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A termofold aranak meghatarozasa

A szerzok egy valoszinlsithetd piaci foldar meghatarozasara dolgoztak ki a gyakorlatban
1s jOl hasznalhat6 értékelési modszert. Szerintiik a f6ld valoszintsithetd jovobeli ara két
tényez0 Osszegeként értelmezhetd: egyrészt a varhato foldjovedelemnek meértani
sorozatabol és kamatoskamatosszegzésbol szamitott jovoerték, masrészt a jelenlegi foldar
novekedésebdl képzodo jovoertek osszegeének jelenerteke. A foldjovedelmek jelenértékét
az évenként képzodo foldjovedelem (foldjaradék), annak éves novekedése, a
foldhozadékot terheld adok, valamint a tokésitési és diszkontkamatlabak hatarozzak meg.”

A vizsgalat célja

A magyar gazdasag agrarszektorat érintd valtozasok kovetkezményeként a termofold nagy része
magantulajdonba kertil. A fellelhetd statisztikai forrdsok szerint a karpotléasi folyamat, illetve a
szovetkezeti €és allami vallalatok atalakuldsanak befejezése utdn mintegy 2 millié foldtulajdonos lesz.
Magyarorszag termdteriiletét alapul véve (1992. majus 31¢én 7915 ezer hektar), ez kb. négyhektaros
atlagos foldtulajdoni méretnek felel meg. GOCKLER [1994] vizsgélatai szerint a szovetkezetekben
kiosztott, illetve a foldarveréseken megvasarolt foldeket "... varhatéan tobb helyen mérik ki..., az
atlagos tablaméret nem haladja meg a 0,5-1,0 hektart, illetve k6zos tulajdon esetén a 10-20 hektart
(16-17.0.)

Ebbdl a ténybdl tobb kovetkeztetés adodik:

- ezek az lizemi méretek nem alkalmasak gazdasagos mezdgazdasagi termelésre;

- az 6kondmiai szempontbol elfogadhatd méretl gazdasagok kialakulasahoz be kell indulni, illetve fel
kell gyorsulni a foldforgalomnak (a foldadasvételnek és a foldhaszonbérleti forma altalanos
elterjedésének);

- azonnal hozza kell kezdeni egy orszagos foldrendezési program kidolgozasahoz;

- korményzati szinten mielobb kezdeményezni kell a karpotlasi jegyen vasarolt foldek értékesitését
akadalyozo jogszabalyi kotottségek feloldasat.

A foldpiac és a foldforgalom beindulasa tehat mar a jelen torténéseinek része. Egyre siirgetobb feladat
a foldpiachoz kapcsolddo kozgazdasagi 6sszefiiggések elemzése, feltarasa, a folyamatnak a tudomany

eszkozeivel torténd sikeres tdmogatasa.

Jelen tanulmanyban a vevdok altal maximalisan kindlhato €s az elad6 altal minimalisan varhat6 piaci
foldar meghatdrozdsdra ismertetiink gyakorlatban is haszndlhaté médszertani eljarast.*

A foldpiac sajatos jellege

A termofoldnek mint termelési tényezonek a piaca sajatos piac. A foldnek tulajdonithaté sajatossagok



(térbeli kotottség, a termelési €s bioldgiai folyamatok dsszekapcesolasa, a nagyon eltérd mindségi
kiilonbségek, a lasst tokekorforgas stb.) miatt a foldpiacon nem érvényesiilnek tisztan a kompetitiv
piac jellemzdi. 4 foldpiac nagyrészt a helyi kindlati és keresleti feltételekhez igazodik. Az elado -
eladando f6ldjére - csupan néhany potencialis vevo figyelmét tudja felhivni. Ezen a tényen az sem
valtoztat, hogy az ingatlankodzvetitdk és az ingatlaneladasokkal foglalkoz6 mas szolgaltato szervezetek
igyekeznek a foldpiac korlatozottsagat enyhiteni. Sok orszagban azonban a foldtulajdonszerzés
szabalyozasa is gatat szab a nagyobb méreti foldforgalom kialakuldsanak. Az atlagos vasarl6 és elado
a foldpiacon csupan alkalomszerGien vesz részt, és ennek eredményeként tapasztalatai is korlatozottan
érvényesiilnek.

Sajatos a foldpiac a tekintetben is, hogy a termofold helyhez kétott, térben nem mozgathato, térbeli
pozicioja altalaban a kornyezet valtozasanak fiiggvénye. Ez azért 1ényeges, mert emiatt sok esetben -
tobbszor spekulacios céllal - vasarolnak termofoldet. Egy ipari tizem 1étesitése, ¢lelmiszerfeldolgozo
keresztiil azok értékét is. Végso esetben foldkivonasra is sor keriilhet, vagy mas mivelési agga
soroljak 4t a teriileteket (példaul belteriilett¢), aminek értéke sokszorosa lehet az eredeti
mezogazdasagi teriiletnek.

A foldpiac sajatos jellegét hangsulyozza annak vagyonmegorzo képessége, amely egyszertien annak
tulajdonithato, hogy a termdfold nem amortizalodik, értékét megtartja (sot ndvelheti), tartos
megélhetési garanciat és bizonyos értelemben egzisztenciat jelent tulajdonoséanak, illetve a
hasznalojanak, ezért a foldet elado vagy vasarlo a legtobb esetben a hosszabb tavon kalkulalhato
hozadékhoz igazitja a vételarat.

A foldar meghatarozasa szempontjabol fontos sajatossaga a foldnek mint termelési tényezonek, hogy -
a tobbi tényezotdl vagy fogyasztasi cikktdl eltérden - "... 6sszkindlata, természeténél fogva, viszonylag
fix, és altalaban nem novelhetd magasabb ar ajanlasaval, vagy nem csokkenthetd az alacsony
foldbérleti dij kdvetkeztében". (SAMUELSON [1976] 709. o.)

Az eldzoekbol nem kovetkezik az, hogy a foldarnak mint piaci kategorianak a kialakulésat nem a piaci
torvények motivaljak. E torvények azonban sajatosan érvényesiilnek, aminek az a kovetkezménye,
hogy a termdfold esetében az érték jelentdsen €s tartdsan eltérhet az artdl. Ezzel van 0sszefiiggésben
az, hogy a folderték és a foldar becslésének folyamata, a foldjaradék szamszerisitésének modja
bonyolult, sok vitara adhat okot. Kiilondsen igy van ez a kialakulatlan piacgazdasag koriilményei
kozepette, vagy azokban az orszagokban, ahol a f6ldek mezdgazdasagi termelésbdl valo kivonasanak
folyamata gyors.

A foldar és a foldminoség osszefiiggései

A f6ldnek mint termelési tényezonek sajatossagai kozé tartozik, hogy a fold iranti kereslet

szarmazékos kereslet’, tehat az arat a f61don termelt termékek marginalis bevételei hatarozzak meg.
Mivel a margindlis bevételek a foldek mindségétdl fiiggden eltérdek, a kiillonbdzo mindségh foldek ara
attol fiiggden valtozik, hogy

- az adott foldtertileten milyen termékek termelhetdk;
- milyen mennyiségi 6sszefliggés szerint alakul az egyes termékek marginalis hozadéka.

A termelés novelésének a piacon a fogyasztasi igények szabnak hatart. A vallalkoz6 (tokéletesen
mikddd piac esetén, ahol piacra [épésével a piaci drat nem tudja kdzvetleniil befolyasolni) mindaddig
hajland¢é tovabbi teriileteket bérelni, amig egységnyi tobblettermék eldallitasi koltsége a termék piaci
ara alatt marad.

Valamely termek egységnyi mennyisegének noveléséhez sziikseges foldigeny f6ldmindségtdl fliggden
valtozik. Atlagos termesztéstechnoldgiat feltételezve, a termelés novekedésének foldigénye forditottan



aranyos a foldteriilet mindségével. A f6ldmindség javulasaval csokken az egységnyi termelési
novekmény megtermeléséhez sziikséges teriilet. A foldet vasarlo (vagy bérld) a foldért legfeljebb
annyit hajland6 fizetni, amennyit a megtermelt termésmennyiség ér. (Feltételezve, hogy a tobbi
termelési tényezo valtozatlan marad.)

Ha tehat (a tobbi termelési tényezd valtozatlan szintje mellett) az egységnyi termésndvekmény
eléréséhez sziikséges foldteriilet ara egyenld a termék araval, akkor az egy hektar foldtertilet ara ennek
tszerese, vagyis egyenld az egy hektar teriilet marginalis bevételével, ahol 7 = a termésatlag (t/ha).

A probléma azonban nem ilyen egyszert, hiszen a termelési tényezdk a termelési folyamatban
egymast helyettesitik. A gazdalkodo ezt a helyettesitési miiveletet addig "Gzi", amig olyan
tényezokombinaciot (technologiai recepturat) nem allit 6ssze, ami mellett - az adott technikai szinten -
a legkedvezdbb hozamokat éri el. A farmer - megfeleld konjunktira esetén - eldszor az adott
foldtertileten kisérli meg a hozamok novelését. 4 foldbérlet vagy foldvasarlas igénye akkor lép be
kézgazdasagilag, ha a meglévo foldteriileten az egységnyi termelésnovelés koltsége (vagyis az egyéni
marginalis koltsége) magasabb, mint az egységnyi termelésndveléshez sziikséges teriilet bérleti dija.

Ebben az Osszefiiggésben a foldigénybevétel elsddlegesen az egységnyi tobblettermés eléréséhez
sziikséges foldteriilet nagysagatol, illetve annak termelékenységétol fiigg.

A foldek minoségi kiilonbozoségeiben részben az okologiai, részben a kézgazdasagi kornyezet jatssza
a foszerepet. Az 0kologiai adottsagokat a talaj, az éghajlat és a domborzati viszonyok egyiittese,
kiilonb6zd kombinacidjuk fejezik ki. Ezek tudomanyos rendszerezésével, mindsitésével kiilon
tudomanyok foglalkoznak. E tanulmanyban ezekre kiilon nem tériink ki. A késdbbiekben latni fogjuk
azonban, hogy ezek tudomanyos elemzése a valosziniisitheto foldar megallapitasa szempontjabol is
fontos, hiszen hatasuk mérlegelése nélkiil a foldhozadékok jovobeli alakuldsanak becslése nem
oldhato meg.

A kozgazdasagi tényezok esetében mar mas a helyzet. Ezeket sokan és sokféleképpen rendszerezték, s
még ma sem alakult ki e kérdésben egységes allaspont. Magunk részérdl a foldek hozadékat,
jaradéktermeld képességét befolyasold kozgazdasagi tényezoket a kovetkezoképpen csoportositjuk:

fekves, elhelyezkedes:

- lakott tertilettol vald tavolsag;

- kiemelt telepiiléskozponttol valo tavolsag (nagyvaros, turisztikai kozpont, vasarhelyek stb.),
- ¢lelmiszerfeldolgoz6 helytdl vald tavolsag,

- utstirtség (100 hektarra juto szilard utburkolat),

- repiilotér, vasutallomas, hajokikotd

helyi potencidlis lehetoségek:

- Ontozési lehetdség,

- hoforrés (gézlencse, melegviz),

- energiavezetékhez kapcsolddas lehetdosége,

helyi karosito hatasok:

- mesterséges vagy természetes tereptargy, amely akadalyozza a termelés zavartalan vitelét;
- légszennyezddés, zajartalom, vadkar;

- természetvédelmi szempontok;

tavlati fejlesztési elképzelések:



a) a mezogazdalkodas vitelére vonatkozo fejlesztések

b) a mivelésbdl valo kivondast prognosztizalo fejlesztések

- ipari jellegl vagy az infrastruktira fejlesztéséhez k6todo valtozasok,
- belteriiletté vagy lidiilodvezetté torténd varhatd atmindsitések.

Ezen utobbi csoport nem tartalmaz kimondottan 6kologiai tényezoket, nem is tartozik szorosan a
mezogazdasagi termofold értékelésének problémakoréhez foleg a nem mezdgazdasagi fejlesztések
hatasat mutatja. Itt a feladat a kisajatitaskartalanitas 6sszegének kalkulalasa lehet, amit a mindenkori
foldtorvény tartalmaz. A spekulacios célu foldvasarlasra pedig az adott térség telekarai az iranyadok.

A kiilonb6z06 kézgazdasagi (infrastrukturalis) tényezok hatasanak becslése a helyszinen, megfelelo
tajékozodas alapjan végezheto el. Azt kell mérlegelni, hogy a helyi hatasok milyen értéki valtozast
eredményezhetnek a tiszta jovedelem nagysagaban.

A valészinisithet6é foldar meghatarozasa

Jelenleg a foldek "piaci ara" a karpotlasi jegyekkel torténd arveréseken alakul ki. A legtobb helyen ez
a minimalis adasvételi arat (5000 forint/aranykorona) jelenti. Egykét helyen kialakultak ennél
magasabb arak is (foleg a lakott telepiilésekhez kozeli foldeken vagy iidiilodvezetekben), de nem ez a
jellemzd.

A karpotlasi jegyen vasarolt foldek adasvételére vonatkozé torvényi megszoritasok lazitasa utan
varhato, hogy a foldpiacon realis foldar alakul ki. Ennek nagysagat nehéz megbecsiilni, de az biztos,
hogy a mezdgazdasagi teriilet varhato jovedelemtermeld képességéhez fog igazodni.

A f6ld valdszinisithetd arat nem egy adott év, sdt nem is egyegy rovidebb iddtav konjunkturalis vagy
dekonjunkturalis viszonyai hatarozzak meg. 4 gazdalkodo mindig hosszabb tavlatokban gondolkozik,
hiszen ha nem ezt tenné, akkor sohasem épitene példaul hosszabb iddszak alatt amortizalodo
¢épiileteket, épitményeket, nem végezne 1ényeges melioracids beruhazasokat stb. Szamara az dltala
termelni kivant novénytermelési vagy allattenyésztési agazat varhato gazdasagi pozicioja a fontos.
Altalanos gazdasagi recesszio mellett is lehet egykét j6l mikodd gazdasag, amely sajatos termelési
struktaraja vagy az alkalmazott technologiai megoldasok miatt kedvezd pozicioba keriilhet. Ezért
elképzelhetd, hogy foldet vasarol olyankor is, amikor mindenki més menekiil a foldtdl. A fold aranak
meghatarozasa tehat minden esetben egyéni kalkulaciot, megitélést és dontés igényel.

A vasarl6 érdeke - illetve a foldvasarlas melletti dontés - két tényezohoz kapesolodik:

- n ¢év alatt mennyi jovedelmet tud az adott teriileten megtermelni, mekkora ennek a jovedelemnek a
tokésitett Osszege €s jelenértéke;

- n év mulva mennyit fog érni a megvasarolt foldteriilet a raciondlis foldhasznalat elveit betartva
(meghatarozott értékndvekedési ratat feltételezve), €s mennyi ennek a jelenértéke.

E két informaci6 birtokaban a véllalkoz6 el tudja donteni, hogy egy adott foldteriilet szamara mennyit
ér.

A kétféle értékitélet altalaban egyiitt jelenik meg, hiszen a gazdalkodo évenként jovedelmet termel,
ami a termelés (foldbirtoklas) belathato iddtavlatdban folyamatos kamatos kamatot hoz a f6ld
tulajdonosanak. De f6ldje meg is marad, sot lehet hogy értéke noni is fog, tehat a termelési jovedelem
mellett megjelenik a fold vagyonértéke is. A tulajdonost gazdasagi érdeke kényszeriti a racionalis
foldhasznalat elvének betartasara, hiszen ha kizsigereli a foldet azért, hogy rovid tavon nagyobb
hozamot tudjon elérni, csokken a fo6ld vagyonértéke, tehat amit nyer a réven, elvesziti a vamon.

Az elkovetkezdkben a valoszinisitheto foldar megallapitasahoz adunk korszeri értékelési eljarast,
amelyet barmely foldértékeléssel foglalkozd szakember gyorsan és eredményesen hasznalhat.



Megjegyezziik, hogy bar a modszer viszonylag egyszera

- éppen a sok bizonytalansagi faktor miatt -, nagy koriiltekintést, szakmai hozzaértést és tobb
kozgazdasagi tényezo mérlegelését igényli.

A kidolgozott foldarmegéallapitasi modszer bemutatasa elott néhany megjegyzést kell tenniink:

a) a foldpiac kialakulasaig, a piaci foldarak megjelenéséig nagyobb a bizonytalansagi tényezok
szerepe, hiszen nincs piaci értékitélet a termelési tényezok valosagos értéktermeld, értékalkotd
képességérol;

b) a foldarbecslési munkakra akkor is sziikség van és lesz, ha mikdodik a foldpiac, hiszen a piaci ar
csupan egy altalanos értékmérd, amelytdl egyegy konkrét foldteriilet egyéni értéke Iényegesen
eltérhet;

¢) a foldarbecslési munkalatok mindig hosszu tavu kitekintést, mérlegelést igényelnek, hiszen a foldet
vasarld a spekuléacios célu foldvasarlasokat nem szamitva - altalaban hosszl tava gazdalkodasra
rendezkedik be. Ebbdl az az értékelési sajatossadg adodik, hogy hosszu idotavlaton beliil nagy a
valoszinlisége annak, hogy valtoznak a foldek arat befolyasold fontosabb tényezok.

A foldértékeléssel (foldarbecsléssel) foglalkozé munkak nagy része hajlamos a foldérat a foldjaradék

rorer

tokésitett foldjaradék. Vagyis a fold ara egyenld a foldjaradéknak és a 100/i mutatonak a szorzataval
(ahol i a tokésitési kamatlab).

Megitéléslink szerint ez a probléma ennyire mégsem egyszerisithetd le, hiszen az idok folyaman azok
a termelési és kozgazdasagi jellegl tényezok, amelyek az ar meghatarozéasaban (vagy aralakulasban)
szerepet jatszanak, valtoznak. A gazdat, aki ezzel nem szamol, ugyancsak érhetik meglepetések.

A 161d valoszintsithetd ara tulajdonképpen két tényezobdl tevodik Ossze:

- az ¢évek soran termelt tiszta jovedelmek folyamatosan gyjt6tt és kamatos kamattal kamatoztatott
értekosszegébol; amikor szdmolni kell azzal is, hogy a f6ldnek mint termelési tényezdnek az éves

hozadéka nem egyforma, altalaban nd;

- a fold mint a termelés targya nem kopik el, értéke megmarad, vagy valtozik de mindenképpen a
tulajdonosanak érték marad » év utan is.

Tételezziik fel, hogy a foldjovedelem (FH) évi g szazalékkal nd és a foldjovedelmet évente a
addkulccsal adoztatjak. A foldhozadekok jovedelemésszege (S,,) n €v utan a mértani sorozat ismert

képlete szerint:
n-1
SFH = qf. ahol
b= FH{l-a){l +g) és

g=1t+g,

Vagyis (a behelyettesités utan) az n. évben rendelkezésre all6 jovedelem Osszege:



Logikusnak tlinik azonban a farmer dontése, ha az évente keletkezo tiszta jovedelmet (foldjovedelmet)
bankba helyezi el (tehat potldlagosan nem fektet be, hanem kedvezo kamatratdban bizik, vagy
rosszabb jovedelmezdségi pozicidban spekuldl), s pénzét kamatos kamatra koti le. Tételezziik fel,
hogy a kamatlab p szazalék.

Az elso évben keletkezett jovedelme n-1 évig kamatozik, és értéke az nedik év végén:
FHy(1-apt +g)(1+ )",
a masodik evben keletkezett pivedelem

FH(1-a){1+ o]+ p sth,

£ oidiovedelmek kamatos kamata az o &y végén egy mériant sorozat dsszege
lesz:

Shyy, = FH(1-a)(1+ 31 +py +

+ FHo(1-a)(1 +gi(t +py+
+FH,(1+ gy} +pP.

A mértani sorozat kvociense:

FH(L-ay 1+ g1 +p)*
I g
248
1 p

az elsd tagia: b, = FH(L-a){1 + g1+ p1",

Ezeket az dsszegkepietbe behelyettesitve:

+
g’;m = FH 1)) + 2] + p]r'"'-. g;p .............. )

P+
A szamitasok elvegzese utan:

AT g1+ o)y
g

S, = FHo{b-a){1+p)



Elképzelhetd, hogy a gazdalkodé "végtelen idotartamu" gazdalkodassal szamol, tehat belathato
idotavlaton beliil nem szandékozik gazdasagaval (foldteriiletével) adasvételi ligyletet, emiatt
végelszamolast késziteni. A végtelen idovel szamolt fenti mértani sorozat dsszege:

tm < b, .
H—o A E.--q

Esetiinkben az altalunk hasznalt jeleéscketl alkalmazva:

fim o _ FH.(1-0)(1 +g)L+py

H—s o M N Fhg
P+p
g w FHt-a)(d 4 2)td £ o)
g T ' '
iy 1
ha g<p.

Ilyen gazdasagi szitudcié azonban nagyon ritkan fordul eld, hiszen normalis koriilmények k6zott a
foldjaradékot is tartalmazo f6ldhozadék ndvekedési liteme altaldban nagyobb, mint a mindenkori
betéti kamatlab. Ezért a valdszinlsithetd foldarat célszerti konkrét idoszakokra kiszamitani. Jo
megkdzelités lehet, ha a ndvekmények 0sszegét €és a foldarra hato egyéb tényezoket kiilonbozo
idotavlatokra kalkulaljuk attol figgden, hogy mivel van a termdfold hasznositva (éves kultara, éveld
kultaréak), illetve vane a gazdasagban épiilet, épitmény, amelyek elhasznalodasi ideje csak hossza
tavon varhato stb.

Ugy gondoljuk, hogy a mértani sorozatot célszerti szakaszolni, s a sorozat kiszamitasahoz sziikséges
paraméterek becslését is ennek megfelelden végezziik el. A szakaszoldsi idot mi a kovetkezdk szerint

javasoljuk megallapitani:* 5-10-20-30-40-50-75-100 év. A 100 évbe még a most telepitésre keriild
tolgyesek vagy bilikkosok is beleférnek. A javasolt idoszakokra a kamatos kamatot is szamold mértani
sorozat Osszegképletei:

Far-i i)

= FH;,{1"-ﬂg}“----;?1}4i--i"
EiF

AL
1. szakasz: 57,

|+ gy + py ) .
P

1L szakasz: 8%, = FH1-a N1 +_ﬂz}"'{

(£+ gy (140"

11}, szakasz 8%, = FH{1-a {1+ p 0
" EyFa

- . ] 4 g W] 4
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Az egyes 1d0szakokra sz6l6 paraméterbecslés komoly szakmai hozzaértést, a helyi koriilmények
gondos mérlegelését €s a kdzgazdasagi Osszefliggések, varhato tendencidk sokoldalt elemzését teszi



sziikségessé. Az aprolékos munka azonban sokkal pontosabb foldarmegallapitast, becslést tesz
lehetdvé, amely alkalmas lehet arra is, hogy a helyi piaci foldarak alakulédsat is befolyasolhatja.

A foldek valoszinusitheto arat a korabban szamolt jovedelemdsszegek jelenértéke hatarozza meg. Ha a
jelenértéknek megfeleld 0sszeget az adott folddarab megvasarlasara forditjuk, valdszinileg elérjiik az

n. évre becstlt felhalmozott (kamatos kamattal ndvelt) jovedelemosszeget.

Az n év milva rendelkezesre allo foldjovedelem (JS ) jelenértéke:

ahol i a leszamitoldsi kamatlab, az (1 + i) pedig a leszdmitolasi tényezd.

A valoszinlsitheto foldar meghatarozasa soran szamolni kell azzal is, hogy valtozik maga a foldar is,
mégpedig - kiillonbozd Osszefiiggésekbdl arra lehet kovetkeztetni, hogy ndni fog. Tételezziik fel, hogy
jelenleg a fold 4ra (FA) és az évi értékndvekedés (szazalékban): L. Ezek alapjan n év alatt a

foldarnovekedés: FA = FA(1 + b)z, amelynek a jelenértéke i diszkonttényezd mellett F4 J = FA (1 +
0"

A valoszinisitheto foldarat (KFA) a foldhozadék és a piaci foldar jelenértékének az 6sszege adja meg.

KFA=JS, +FAJ vagyis
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A valoszinlsithetd foldarnal magasabb arat a vevd nem adhat az adott folddarabért, hiszen ez esetben
- hacsak a koriilmények nem fordulnak vératlanul jobbra a tervezettnél - a befektetett pénz nem hozza
meg a kivant hozamot.

A keresleti foldar meghatarozéaséhoz a kidolgozott modszer alapjan a kdvetkezd informaciokat kell
feldolgozni:

- az adott foldtertilet 6kologiai és kozgazdasagi tulajdonsagai, mivel ezek sziikségesek a jovedelem
Osszegének, illetve ndvekedési litemének anticipalasahoz;

- a tiszta jovedelem és a foldhozadék alakuldsat leird valoszinliségi eloszlés;

- a foldhozadékot terheld adokulcs (a);

- a kalkulacios iddszak hossza (n)

(megjegyezziik: tekintettel arra, hogy foldvasarlaskor altaldban hosszabb iddtavban gondolkoznak,
célszerl bizonyos iddszakokra elvégezni a szamitasokat);

- a kalkulaciés idoszakban varhato

tokésitési kamatlab (p)

diszkont kamatlab (7);

- a jelenlegi foldarak (F'4), adott kdrzetben nagyjabol azonos dkoldgiai és kozgazdasagi kornyezetben
kialakult piaci arak alapjan kalkulalva;

- a foldar éves valtozasanak iiteme (L), elképzelhetd, hogy a mezdgazdasagi teriiletek fokozatos
csokkenése, a teriiletek eltartoképességének javulasa, illetve a foldek vagyonmegorzo funkcidjanak



erosodése kovetkeztében a fold ara - ha nem is gyors iitemben - allandéan novekszik.
Ezen informéciok ismeretében a kinalati (vételi) foldar kelld megbizhatosaggal megallapithato.

A javasolt képletben szerepld foldjovedelem meghatarozéasa elméletileg is komoly kdzgazdasagi
problémat jelent. Felveti a jaradékszamitas 0sszes kérdését, valamint a termelési tényezdok
hozadékanak szétvalasztasaval 6sszefliggd valamennyi mddszertani gondot. A hazai €s nemzetkdzi
irodalom idevonatkozo részének attanulmanyozasara, kiilonféle aspektusok szerinti rendszerezése
utdn mi a kovetkezo eljarast dolgoztuk ki.

A termelési tényezok hozadékanak mérésére hasznalhato termelési fiiggvénybol kifejezziik a
foldjovedelem értékét. Vagyis:

= alF LF T,

ahol p=a ndvénytermelés tszia hozadéks;
F=s fildmindsée
L=3a munkaerd:
T=3a lekotott tokeértek (f0ldentek nelkil);
i, f. v paraméterek,

A termelési fiiggvény fenti tipusa helyett hasznéalhatjuk a tobbvaltozos linearis fliggvényt is, hiszen a
szamitasok soran az deriilt ki, hogy a nem linearis termelési fliggvényeknél nagyon magas az illesztés
hibgja, sokszor hasznélhatatlanok a fliggvények paraméterei. A linedris tipusu fliggvény illesztésekor
modszertanilag egyszer(ibb az egyes tényezok hozzajaruldsanak becslése. Ha azonban mégis
maradunk a nem linearis termelési fliggvényeknél, akkor célszeri a fiiggvények logaritmusabol
kiindulni, és az egyes termelés tényezok hozzajarulasat a kovetkezd forma alapjan szdmitani.

y=agF iy
fog y=logatalog F+filog L+ylog T,
A hozrdjarulds megoszlast viszonyszamat:

loga, @ogF_ o Mogl_ el
log v fog ¥ log ¥ log ¥

a*

A fold mint termelési tényezd részesedese az dsszes jovedelembdl m log y. Hozza kell azonban tenni,

hogy a tényezok kozotti kapcsolat szorossaga itt is nagyon fontos, hiszen ellenkezd esetben viszonylag
nagy az a aranyossagi tényezd stlya és kevés, illetve megbizhatatlan informaciot kapunk a termelési
tényezok hozadékara vonatkozoan. Megjegyezziik, hogy a termelési fiiggvényekbodl az egyes tényezok
hatasanak szétvalasztasat a statisztika masmas modon (altalaban a # sulyok szamitasaval) probalja
megoldani. Az altalunk javasolt magatol értetddo eljaras - megitélésiink szerint - a gyakorlatban a
legjobban hasznalhato. Egyaltalan nem allitjuk azonban, hogy ezzel a termelési tényezdok
hozadékanak szétvalasztasaval foglalkozo "6rok kozgazdasagi probléma" végére pontot tehetnénk.

Zardgondolatként megemlitjiik, hogy halaszthatatlan feladat egy egységes foldinformécios rendszer



létrehozasa, amely kiterjed a foldforgalomra, a foldhaszonbérletre, az arakra stb., és amely a fentieken
tulmenden lehetdvé teszi a szabalyozott foldpiac kialakulasat.
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" A szerzok szandékosan nem hasznaljak a foldnek mint termelési tényezdnek az arara vonatkozo
"egyensulyi" "maximalis keresleti", vagy "minimalis kindlati" 4r stb. fogalmat. Felfogasuk szerint
ugyanis a foldpiacon a legfontosabb itéletalkoto tényezo a foldek potencialis jovedelem, illetve
jaradéktermelo képessége. Mind a vevd, mind az elad6 ebbdl a gazdasagi kalkulaciobol indul ki, s
egyéb varakozasi vagy spekulacios célu iigyleteket nem tekintve, a reménybeli (varhato)
jovedelemtomeg tokésitett 6sszege az, amely a fold ardra vonatkozoan szamunkra a legfontosabb
informdciot jelenti. A potencidlis jovedelemtermelo képességre visszavezetheto foldarat nevezziik mi
valoszinisitheto foldarnak. Jelenleg nem targya vizsgalatunknak az, hogy a keresletkinalat varhat6
alakulasa miként hat a tényleges piaci arakra. Annak tudataban tessziik ezt, hogy a foldek
jovedelemtermeld képességét természetszerlien a keresletkinalat, az inputoutput arakon keresztiil
kozvetleniil is befolyasoljak.

* A szarmazékos keresletet abban az értelemben hasznaljuk, hogy a f6ld iranti kereslet meghatarozo
tényezoje a mezogazdasagi termékek iranti kereslet. Ha nagyobb az egyes termékek iranti kereslet,
altalaban megnd a fold irdnti vasarlasi igény is, illetve forditva. A termékek termelésének
kiterjesztésével valtoznak a termelés jovedelmezoségi viszonyai, amelyek kozvetleniil befolydsoljak a
termofold valosziniisitheto arat is.

* Megjegyezziik, hogy az n idotav szakaszokra bontasa maganak a modszernek a 1ényegét nem érinti,
de gazdagitja az elemzés lehetoségét, s megkonnyiti a foldet vasarolni szdndékozo6 gazdalkodo
dontését.

* Megjegyezziik, hogy a magyar mezdgazdasagban termelddo foldjovedelem 1980-1990 kozotti
1doszakaban megyénként és foldmindségenként kiszamitasra kertilt.



