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Osszefoglalas

A foldértékelésre vonatkozdan nincs egységes modszer hasznalatban az Eurdpai Unidban,
értékelési mod és cél szerint kiilonbozik. Ez problémat jelent a termd6fold kozgazdasagi
értékének és aranak meghatarozasaban is. Kutatasunk soran két unios tagallam, Németorszag
¢és Franciaorszag foldértékelési és —mindsitési rendszerét vizsgaltuk. Véleményiink szerint az
ismertetett eljarasok bizonyos elemei hasznosak lehetnek a hazai fold értékelési rendszer
korszerutsitése soran. A foldértékelési rendszereken tul a term6fold piaci arat alakitod
kozgazdasagi tényezoket és a Németorszagban, illetve Franciaorszagban kialakult piaci arakat,
valamint az azokat befolyasolo tényezdket is elemeztiik.

Summary

There is no uniformly applied land valuation methodology in the European Union. Methods
differ according to the aims and techniques of the valuation. Hence the determination of the
economic value and the price of agricultural land is problematic. In our research the land
valuation systems of two EU Member States (Germany and France) were examined. In our
opinion, some elements of the described methods may be useful in the modernization of the
Hungarian system of land valuation. In addition to the land valuation systems, the economic
factors influencing the market value of agricultural land, the existing market prices and their
influencing factors in Germany and France were analyzed.
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Bevezetés

A foldértékelés, foldmindsités kérdésével az elméleti és gyakorlati szakemberek a vilag tobb
teriiletén is intenziven foglalkoztak és foglalkoznak. Megallapithato, hogy a foldértékelésre
vonatkozoan nincs egységes modszer hasznalatban az Eurdpai Unidban, értékelési mod és cél
szerint kiilonbozik (Naarné, 2006; Naarné, 2009), ami problémat jelent a kozgazdasagi
értékének €s aranak meghatarozasaban is. Munkank soran két uniés tagallam, Németorszag ¢és
Franciaorszag foldértékelési és —mindsitési rendszerét vizsgaltuk annak tiikrében, hogy az

1 EMBERI EROFORRASOK

miniszreroma AZ EMBERI EROFORRASOK MINISZTERIUMA UNKP-16-4 KODSZAMU UJ NEMZETI
KIVALOSAG PROGRAMJANAK TAMOGATASAVAL KESZULT”
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ismertetett eljarasok bizonyos elemei hasznosak lehetnek-e a hazai fold értékelési rendszer
korszertisitése soran. A természeti viszonyokat kifejez6 talajértékszdm, termdhelyi értékszam
a foldértékelésnek csak az egyik, elsédlegesen 6koldgiai szempontokat figyelembe vevo oldala.
A masik a kdzgazdasagi tényezoket kifejezo értékszam. E kettd egyiittesen képes a fold valos
értékét tejes egészében kifejezni. (Naarné et al., 2016) A kozgazdasagi tényezok értéknoveld
vagy -csOkkentd szerepet jatszanak a foldérték meghatarozasakor. Kutatasunk soran vizsgaltuk
a foldértékelési rendszereken til a term6fold piaci arat alakitdo kdzgazdasagi tényezoket és a
Németorszagban, illetve Franciaorszagban kialakult piaci arakat, valamint az azokat
befolyasolo tényezoket.

Foldmindosités és foldértékelés

A f6ldmindsités egy olyan, jellemzden hatosagi eljards, amely soran a term6foldek mindségi

jellemz6i az adott orszag foldiigyi nyilvantartdsa szaméara megallapitasra keriil. A

foldmindsitésnek tehat két feladata lehet:

—  atermészeti-Okologiai jellegli mindsités (hazankban ez a mindségi osztalyba sorolassal
valdsul meg), valamint

—  agazdasagi mindsités (Magyarorszagon az aranykorona-érték megallapitasa).

A természeti adottsagokon alapulé mindsités soran a talajokat azok kiilonbdzo okologiai
tulajdonsdgai alapjan soroljdk be aszerint, hogy a vizsgalt foldteriilet miivelési agadban vald
hasznositasahoz milyen potencidlis adottsagokkal rendelkezik. Ezzel szemben a gazdasagi
mindsités célja a terméfoldnek a mezdgazdasagi hasznositdsa dltal varhatoan realizalhato
eredmény — nem kozvetleniil pénzbeli — kifejezése. Egy adott orszag foldmindsitési rendszere
tehat akkor miikodik hatékonyan, ha hozzajarul az optimalis termelési szerkezet kialakitasdhoz,
azaz annak eldontéséhez, hogy a talajadottsagok figyelembe vétele mellett mit és milyen
raforditasok (pl. talajeré-utanpoétlas, melioracid) mellett érdemes rajta termeszteni.

A foldmindsités nem azonos a foldértékeléssel, mert ez utobbi becslés nem hatdsagi
nyilvantartasi célbol torténik. A foldértékelés a fold pénzben kifejezett aktudlis piaci értékének
megallapitasara szolgal maganérdekbdl (pl. adasvételi vagy jelzalogkoleson {ligyletet
megelézden), illetdleg kozérdekbdl (ado- és illetekfizetési kotelezettség alapjaként). Ez
azonban nem zarja ki annak lehetdségét, hogy a foldértékelés soran a foldmindsitési adatokat
ne lehetne hasznositani.

Ha a foldértékelés nemzetkozileg ismert modelljeit vizsgaljuk, megallapithatd, hogy azok
inkabb a piaci tényezdket (piacon érvényesiild keresleti és kindlati foldar, haszonbérleti dij
nagysaga, raforditasok koltségigénye stb.) veszik alapul. Ilyen altalanos értékeléser modszerek
—  apiaci ar-6sszehasonlitason alapulo,

— a foldbérleti dijak tokésitésével szamolo, valamint

—  ardforditas- és hozamszamitason alapuld elvi mddszerek,

amelyek egymassal kombinalhatoak is.

A foldmindsités adatainak felhasznalasa ezzel szemben szdmos problémat felvet.
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a) Az egyik ilyen, hogy a foldmindsités mezdgazdaszok elemzd, nagy targyi tudast,
ismereteket, laboratoriumi kapacitdsokat igénylé munkaja kell hogy legyen, vagyis
koltségigényes. Mivel hatdsagi eljarasrol van sz6, megfeleld allami forrasok nélkiil nem
kivitelezhetd.

b) A masik szempont, hogy a keletkezett informéaciok mennyire megbizhatéak. Ha a
gyakorlatban az olyan ,, kiterjesztéses modszerek” véalnak altalanossa, amelyek a konkrét
foldrészlet mindsitése helyett a veliik hataros, vagy a legkozelebb fekvd, hasonlo
mindségli foldrészletek értékein alapulnak, a mindsitési eljaras szakmai elismertsége
megkérdojelezhetdve valik.

¢) A nemzetkdzi Osszehasonlitdson alapuldé modellek hidnyadnak tovabbi oka a
foldmindsitési rendszerek erdteljes nemzeti karakterében keresendd. Az eltérd skalazasi,
pontszamitasi €s vizsgalati szempontjaiban is kiilonb6zd rendszerek dsszevetése szinte
lehetetlen feladat.

Munkéank sordn Németorszdg és Franciaorszadg foldmindsitési rendszerét vizsgaltuk annak
tikrében, hogy az ismertetett eljarasok bizonyos elemei hasznosak lehetnek-e a hazai
foldmindsitési és —€értékelési rendszer korszeriisitése soran.

/////

A term6fold-mindsités  termelési  régionként kiillonb6z6 modszerei hasznalatosak
Franciaorszagban. Jelenleg harom 6 modellt alkalmaznak, az egyes modszerek az orszag
kiilonb6z6 éghajlati és talajadottsagokkal rendelkezd dvezeteiben jellemzdek.
Eszak—Franciaorszighan a mindsitési rendszert a gépesitett, intenziv szant6foldi
novénytermesztési rendszerekhez fejlesztették ki. Szamos olyan talajjellemz6t véalasztottak ki,
amely kozvetleniil befolyasolja a ndvény novekedését, vagy moddositja a gazdalkodasi
gyakorlatot. Minden egyes talajmindségi tényez6hdz bizonyos szamu pontértéket parositanak
aszerint, hogy az adott novény igényeinek a talajtényez0 milyen mértékben felel meg. Az
Osszesitett maximalis pontérték 1000 pont lehet. A kialakult aggregalt pontérték tiikrozi a
talajtényezOk termesztési szempontbol vald alkalmassagat. Ez az 0sszesitett pontszdm adja a
foldmindsitési értéket.

Koézép—Franciaorszaghan a mindsitési modszert az ott jellemzd, kevésbé intenziv
ndvénytermesztési rendszerekre fejlesztették ki. Az értékelésbe bevont foldmindség-jellemzok
a vizkapacitas, a csirazasi feltételek, a termdtalaj vastagsaga, az oxigén- és tdpanyag-ellatottsag.
A felsorolt jellemzdk kozotti sulyozast a térségi mezdgazdasagi gyakorlat alapjan hatdrozzak
meg, az dsszesitett pontszam maximuma azonban egységesen 100 lehet.

A dél-franciaorszagi mediterran térségekben alkalmazott foldmindsitési rendszerben az alabbi
szempontokat és pontozasi rendszert hasznaljak:

— a fontosabb foldmindségi jellemzdket egyenként 20 pontos skalan, mig

—  akevésbé Iényeges tényezdket egyenként 5 pontos skaldn mindsitik.

Bizonyos korlatoz6 tényezdk jelenléte akar negativ pontszamot is eredményezhet. A végleges
foldmindsitési pontérték a talajjellemzok és a vizsgalt korlatozo tényezdk pozitiv €s negativ
pontszdmainak Osszesitésével alakul ki. A maximalis pontérték 70 pont. (Tar, 1999)

Németorszagban 1934-ben térvényben irtdk eld a talajok mindsitésének kotelezettségét. A
jelenlegi rendszer az ’50-es évektdl 1épett életbe, amely hazankban a Forizsné-Maté—
Stefanovits (1971) éaltal kidolgozott (de bevezetésre nem keriilt) 100 pontos rendszerhez
hasonlo, azzal a kiilonbséggel, hogy Németorszagban a talajok osztalyozéasa 7-100 pont kdzott
valtozik. A 100 pontos mintateriilet Magdeburg koérnyékén talalhatd, mig az ellenpdlust a
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gyengébb talajok (15-20 pont), példaul Brandenburg tartomany egyes teriiletei képviselik.
(Gecse, 2000)

Az éltalunk vizsgalt orszagokban alkalmazott foldmindsitési modszerek dsszehasonlitasat az 1.
tablazat szemlélteti.

/////

ORSZAG FOLDMINOSITES AZ ALKALMAZOTT
IRANYA FOLDMINOSITESI MODSZER
Franciaorszag gépesitett szant6foldi
Eszak—Franciaorszdg novénytermesztési rendszerekhez 1000 pontos rendszer
fejlesztették ki
Kozép- kevésbé intenziv
Franciaorszag ndvénytermesztési rendszerekhez 100 pontos rendszer
fejlesztették ki
Mediterran térségek egyes talajjellemzdkre és 70 pontos rendszer
korlatozé tényezoikre terjed ki
Németorszag egységes 7-100 pontos rendszer
talajosztalyozas
Magyarorszag a) mindségi osztalyba becsléjarasonként és miivelési aganként
sorolas legfeljebb 8 mindségi osztaly
b) kataszteri tiszta jovedelem eredetileg pénzben kifejezett
(aranykorona) jovedelmezoségi értékszam,
szant6 esetén atlagosan 20,1 AK/ha

Forras: sajat szerkesztés
A foldpiaci arak meghatarozasa Németorszagban és Franciaorszagban

A foldérték megallapitasat szolgdlo piaci tényezdk koziil foldar a legjelentdsebb. A vizsgalt
tagorszagok értékelési rendszere — Magyarorszaggal Osszehasonlitva — annyiban specifikus,
hogy mind Németorszag, mind pedig Franciaorszag iizemszabalyozasi rendszert miikddtet, azaz
a foldet nem, vagy nem csak Oonmagaban parcellaként, hanem a miivelés szempontjabol
Osszetartozo, egy gazdasagi egységet képezd foldteriileteket egy értékelési egységként is
szamon tartjak. (Orlovits, 2008)

Németorszagban az ingatlan- ¢s iizemértékelés altalanos és specidlis eldirasait ©nallo
torvényben (Bewertungsgesetz) szabalyozzak, mégpedig a fOldforgalmi (adasvételi,
ajandékozasi, 6rokosodési) adok és illetékek megallapitasa céljabol. (Turner et al., 2006)

Az On. iizemi egységérték gazdasagi és lakoértékbdl tevodik dssze, amelybdl ez utdbbi az iizem
teriiletén esetlegesen talalhato lakohaz értékét jelenti. A gazdasagi érték az adott lizem értéke,
amelyet sziikség esetén részekre bontva (parcellanként) is megallapitanak.

Az értékelési torvény alapjan két értéket is meghataroznak:

a) aziizem, illetbleg egy konkrét parcella forgalmi értékét, amely piaci 6sszehasonlitdson
alapul, és azt mutatja, hogy szokésos iizleti forgalomban az adott ingatlan értékesitése
esetén mekkora arbevétel érheto el; valamint

b) a jovedelmeziségi értéket, amelyet kizarolag a 10 000 eurd feletti forgalmi értékii
mezogazdasagi lizemre mint forgalmi egységre hatdroznak meg oly médon, hogy az adott
gazdasagi egység altal tartésan realizalhato nett6 jovedelmet (az arbevételbdl levonva az
tizemi raforditasokat ¢és egyéb elszamolhatd koltségtényezdket) megszorozzak
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tizennyolccal. (Egyes tartomanyokban ez a szorzdtényezd nagyobb is lehet.) Az igy
kalkulalt érték a gyakorlatban joval a forgalmi érték alatt marad. Akkor alkalmazzak, ha
az lizem hagyaték részét képezi (Erbhof). Mivel Németorszag egyes tartomanyaiban
altalanosan érvényesiilo elv, hogy az Erbhof csak egy 6rokos kezébe keriilhet, az tizemet
nem Oroklé tobbi orokostarssal a jovedelmezdségi érték alapjan, tehat egy 1ényegesen
kedvezményesebb értéken kell elszamolni.

Németorszagban az adasvétel sordn a felek megegyezése révén kialkudott piaci vételar
nagysagat eldzetesen az illetékes tartoméanyi hatdsag is megvizsgalja. Amennyiben a
szerz6désben megallapitott vételar jelentosen eltér a helyben szokdsos piaci viszonyoktol, és
egyben hdatranyos kévetkezményekkel jar a helyi tizemszerkezet alakulasara, ugy a tranzakcio
létrejottét a foldiigyi szerv megakadalyozza. Onmagdban a talzottan magas (vagy éppen
alacsony) vételdr még nem megtagadasi ok, csak ha ez az adott térségben fendenciaszeriien
ervényesiil. Németorszag Svéjccal példaul éppen emiatt kotott egy kiillonmegallapodast, a két
orszag hatardvezetében 1évd termdfoldekre nézve. Ennek lényege, hogy a hatarmenti
telepiiléseken legfeljebb az elozetesen hivatalosan kozzétett piaci 6sszehasonlito ar 120%-an
lehet terméfoldet, illetdleg lizemet értékesiteni. Az intézkedés célja, hogy a tdkeerds svajci
termeldk ne verjék fel az arakat a helyi gazdalkodok rovasara. (Grimm, 2010)

Németorszagban a parcellak piaci forgalméanak tovabbi akadalyai is vannak. Ezek koziil
kiemelendd, hogy a foldiigyi hatosag akkor sem engedélyezi egy foldteriilet értékesitését, ha az
adasvételi ligylet hatdsara az érintett mezogazdasagi tizem elveszitene életképességét. Ez a
megtagadasi ok tehat akkor lehet hivatkozasi alap, ha egy lizem teriiletébdl levalasztott
foldrészlet 6nallo értékesitésére keriilne sor. A németorszagi gyakorlat is ravilagit arra, hogy
nemcsak onmagaban a foldteriiletek, hanem az iizemegységek komplex értékelési rendszerének
kidolgozasara is sziikkség volna.

A haszonbérleti dij tokésitésével kalkulalhatdo fold- és iizemérték-megallapitds kapcsan
kiemeljiik, hogy Németorszagban a haszonbérleti dij a piaci viszonyok alapjan meghatarozott.
A szerzddések tartalmi vizsgalata soran a hatdsag csak akkor élhet kifogassal, ha aranytalan a
bérleti dij nagysaga a bérlet targyat képezd foldrészlet mindségéhez, illetve az lizemi leltar
teljes értékéhez viszonyitva. (Grimm, 2010)

Franciaorszagban a piaci (forgalmi) értéknek van kiemelt jelentdsége, de 6roklés esetén ott is
alkalmaznak egy kedvezményes értékelési modozatot. Az lizemet ténylegesen 6roklo, birdsag
altal kijelolt 6rokosnek ugyanis joga van a forgalmi értékbdl az un. visszamendleges munkabér
(salaire diféré) beszamitasra. A szabalyozas abbodl indul ki, hogy a birtokon sziileivel féallasban
dolgozo6 testvér a sziilok halalaig gyakorlatilag munkabér nélkiil gazdalkodott, mikdzben a
tobbi Orokosnek modjaban allt féallast munkavallaloként masutt elhelyezkedni. Ezért a
hagyatéki eljards sordn visszamendleg meg kell allapitani az lizem O6rokosének elmaradt
munkabérét, amit le kell vonni az iizem forgalmi értékébél. gy viszonylag kis birtok, vagy a
szlilokkel egyiitt t61tott hossza idészak esetén eléfordulhat, hogy az tizemet 6rokldnek nem is
keletkezik az 6rokostarsaival szemben jelentOs elszamolasi kotelezettsége. (Somogyi, 2005)
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A francia szabalyozasi kornyezet a foldtulajdonszerzés szempontjabol megengeddnek tiinik, ez
azonban csak elsé latasra igaz. A foldtulajdonos szabad rendelkezési joga ugyanis tobb
szempontbol is korlatozott (Orlovits-Kovacs, 2015):

a) Franciaorszagban — a német szabalyozassal szemben — nem a tulajdonszerzés, hanem a
fold haszndlatba vétele kotott hatosagi engedélyhez, az viszont jogcimtol fiiggetleniil,
azaz a hasznalatbavétel ténye szamit, és nem az, hogy a fold a gazdalkodé tulajdonaban
van-e, vagy haszonbérli azt. Igy konnyen el6fordul olyan helyzet, amikor egy
foldtulajdonos miivelési engedély hidnydban a sajat tulajdondban 4all6 foldteriiletét nem
lesz jogosult maga megmiivelni, hanem haszonbérbe adni kényszeriil. Ennek egyik oka
az lehet, hogy a szdban forgd foldrészlet tul messze van a bejelentett izemkdzpontjatol,
vagy az is, ha mar talsagosan nagy teriileten gazdalkodik, igy veszélyezteti a tobbi
kornyékbeli gazdalkodd fennmaradasat.

b) A francia jog elsddlegesen a termdfold haszonbérletén alapulo gazdalkoddst preferalja
abbol a kozgazdasagi megfontolasbdl kiindulva, hogy a f6ld megvasarlasa az agrariizem
szdmara ardnytalanul nagy tokelekdtést jelent, és igy csak a korszeriibb gazdalkodast
eredményez6 miiszaki fejlesztés eldl venné el a forrdsokat. A francia szabalyozas tehat a
haszonbérlok jogbiztonsagat védi a tulajdonos bérleti dijban megnyilvanulo
Jjaradeékigenyével szemben. Ennek érdekében hatosagi uton, a mezdgazdasagi termények
piaci ardhoz kototten évente kozzéteszik az iranyadd haszonbérleti dij minimalis és
maximalis mértékét. Ezt mindig az 0j szerzédésekre nézve kell betartani, €s a szerz6do
felek csak az alsé és felsd limiten beliili dijban allapodhatnak meg. A haszonbérleti dij
mértékét 9 évente vizsgalhatjak csak feliil.

E két szabalyozasi sajatossag hatdsa az lett, hogy pusztdn befektetési célbol senki sem preferalja

a foldvasarlast Franciaorszagban, ezért a németorszagindl fartosan alacsonyabb egyensulyi

foldarakkal kell szamolni. Ennek legfobb okai kovetkezdk:

- a haszonbérleti dij hatdsagilag alacsony szinten tartdsa a termdfoldrél mas értéktargyak
felé mozditotta a nem szakmai befektetoket,

- a gazdalkodokat pedig a sajat iizemiik koriili foldek megvésarlasdban teszi csak
érdekeltté, azaz erdteljesen lokalizalta a piaci pozicidjukat.

A termofold piaci arat alakité kozgazdasagi tényezok attekintése

A tovabbiakban a term6fold arat alakitd legfontosabb tényezdket vizsgaljuk az Europai Uniod
két orszagaban, Franciaorszag és Németorszag teriiletén. Ezen orszagok k6zos jellemzdje, hogy
jelentds agrar- ¢és ¢élelmiszergazdasagi belsé piaccal rendelkeznek, hiszen népességiik
egyiittesen meghaladja a 145 milli6 f6t. Ez az Eurdpai Unio teljes népességének kozel 30 %-a.
Nagy kiterjedésilk miatt mindkét orszdg eurdpai viszonylatban is jelentds nagysagu
mezdgazdasagi miivelés alatt 4116 teriiletettel rendelkezik, Franciaorszagban az Eurostat 2013.
évi adatai alapjan mintegy 27,7 milli6 hektart, mig Németorszagban 16,7 millié hektart
miiveltek. Az EU 6sszes mezOgazdasagi hasznélatban allo foldteriilete 174 millié hektar. Mig
Magyarorszagon az unidés mezOgazdasagi teriiletek csupan 2,6%-a, mintegy 4,6 millié hektar
talalhato, addig Franciaorszagon beliil van az EU term6foldvagyonanak 16%-a, Németorszagon
beliil mintegy 10%. Az Egyesiilt Kirdlysag varhat6 kilépése utan a franciaorszagi termdfoldek,
ezzel pedig a francia mezdgazdasagi vallalkozasok gazdasagi és érdekérvényesitése erejének
sulya az EU-n beliil tovabb novekedhet, megkdzeliti majd a 18%-ot. A 2. tdblazat a miivelhetd
teriiletek megoszlasat szemlélteti Franciaorszag, Németorszag és az EU tekintetében.
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2. tablazat: Miivelheto teriiletek megoszlasa Franciaorszagban, Németorszagban és az
EU egészében (2013)

Osszes
tertilet Mez6gazdasagi mivelés alatt 4116 teriilet (ezer ha)
olivaiiltetvén gyimodlcsd  egyé
(ezer hektar) Osszes szantd legeld y sz016 s b
Franciaorszag 55170 27739 18466 8242 13 794 182 42
Németorszag 35711 16 700 11876 4621 0 99 63 40
174 104 59 2
Eurépai Unié* 437 847 238 115 564 4156 910 2 465 1028
Miivelhetd Osszetétel miivelési dgak szerint (%)
olivaiiltetvén gylimolcsd  egyé
teriilet (%)  Osszes szantd legeld y sz016 ] b
Franciaorszag 50,3 100,0 66,6 29,7 0,05 2,9 0,7 0,2
Németorszag 46,8 100,0 71,1 27,7 - 0,6 0,4 0,2
Eurépai Unio* 39,8 100,0 59,7 34,2 2,4 1,7 1,4 0,6

*Mezogazdasagi Osszteriilet a két mediterran szigetorszag (Malta és Ciprus) termdfoldjei nélkiil
Forras: Eurostat (2016)

Lathat6, hogy mindkét orszag esetében, akarcsak az EU egészében, legfontosabb miivelési ag
a szanto. Franciaorszagban és Németorszagban a szantofoldek az 6sszes milvelt teriilet 67-71%-
at adjak, amely arra utal, hogy ebben a két orszagban a szant6foldi ndvénytermesztési agazat
agrarszektoron beliili relativ sulya meghaladja az unios atlagot. Ezt erdsiti, hogy a legeldként
funkcional6 foldteriiletek aranya a két orszagban elmarad a 34,2%-os eurdpai kozépértektol.
Mas miivelési agak koziil a két orszdg vonatkozédsdban egyediill a szoldiiltetvényeket
emlithetjiik, Franciaorszag adja ugyanis az EU sz016- és bortermelésének kozel 30%-at. A
mediterran orszagrészben a sz0616 mellett — legalabbis eurdpai viszonylatban — fontos miivelési
ag még az olivaiiltetvény.

A term6fold atlagos arszintjének alakuldsat miivelési agak nélkiili bontdsban vizsgaljuk, ebbdl
adodoan a NUTS-2 europai statisztikai régiokra jellemzd atlagar elemzésiinkben fellelhetd
tertileti kiilonbségeit €s szorodasat dontd részben a szantdéfoldek értéke hatarozza meg.

Franciaorszag és Németorszag kozott szamottevo arkiilonbség mutatkozik az orszagokon beliili
regionalis eltéréseken feliil is. A német atlagar 2014-ben 19 754 eurd, mig a franciaorszagi 7
371 eurd volt hektaronként. Altalanossagban megfigyelhetd, hogy a term6fold ara a gazdasagi
centrumrégiokban a legmagasabb. Németorszdgban a leginkébb kiemelkedd termdfold-arak
Bajororszagban és Eszak-Rajna-Vesztfalidban fordultak eld, mindkét térségben kevéssel 40
000 eurd/hektar felett alakultak a 2014. évben. A volt keletnémet tartomanyok (példaul Szasz-
Anhalt, Thiiringia, Brandenburg) féldarai a mai napig lényegesen elmaradnak a nyugatnémet
régiok arszinvonalatol. Thiiringia az egyetlen olyan német szovetségi tartomany, ahol 2014-ben
is 10 000 eurd alatt maradt a terméfold atlagos hektaronkénti piaci ara. Erdekesség, hogy a
német gazdasag két centrumtérsége kozotti ,félperiférikus Ovezetet” a foldarak alakulasat
szemléltetd térkép is megjeleniti, az északnyugati rész és Bajororszag kozotti sdvban rendre 10
ezer és 15 eurd/hektar kozotti arakkal talalkozhatunk. Az 1. abra a term6fold atlagos piaci
értekét mutatja be NUTS-2 régionként Franciaorszagban és Németorszagban.
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1. abra: A termo6fold atlagos piaci értéke NUTS-2 régionként Franciaorszagban és
Németorszagban (2014)
Forras: sajat szerkesztés Safer-SSP-Terres d'Europe (2015), Statistiches Bundesamt
Deutschland (2015), Bodenverwertungs- und verwaltungs GmbH (2015) adatai alapjan

Franciaorszagban az orszagos atlagnal magasabb arakkal lehet talalkozni a Parizsi-medencében
(Ile-de-France), Parizstol északra, egészen Calais-ig, Elzasz-Lotaringia térségében a német
hatar mentén, illetve a délkeleti mediterran partvidéken Provence - Cote d’ Azur tartomanyban.
Az itt felsorolt térségekben hektaronként 8-13 ezer eur6 a jellemzo6 foldar. A legmagasabb
arszint Franciaorszagon beliil Korzikaban tapasztalhato, ahol 2014-ben az atlagos hektéarar 17
900 euro6 volt.

Franciaorszag belsd teriiletein — a parizsi centrumtérségtdl eltekintve — a termdéfoldarak eurdpai
Osszehasonlitdsban alacsonyak. A Franche-Comté, Bourgogne, Limousin régidokban
tapasztalhatdé 3000-4000 eurd/hektaros piaci atlagar — jorészt a francia szabalyozasi
sajatossagoknak koszonhetden — Iényegében a hazai foldarak szintjével tekinthetd azonosnak.

A term6fold értéke Franciaorszadgban és Németorszagban a 2014. évi arszintek és az Eurostat
2013. évi agrarszektor-specifikus és altalanos gazdasagi mutatoival szamottevd Osszefiiggést
mutat.

A német és francia NUTS-2 régidkon beliil megfigyelhetd, hogy azokban a tartomanyokban,
ahol magas a bérlok/haszonbérldk altal megmiivelt teriiletek ardnya az 6sszes mezdgazdasagi
céllal hasznositott foldteriileten beliil, az arak szamottevéen alacsonyabbak lesznek. A
termd6fold irdnt nagyobb vevdoldali kereslet ott mutatkozik, ahol a bérleti jogviszony gazdasagi
jelentdsége kisebb, a gazdédk altaldban sajat foldjeiket miivelik, emiatt a birtokméret novelésére
egy-egy gazdalkodonak leginkabb foldvasarlassal nyilik lehetdsége. Ezzel szemben azokban a
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régiokban, ahol a bérleti piac élénk, a foldforgalom intenzitasa kisebb, és jellemzden az arak is
alacsonyabban alakulnak.

A term6fold értékének dsszeurdpai vizsgalata azt mutatja, hogy makrogazdasagi szempontbol
egy erds kozépbirtokrendszer vezet a term6fold mint eréforrds leginkabb optimalis
felhasznaldsihoz.> A thlzottan szétaprozodott, kisméretli birtoktestek miiveléstechnikailag
elonytelenek, és ebben az esetben a gépi miivelésbol addédd méretgazdasdgossag sem
érvényesiil megfeleléen. Ugyanakkor a 100 hektar feletti birtokok tul magas aranya csokkenti
a termofold irant regionalis szinten mutatkozo érdeklodést, ezzel a foldarak is csokkennek, az
alacsonyabb arszint mellett pedig olyan mezdgazdasagi agazatok keriilnek tulsulyba, amelyek
hektaronként alacsonyabb értéket allitanak eld (szantofoldi novénytermesztésen beliil is kis
jovedelemintenzitast kultarak). Az egységnyi teriileten magasabb jovedelmet eldallitani képes
allattenyésztés és kertészet szerepe a nagyobb birtoktestek altal uralt térségekben csekély
marad.

A tagorszagok foldhasznalatdnak allami szabalyozasa a korabban torténelmileg kialakult
birtokpolitikan alapszik. (Burgerné, 1998) A nyugat-europai tagorszagok a XVIII. szazadtol
kezdve sorozatos birtokreformokkal alakitottak 4t mezdgazdasagukat a korabbi nagy feudalis
birtokokbdl 6nallo csalddi kisbirtokokka. Németorszag és Franciaorszag foldbirtok-politikéja
is ezt a folyamatot tdmogatta: egyrészt a nagybirtokok kialakulasat igyekeztek megakadalyozni
(a birtokforgalomra és a bérletekre vonatkozd korlatozasokkal), mésrészt sajatos oroklési
torvényekkel gatoltdk a meglevo birtokok életképtelen elaprozodasat. A kisbirtokok
¢letképességét tamogatjdk a Németorszdgban tartomanyonként is eltérd, sajatos Oroklési
torvények (pl. Hoferecht, Anerbrecht) mellett a birtokfelosztas korlatozasa és a minimalisan
egybetartando birtokméret eldirasa is. (Kelemen, 2007)

A nemzeti-tartomanyi szintli szabalyok sok esetben ellentétbe keriiltek az EU szabad piaci

elveivel. Az unios tagorszagok mintegy harmadanak szabalyozasa (koztiik Franciaorszagnak és

Németorszagnak is) a kistulajdonosok gazdalkodésat tamogatja. A nagybirtokok kialakulasatol

tartva a birtokszabalyozas keretében a kisbirokok életképességét igyekeztek eldsegiteni, ennek

érdekében korlatoztak:

- a megszerezhetd birtoknagysagot,

- az egy gazdalkodo altal birtokolhat6 gazdasagok szamat,

- a gazdasag kozpontjatol tavol fekvo birtokrész szerzését,

- a nem mezOogazdasagi foglalkozas, nem helyi lakosok, valamint a tOkés tarsasagok
birtokszerzését. (Kelemen, 2007)

A 2. abra a foldar és az egyes gazdasagi mutatok kozotti térségi Osszefliggéseket szemlélteti.

? Hazénkban a mez6gazdasag dontden magéantulajdonra épiil és vegyes ilizemrendszeri (Kéaposzta,
2016).
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b) Terméfsldar és hektaronkénti Standard Termelési Erték
a) Termdfoldar és bérbeadott teriiletek ardnya
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2. abra: A terméfoldar és az egyes gazdasagi mutatok kozotti térségi osszefiiggések
Forras: sajat szamitas Eurostat (2016) alapjan

A foldarak jellemzéen Németorszagnak azokban a tartoméanyaiban mutatkoznak a
legmagasabbnak, ahol a 100 hektarnal nagyobb birtoktestek részesedése az Osszes
mezOgazdasagi foldteriiletbdl legfeljebb 25-35%. Franciaorszag alacsony arszinvonalu belsd
teriiletein a 100 hektar feletti nagybirtokokhoz kapcsolhat6 az 6sszes megmiivelhetd teriilet 70-
80%-a. Ez aldl az 6sszefliggés alol némileg kivételt képeznek Németorszag keleti tartomanyai,
ahol a nagyobb lizemteriiletli gazdasagok jelenléte a szocialista rendszer kollektivizacigjanak
oroksége. Itt az arak Franciaorszag egyes teriileteihez képest magasabbak, ugyanakkor éppen a
nagybirtokok elterjedtsége lehet az akadalya annak, hogy a keletnémet arak a Németorszag
nyugati részei megfigyelt szint irdnyaba konvergaljanak.

Kovetkeztetések, javaslatok

Munkank soran elemeztiik Németorszag és Franciaorszag foldmindsitési rendszerét, valamint
a két orszag foldpiaci sajatossagait a szabalyozas és az aralakulas szempontjabol.
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A foldmindsitési rendszer vizsgalata kapcsan arra a megallapitasra jutottunk, hogy az
ismertetett eljardsok bizonyos elemei hasznosak lehetnek a hazai, elavultnak szamito
foldmindsitési rendszer korszeriisitése soran.

A foldar és az azt befolyasolo szabalyozasi tényezok 6sszehasonlitdsa alapjan megallapitottuk,
hogy bar az allami beavatkozas modszerei (elozetes hatosagi engedélyezés rendje, a szokésos
piaci artol jelentdsen eltérd foldforgalmi tigyletek kizarasa) a két orszadgban hasonldak, a
beavatkozas mélysége jelentdsen kiilonbozik, és ez a foldarakra is erdteljesen ranyomja a
bélyegét. A francia modell a foldpiacot ,,a gazddk piacava” tette. Szinte csak a helyi
gazdalkodok érdekeltek a termofold megvasarlasaban, mégpedig azaltal, hogy az allam
eroteljesen lokalizalta a fold irant megnyilvanulo keresletet, és a foldbaol kinyerheto abszolut
(tulajdoni) jarulék mértéket.

A foldarat befolyasold kozgazdasagi tényezok kutatdsa sordn megéllapitottuk, hogy mig
Magyarorszagon az unioés mezdgazdasagi teriiletek csupan 2,6%-a, addig Franciaorszagon beliil
van az EU terméfoldvagyonanak 16%-a, Németorszdgon beliill mintegy 10%. Az Egyesiilt
Kiralysag varhato kilépése utdn e két, legjelentdésebb agrarpotenciallal rendelkezd tagallam
relativ sulya az EU-n beliil tovabb novekszik. Franciaorszag és Németorszag kozott szamottevod
term6foldar-kiilonbség mutatkozik az orszagokon beliili regiondlis eltéréseken feliil is, ami
jelentds részben intézményi-szabalyozasi tényezokre vezethetd vissza.

A német és francia NUTS-2 régidkon beliil megfigyelhetd, hogy azokban a tartomanyokban,
ahol magas a bérl6k/haszonbérldk altal megmiivelt teriiletek aranya az dsszes mezdgazdasagi
céllal hasznositott foldteriileten beliil, a foldarak szamottevden alacsonyabbak.

A term6fold értékének Osszeuropai vizsgalata soran megallapithatd, hogy makrogazdasagi
szempontbol egy erds kozépbirtokrendszer vezet a termdfold mint eréforras leginkabb
optimalis felhasznéalasahoz.
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