A termofoldek értékelésének legujabb
gyakorlati és elméleti kihivasa

A legizgalmasabb kérdések kozé
tartozik, hogy a termdfoldek (és er-
dotalajok) Okonomiai értéke és
tényleges piaci értéke kozott mi-
lyen osszefiiggések mellett allapit-
haté6 meg ekvivalencia. Vannak-e
felismerhetd torvényszeriiségek,
avagy nincsenek.

Altalinos érvényességgel nem tu-
dunk erre jelenleg valaszt adni. Hogy
miért? Mert elsGsorban a gazdasag ¢és a
tarsadalom szerkezetének valtozasai
okozzak az dkonomiai és piaci értékek
tartos elvalasat. Erre vonatkozdan pe-
dig nincsenek meg a mérdszamaink.
Vagy, amik vannak, azok az agrar- és
erdégazdasdg vonatkozdsiban nehe-
zen értelmezhetdsk.

Az altalanos jogi szabadlyozas alapjan az
érték megdllapitasa az 54/1997. FVM ren-
delet szerint lehetséges. De ez a rendelet,
amellett, hogy alapjaiban az Ak-értékre
alapoz, mara szinte minden elemében
kétségessé vilt, és egyértelmien kidertlt,
hogy az Ak-ban kifejezett termSképesség
az értékelések kozel 2/3-a soran nem ké-
pes a piaci érték megallapitasara.

Az agrarkozgazdaszok két kulon
modszerrel is megprobaltak helyettesi-
teni az Ak-rendszert. Az Ggynevezett
,100 pontos” termdéfoldértékelési pro-
balkozasokat véglegesen a karpotlas
helyezte targyon kivil, mig jelenleg a
,Demeter” rendszerben probalkoznak
az értekmérsk atalakitasaval, egyelGre
nehezen becstlhetd sikerességgel. Ha-
sonlo, okologiai alapt értékmegkozeli-
tési probalkozasokat jelentenek az erdé
vonatkozasaban a Bidlo-féle klimatikus
jellemzdket elStérbe allito, illetve a
Bartha professzor nevével fémjelzett
Okoszisztéma-alapua értékelések.

Piaci-Okonomiai szemiivegen ke-
resztil nézve, ezen rendszerek legna-
gyobb hianyossidgat az jelenti, hogy a
termdfoldre alapvetGen nem ingatlan-
ként, hanem elsédleges termelSeszkoz-
ként tekint. Pedig a mai, a globalis t6ke
vilaganak pénziigyi kihivasai, éppen az
ingatlan-jellemzdk, és nem az agrarjel-
lemzdk elsGdlegessé tételének igényére
iranyulnak. Addig, amig ezen szempon-
tok érvényestlésének marginalis jelen-
tGséget tulajdonitunk, a kétségek nem
hogy enyhtlnének, hanem egyre in-
kabb sokasodnak. Olyannyira, hogy

még a felsorolasuk is meghaladja az ira-
sos Osszefoglalo térbeli lehetGségeit, il-
letve az elGadas idSkereteit.

Az is vilagossa valt mara, hogy az ag-
rartamogatasok jelenlegi szerkezete és
rendszere nem tarthato. A vilag energeti-
kai gondjainak enyhitésére igénybevett
agrargazdasigban nem véletlen, hogy
mira a muvelési hajlandosig tendenciai
megfordultak, és a termSképesség hatar-
tertletei is Gjra mavelésbe allitasra kertl-
nek. E tekintetben lényegtelen az is, hogy
erre milyen muvelési dgakban kertil sor,
szanto, gyep, erds, egyre megy, az éget-
hetS rostanyagok, a gazosithato cukortar-
talom az ipari termékek vilaigaba emeli az
agrartermékek egész sorat. Az éghajlatval-
tozassal modosulo termesztési korilmeé-
nyek gyakorlatilag egyik naprol a masikra
felszamoltak a tartalék-készleteket, arrob-
banassal fenyegetve az élelmiszereket, és
a XXI. szazadi legtjabb kor tarsadalmi val-
sagtényezdoinek legjelentdsebbikéve valt.

A foldértékelésben nem csak elvi, de
lényeges modszertani valtozasok is szik-
ségessé valnak. A jelenlegi ,zart” kordl-
mények ugyanis Gjra a kett6s foldpiac ki-
alakulasanak veszélyeit hordozzak.

Es ezuttal nemcsak a spekulativ fold-
vasarlasok miatt millids Osszegekért az
osztatlan kozosbe bevasarolt 1-1 Ak-k
miatt, hanem az SPS rendszerre atallas
kovetkezményeképpen is.

Marpedig, ha a kozhiteles foldhivatali
nyilvantartasokban, a tulajdoni lapokon
nem jelenik meg, hogy azonos konémiai
értekd foldek kozott melyek a tamogatot-
tak, Oridsi hibak és komoly pénziigyi ko-
vetkezmények prognosztizalhatok.

A foldpiac kilonbozs szegmensei
mar ma is megprobalnak elszakadni az
értek megillapitasat szabilyozo, hivat-
kozott jogszabalytol. Egyfeldl, az egyes
muvelési agak kozotti értekkilonbozet
is folyamatosan atalakul, részben a tar-
sadalmi teherviselG képesség fluggvé-
nyében, masfelsl a foldhasznositas jel-
lege szerint is elvalik. Az érték mérgjeé-
vé egyre inkdbb a tertiletmeérték valik az
Ak-val szemben. A terllet nagysiaga
szerint kertilnek folyositasra a timoga-
tasok, és a vadaszati mellékhasznositas
is a térmérték szerint szabidlyozza a jo-
gokat és kotelezettségeket.

Nem csak a pénzhiany, de az érték-
méré szemlélet valtozasai is okozzak,
hogy ledllt az osztatlan kozos terlletek
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felszamoldsa, a jogi kovetkezmények
miatt. A foldek megosztasaval kapcsola-
tos birosagi perek szima nagysagrendi
novekedést mutat. Ennek kovetkezmé-
nyeképpen tapasztalhatunk egyarant
ugyanazon teleptlés hataraban atlago-
san fekvd kilonbozs termofold-ingatla-
nok adasvételi forgalmaban tizezres és
millios fajlagos forgalmi értékeket.

Szinte nincs is olyan vetiilet a piaci
érték megallapitdsaban, amelynek az
Ak, mint 6konomiai jellemzd, megfelel
jelen formajaban. Akkor hat mi az oka
annak, hogy a jogi szabalyozas ilyen ki-
kertlhetetlentl koti az ebet a kardhoz?

Az eddigi béséggel szemben az agrar-
gazdasag legf6bb jellemzGjévé mara a hi-
any valt. Es ez a hidny nemcsak a termé-
kekre vettilt, hanem magara a termd&fold-
re, mint ingatlanra is. A hazai foldpiacot
nem csak a Koppenhigai Megallapodas
derogacios hatdridejének kozeledése, de
a csokkend gazdasagi hozamok mellett
egyre inkabb terepéhessé valo szabad t6-
ke is ,befektet6i” érdeklGdési korébe
vonta, és globalis jellege miatt, lathatban
a legkisebb érdeklddést sem mutatja sajat
belsé gondjaink irdnt. Minden, a foldpia-
cot kisérs és befolydsolo esemény a hi-
any novekedését valoszindsiti.

Mirpedig a hidny, mint tudjuk, on-
magaban is értékképzd tényezs. Olyan,
amely a nem novelhets foldtertletek
esetében specialis hatdsokat produkal.
A kérdés csak az, hogy az agrarkozgaz-
daszok, és az agrargazdasagért felelGs
jogalkotok gondolkodisa e tekintetben
meddig marad ,foldhozragadt™?
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