessary to constantly modify and improve these methods.

I primarily focused on characteristics related to correction data in a narrower context.
I selected four sample areas in a small region where I conducted both types of valuations
in a general sense and as required by the regulation, with general corrections. All of the
sample areas are located in Hegyhatszentjakab, a village in Orség, and all of the areas are
Natura 2000 classified, as well as nature conservation areas. In order to gain a better
understanding of agriculture and to perform a more accurate evaluation, I conducted a
small survey with the help of local farmers. They had to rate the importance of various
value-modifying factors, considering their perspective as people working in the field.
Based on the responses, I adjusted the numbers for the correction factors according to
their perceived "importance." Then, I conducted the valuation again. Naturally, I did not
obtain significant differences. The essence of this development is not to obtain

significantly higher or lower values in the end, but to achieve the most accurate value
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possible. During the calculation, some sample areas had higher assessed values, and some

had lower ones.
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