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Absztrakt: A termdfoldek értékesitési dranak, becsiilt értékének megdllapitisakor szamos
tényezdt szokds figyelembe venni. Ezek koziil kiemelkedd jelentéséggel birnak a termdfoldek
mindségének méréseére szolgalo indikatorok. A 19. szazad masodik felére visszanyulo, a fold
mindségét és gazdasagi értékét, ezaltal a foldek korabeli, tiszta jévedelem-termeld
képességét megmutato aranykorona mint mérdészam napjainkban is fontos osszetevé a
foldek eértékének meghatarozasa sordan, szerepe tovabbra is bedgyazottnak tekintheto.
Eppen ezért fontos annak vizsgdlata, hogy megvizsgdljuk a termdfoldek megfigyelt
értékesitési eladasi dara és aranykorona értéke kizott fellelhetd kapcsolat szorossagat. A
kapott eredmények tiikrében elmondhato, hogy mads, kordabbi vizsgalatokhoz hasonloan
csupan gyenge, pozitiv iranyu korrelacio fedezheté fel az aramykorona érték és a
termdofoldek értékesitési ara kozott.
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1. Bevezetés

Jelen tanulmanyban az aranykorona mint foldértékelési mutatoszam kialakulasa és
tartalma mellett bemutatasra keriilnek korabbi, az aranykorona értékek és foldek
értékesitési arai kozotti kapcsolat erésségére iranyuld vizsgalatok eredményei. A
vizsgalt adathalmazt a szant6foldek értékének becslése soran felhasznalt, az adott
telepiilés 10, 20 és 30 kilméteres kornyezetében megfigyelt, korabban értékesitett
szantok eladasi arai és a kérdéses foldteriiletekre jellemz6 aranykorona értékek
alkottak.

2. Az aranykorona szerepe a termofoldek
értékelésében

A 19. szazad masodik felében kialakitott aranykorona napjainkban is részét képezi
a termofoldek értékelésének, értékének megallapitasanak. Az osztrak mintara
késziilt, II. Jozsef csaszar a term6foldek adoztatasara vonatkozd, 1783-ban
meghirdetett tervére visszavezethetd, aranykorona alapu, hozadék-elvii értékelési
rendszer torvényi elékészitése 1875-re datalhatd, bevezetését az 1887. évi VIL.
torvénycikk kapcsan rendelték el [1,2]. Az értékelés kozéppontjaba a foldteriiletek
tiszta hozadékat allitd6 mérészam-rendszer a talajosztalyzason keresztiil a talaj
mindségét, valamint a korabeli kdzgazdasagi jellemzdit, potencialjat tomdritette az
aranykorona mutat6 altal felvett érték formajaban. A mutatd a tiszta jovedelmet a
bruttd arbevétel, azaz a szokasos, hagyomanyos gazdalkodas mellett tartosan
realizalhato kozéptermés értékébdl levont szokdsos gazdalkoddsi koltségek®’
kiilonbségeként vette alapul®® [3,1]. A kozéptermés éves szintll értékét, valamint a
kapcsolodo raforditasok mértékét miivelési aganként eltéréen allapitotta meg [1].

Az egyes fOldteriiletek értékelésének alapjaul a Dbecsléjarasokon beliil
megallapitott referenciakat, azaz a jarasi-, illetve kdzségi mintateriileteket vették
alapul [3]. Bar egy telepiilésen, ugyanazon miivelési agba és mindségi osztalyba
sorolt teriiletek fajlagos aranykorona értéke allandd [4], azonban térségenként
jelentéség eltéréseket mutathatnak egyazon mivelési aghoz tartozo, illetve
mindségi osztalyba sorolt foldteriiletek aranykorona értékei [5].

27 A kéltségek kozott a fold megmiiveléséhez kapesolddo raforditasok mellett
Iényeges szerepet toltottek be a a termények piacra juttatdsaval kapcsolatos
szallitasi koltségek.

28 Egy kataszteri hold teriilete 1600 négyszogolnek, azaz 0,575464 hektarnak felel
meg.
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Ahogyan a fentiekbdl is kitlinik, az aranykorona érték a foldteriilet miivelésébol
megszerezhetd tiszta hozadékot mutatta meg, azonban tovabbra is mint az adott
folderiilet mindségi “mutatdjaként” rogziilt a koztudatban, illetve valt a foldek
értékének  megallapitasaval  kapcsolatos  kérdésekben  megkeriilhetetlen
jellemzonek. A II. Vilaghaborut kdvetéen torténtek modositasok a miivelési
agakra ¢és mindségi osztalyok tartalmara vonatkozban, azonban a tiszta
jovedelemre vonatkozé informaciok ebben az idGszakban nem voltak
értelmezhetdek. A késébbiekben, az 1970-as évek soran kifejlesztésre keriilt egy
100 pontos, talajtérképekre, illetve szakértéi becslésekre alapuld értékelési
rendszer [3,1], mely bar bevezetésre keriilt az ingatlan-nyilvantartasban, a
késébbickben mégsem vert gyokeret a foldek értékelésében, sem a hivatalos
értékelések soran, sem a mindennapi életben [4].

A termdfoldekre jellemz6 aranykorona értékek és az értékesitési arai kozott
fellelheté kapcsolatokra iranyuld korabbi kutatdsok eredményei vegyes képet
mutatnak. Bar megfigyelhetd, hogy a termdfoldek aranykoronaban mért mindsége
¢és a novénytermesztd képessége kozott osszefliggések fedezhetdk fel [6], valamint
szamottevé hatast képes gyakorolni a foldek bérleti dijara, azonban a szantok
araira gyakorolt hatdsa mar joval gyengébbnek tekinthetd [7].

3. Anyag és modszer

A vizsgalatok soran 212 darab term6fold  értékbecsléséhez  felhasznalt
adathalmazbdl indultunk ki. Az értékbecslések alapjaul a vizsgalatot megel6z6
egy év soran, a term6foldek adott telepiilésein és azok kdrnyezetében talalhatod
telepiilésehez tartozd, normaltartomanyba esd szantofoldek megfigyelt értékesitési
arai szolgaltak. A vizsgalatot igy az eredeti adathalmaz 84, tisztan szantd mivelési
agu terliletére leszlkitve végeztiik el.

A vizsgalat alapjaul szolgald valtozok tehat a Budapest Févaros Kormanyhivatala
Foldmérési, Tavérzékelési és Foldhivatali Féosztalyatél szarmazd, a vizsgalt
term6foldekre vonatkozo fajlagos aranykorona értékek és kérdéses teriilet 10, 20,
illetve 30 kilométeres, 1égvonalban mért tavolsagon beliil talalhaté telepiiléseken,
az elmult 360 napban megtortént tranzakciok figyelembevételével szamitott piaci
arai voltak, s a koztiik fellelheté korrelaciot mértiik, az eredményeket pontfelhd
diagramokon abrazoltuk.
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4. Eredmények

A 84 darab vizsgalt foldteriilet atlagos nagysaga 10,69 hektar volt. A t6lik 10
kilométeres sugara koron belil talalhato telepiilésekhez tartozo fekvd szantofoldek
atlagos hektaronkénti eladasi ara 1,86 milli6 forint, a 20 kilométeren beliilické
1,99, mig a 30 kilométeres kornyezetéhez tartozo foldek ara éppen meghaladta a 2
millio forintot hektaronként. A legkisebb vizsgalt term6fold mérete alig haladta
meg a fél hektart, mig a legnagyobb vizsgalt egybefiiggd foldteriilet mérete tobb,
mint 85 hektar volt. A szantok méretének szorasa 16,6 hektar, a vizsgalt teriiletek
Osszteriilete pedig kozel 900 hektar nagysagot képviselt.

Piaci at- Piaci at- Piaci at-
lagar (10 lagar (20 lagar (30
Isméry ha Ak/ha km) km) km)

Atlagos érték 10,69 26,13 1856 791 1992288 | 2073622
Standard hiba 1,81 1,13 74912 87 500 73 095
Median 5,45 26,37 1672938 | 1736575 1 841433
Moédusz - 26,10 3343270 1847777| 1720872
Szoras 16,61 10,36 686 579 801 948 669 926
Csticsossag 11 -0,76 0,01 5,09 0,91
Ferdeség 3 -0,07 0,88 2,20 1,29
Tartomany 84,77 4430| 2633680 4039862| 2623776
Minimum 0,57 2,60 850408 | 1041026 1366641
Maximum 85,34 4690| 3484088 5080888| 3990417
. 155970 167 352 174 184
Osszeg 898,01 [ 2195,27 405 185 237
Darabszam 84 84,00 84 84 84
Konfidenciaszint(95,0%) | 36051,92 2,25 148 997 174 033 145 383

1. tablazat
A vizsgalat soran felhasznalt valtozok fobb statisztikai jellemz6i.

A vizsgalt foldeket atlagosan 26,13 aranykorona jellemezte hektaronként. A
legalacsonyabb mindségli f6ld minddssze 2,6, mig e tekintetben a legjobb
hektaronként kozel 47 aranykorona értéket képviselt (1. tablazat).
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A 10 km-es hektaronkénti piaci ar a fajlagos aranykorona (ak/ha) fiiggvényében
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A 20 km-es hektaronkénti piaci ar a fajlagos aranykorona (ak/ha) fliggvényében
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A 30 km-es hektaronkénti piaci ar a fajlagos aranykorona (ak/ha) fliggvényében

A vizsgalt telepiilésekre jellemz6 atlagos — a vizsgalt kdrzet 10-20, illetve 30 km-
es sugaranak fiiggvényében — aranykorona értékek és megfigyelt értékesitési arak
kozott pozitiv iranyu, gyenge linearis kapcsolat (rioxm=0,299; r20km=0,165
r30km=0,234) figyelheté meg (1-3. dbra). Az arak Gsszvariancidjanak 2,9, 1,7-t6l
3,5 szazalékig terjedd részét magyarazzak a rajuk jellemzo aranykorona értékek,
igy azok dnmagukban nem tekinthet6k a piaci ar jo prediktoranak a vizsgalt minta
alapjan.

Osszegzés

Az aranykorona kétségteleniil tartalmaz maig is érvényes, értékes informaciokat a
kérdéses foldteriilet foldmindségérdl, annak jovedelemtermeld képességérol. A
kapott eredmények az aranykorona armeghatarozé szerepének ujragondolasat
megfontolas targyava teszik. A tiszta jovedelem-biztositdé képességre vonatkozo
informacioktol elkiilonithetetlen kozgazdasagi tartalma csokkenti
alkalmazhatosagat. Hasonloan a korabban elvégzett kutatasokhoz eredményeihez,
jelen vizsgalat soran is minddssze gyenge, pozitiv kapcsolat fedezheté fel az
aranykorona mutat6 altal felvett érték és a terméfold piaci ara kozott. Eppen ezért
megallapithatod, hogy szdmos mas, a vizsgalt term6foldre jellemzd okologiai €s
annak kozgazdasagi értékére, helyzetére vonatkozé tényez0 naprakész
figyelembevétele is sziikséges a foldek értékének meghatarozasa soran.
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