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1. BEVEZETÉS

A termőföldek értékelésének jelentősége a földvagyon számbavétele, illetve a földvédelem területe mellett a földrészletek piaci árának meghatározása, illetve a termelőeszközök fejlesztése, a beruházásokat érintő gazdasági döntések megalapozása terén kiemelt fontosságú.
A földek értékelése formailag többféle tevékenységet fedhet le. Jelentheti egyrészt a mezőgazdasági termőföldek talajainak, éghajlati és domborzati viszonyainak minősítését vagy termőhelyi értékek meghatározását. Másrészt jelentheti a mezőgazdasági termőföldek piaci értékének, árának megállapítását, becslését és végül a földértékelés fogalomkörébe tartozik a belterületi földek (telkek) értékelése is. Mezőgazdasági célú hasznosítás esetén az adott földterületen elérhető földhozadék a mérvadó, de nyilván ez is változik a különböző érdeket hordozó keresleti-kínálati viszonynak megfelelően. (Soós; 2005)
Egy meghatározott földterület több célra is használható. Adott település határába tartozó földrészletek hasznosításának irányai általában determináltak. Nagyobb arányeltolódás akkor figyelhető meg, ha a külső környezetben nagyléptékű változás következik be (pl. ültetvénytelepítés vagy kivágás kiemelt állami támogatása). 
A termőföld sajátosságai (térbeli kötöttsége, a termelési és biológiai folyamatok összekapcsolódása) miatt a földpiacon nem érvényesülnek tisztán a kompetitív piac jellemzői, a földpiac elsősorban a lokális kínálati és keresleti feltételekhez igazodik. Az általam vizsgált művelési ág, a szőlőültetvények esetében további specialitást jelent, hogy esetleges új telepítés tervezésekor nem feltétlenül a jó minőségű termőföld az ideális, sok esetben a gyengébb minőségű, s így alacsonyabb AK értékű, de megfelelő lejtésű, fekvésű és kitettségű földek a kedvezőbbek.
A termőföld ökológiai tulajdonságai tehát szoros összefüggésben vannak a föld piaci árával, sőt, alapvetően meghatározzák azt. A földárak megállapításának módszertana abból indul ki, hogy a mezőgazdasági termőföld értékét a rajta előállított termékek iránt megnyilvánuló piaci viszonyok határozzák meg. Emiatt nem az ökológiai tényezők elemzése, hanem a termelés eredményességének, a föld tőkeértékének viselkedése áll a közgazdasági vizsgálódások középpontjában. (Bora; 2003)
Mivel a szőlőültetvények esetében az új telepítés vagy újratelepítés jogának megszerzése a jelenlegi szabályozás szerint csak hosszadalmas hatósági eljárással lehetséges, célszerűnek mutatkozik a már meglévő ültetvények megvásárlásának lehetőségeit is felkutatni, esetlegesen jelenleg még kevésbé frekventált, de perspektivikus borvidéki területeken.

A jelenleg érvényesülő tőkepiaci és gazdasági válság fényében a hagyományosan alacsony jövedelmezőségű, de hosszú távon stabil alapokkal rendelkező mezőgazdasági szektor kézenfekvő alternatívát kínál. A termőföld, mint befektetési eszköz alapvetően alacsony kockázatú, inflációtól védett erőforrás. Bár a mérsékelt kockázatnak megfelelően viszonylag alacsony hozamú befektetés, az aktuális helyzetben jelentősen felértékelődhet.
Célkitűzésem az, hogy összehasonlítsam Magyarország borvidékeit a földterületekre, a feldolgozóiparra és a gazdasági aktivitásra, fejlettségre vonatkozó mutatók alapján, egy- és többváltozós statisztikai elemzés segítségével. Célom, hogy a potenciális befektetők ingatlanértékelő szakértő bevonása nélkül is meg tudják becsülni, melyik borvidék szőlőültetvényébe érdemesebb jelenleg befektetniük.
Hasznosságát tekintve kutatásom eredményéül azt várom, hogy a borvidékek közötti elsődleges választás, majd pedig a konkrét földrészletre vonatkozó szakértői rendszer segítéségével gyorsabban és olcsóbban hozzájuthatnak mind az eladók, mind pedig a potenciális vevők a kívánt döntés-előkészítő információkhoz, kiváltva az ingatlan-befektetői szaktanácsadást.

2. Szakirodalmi áttekintés

A földértékeléssel foglalkozó kutatásokban gyakorta előfordul, hogy a földértékelés fogalmát a földminősítéssel mint szinonímával helyettesítik. E két kategória azonban különböző jelentéstartalommal bír. (Orlovits; 2008.)

A földminősítés az a hatósági (földhivatali) eljárás, amely során a termőföldek minőségi osztálya és kataszteri tiszta jövedelme (AK értéke) a földhivatali nyilvántartások számára megállapításra kerül. 
A földminősítésnek tehát kettős feladata van:
· a talajok ökológiai minősítése minőségi osztályba sorozással, valamint 
· a termőföld gazdasági minősítése az AK-érték megállapításával.
Az ökológiai minősítés során a talajokat azok ökológiai tulajdonságai alapján minőségi osztályokba sorozzák aszerint, hogy a vizsgált földterület művelési ágában való hasznosításához milyen potenciális adottságokkal rendelkezik. Az ökológiai tulajdonságokat a talaj, az éghajlat és a domborzati viszonyok együttese fejezi ki. Ezzel szemben a gazdasági minősítés célja a termőföldnek a mezőgazdasági hasznosítása által elért eredmény kifejezése.
A földértékelés – ellentétben a földminősítéssel – nem hatósági nyilvántartási célból, hanem elsődlegesen magánérdekből történik. A gazdasági földértékelés elsősorban a föld piaci értékének megállapítására szolgál (pl. adásvételi vagy jelzálogkölcsön ügyletet megelőzően). Az ökológiai földértékelés célja az optimális termelési szerkezet kialakítása, azaz annak eldöntése, hogy adott földterületet milyen művelési ágban érdemes hasznosítani, illetve a talajadottságok figyelembe vétele mellett mit és milyen ráfordítások (pl. talajerő-utánpótlás, melioráció) mellett érdemes rajta termeszteni. 
2.1. Földértékelés általános módszerei
Az erőforrás-értékelések egy speciális körét képezik a termőföld értékelésére irányuló modellek. A föld értékelését meglehetősen erőteljes bizonytalanság jellemzi, ezen a téren egymástól jelentős mértékben eltérő véleményekkel lehet találkozni. A közgazdászok egy része szerint a föld, mint önálló termelési tényező értékelése irreális, mivel az nem más, mint a tőke javak egy konkrét megnyilvánulása. Ezzel a nézettel azonban nem lehet egyetérteni. A mezőgazdaságban a föld korlátozottan rendelkezésre álló, mással alapvetően nem pótolható termelési eszköz. Valamennyi termelési folyamat a földhöz kapcsolódik, mely nem tartozik a szabadon rendelkezésre álló javak közé, ezért nagyon fontos, hogy a különböző gazdasági vizsgálatok a föld értékét is figyelembe vegyék. (Andrássy; 1989.)

A föld értékére (árára) általában több tényező hat, amelyek közül a kereslet-kínálat fontos szerepet tölt be, mégis azt kell mondanunk, hogy a gazdaságos használat az, amely a földrészlet értékét adott piacon meghatározza. Az értékelés során számos tényezőt kell mérlegelni.
· A föld minősége befolyásolja a rajta megtermelt mezőgazdasági termék egyéni értékét. Jobb minőségű föld egységén azonos ráfordítás mellett több termék terem. A földtőke nem kamatozik, járadék formájában jelenik meg.
· Nem beszélhetünk elhasználódási időről és ehhez kapcsolódó amortizációs kulcsról. Más, termelési céllal vásárolt munkaeszközzel ellentétben – szabad földforgalmat feltételezve – a földvásárlásba fektetett pénzeszköz gyakorlatilag mindig rendelkezésre áll, az a termelésből bármikor kivehető, értékét megtartja, sőt növeli. 
· A földár, mint költség is sajátosan jelentkezik: a többi termelési eszköztől eltérően nem a termelt termék értékében térül meg, hanem egyszerűen anélkül termel, hogy elhasználódna. Mennyiségi és minőségi sajátosságokkal is rendelkezik.

· A termőföld területe nem növelhető korlátlanul. Különbözeti földjáradék képződését teszi lehetővé.

· A föld termelékenységét növelő beavatkozások hatása komplexebb, mint a más jellegű mezőgazdasági befektetéseké.

· A föld termelési eszköz szerepét az emberi munkaerő és a különböző munkaeszközök közreműködésével tölti be. A termelési eredmények nem egy-egy tényezőhöz, hanem azok együtteséhez kapcsolódnak. (Soós, 2005)
A föld piaci sajátosságai között kell megemlíteni, hogy a föld iránti kereslet származékos kereslet, tehát az árat a földön termelt termékek marginális bevétele határozza meg. A különböző minőségű földek ára attól függően változik, hogy

· egy adott földterületen milyen termékek termelhetők

· milyen mennyiségi összefüggés szerint alakul az egyes termékek marginális hozadéka.

2.1.1 Az aranykorona-rendszer
A földértékelés aranykoronán alapuló rendszerének bevezetését az 1875. évi VII. törvény rendelte el kizárólag adózási célokra. Az aranykorona fogalma a hivatkozott törvény szerint a következő: „A föld tiszta jövedelmének vétetik a közönséges  gazdálkodás mellett tartósan nyerhető középtermésnek értéke, levonván belőle a gazdálkodási költségeket”. Az egy évre jutó termelés értékét és a gazdálkodási költségeket erdőnél 25, szőlőnél 15, a többi művelési ágnál pedig 10 év tapasztalatai alapján számították ki és az akkori pénzegységben, aranykoronában határozták meg. Ez az oka annak, hogy az AK-érték szerinti földminősítés egyben földértékelés is, ugyanis pénzegységben fejezi ki az adott földrészlet értékét (hozadékát). Napjainkban azonban az aranykorona már nem fizetési eszköz, így ez a módszer a gazdasági földminősítés részévé vált.
Az aranykoronán alapuló földminősítési rendszer bevezetése során az ország területét – az eltérő gazdálkodási adottságok alapulvételével – ún. becslőjárásokra osztották. Hazánk akkori területén 211 becslőjárást alakítottak ki, amelyekhez más és más kataszteri tiszta jövedelmi értékek tartoznak.

Becslőjárásonként az egyes művelési ágakon (szántó, rét, szőlő, kert, erdő, legelő, nádas) belül legfeljebb 8 minőségi osztályt állapítottak meg. Minden minőségi osztályt községként a természetben azonosítható mintaterek képviselnek, amelyekről – fő jellemzőik alapján – ún. mintatér-leírás készült. A mintaterek száma kb. 70 000. Ezt követően minden művelési ágnál minőségi osztályonként megvizsgálták, hogy átlagos gazdálkodás és ráfordítás mellett egy kataszteri holdon (ami 1600 négyszögöl, kb. 0,6 ha) milyen a gazdálkodás eredményessége, mekkora a pénzben kifejezett tiszta jövedelem.
A kataszteri tiszta jövedelem rendszeréből következik, hogy az azonos művelési ágak azonos minőségi osztályú földjeinek aranykorona-értéke becslőjárásonként eltérő és országosan jelentős a szóródás. Például az I. minőségi osztályú szántó kataszteri tiszta jövedelme 11,10 aranykoronától 62,6 arakoronáig terjed hektáronként, míg ez az eltérés a hasonló minőségű szőlőnél 13,9 – 146 aranykorona/hektár. (Fodor, 1981.)
Az aranykorona tehát lényegében olyan komplex mutatószám, amely a földek minőségét a XIX. század végi terméseredmények és ráfordítások becsléssel megállapított ”értékelése” alapján mutatja. Lényeges vonás, hogy a föld minősége és termőképessége mellett figyelembe vette a mezőgazdasági termelés akkori közgazdasági tényezőit (ráfordítás, értékesítés). 
A rendszer közgazdasági elemei napjainkban lényegében változatlanul megmaradtak annak ellenére, hogy a mezőgazdasági termelés gazdasági tényezőiben történt a legnagyobb változás. Éppen ezen az alapon éri a legtöbb bírálat az aranykorona rendszert. Ennek ellenére egy-egy becslőjáráson vagy községen belül ma is jól mutatja a földek „tiszta jövedelmének” különbségét. A földtulajdonosok és -használók körében rögzült, és a különböző hatósági eljárások (pl. termőföld tulajdonszerzési korlátozása, művelés alól történő kivonása esetén fizetendő földvédelmi járulék meghatározása) során jelenleg is alkalmazott mérőszám. (Orlovits; 2008.) 
A II. világháború után a talajtani kutatások fellendülésének köszönhetően egyre több próbálkozás történt a talajtani eredményeknek a földértékelésben való hasznosítására. Dér Imre 1957-ben részletes, genetikus talajtérképezés országos elvégzését javasolta, melynek célja kettős volt:

· minden talajra megtalálni a megfelelő növényt,

· a vizsgálat során nyert adatok képeznék a kataszteri újraosztályozás biztosabb és igazságosabb módszerét.

Máté Ferenc 1960-ban a talajok termékenységük szerinti osztályozását javasolta. Ennek leghívebb kifejezője – véleménye szerint – a genetikus talajtípus. A legnagyobb szabású próbálkozás Géczy Gábor nevéhez fűződik, aki az egész ország területére megszerkesztette az ún. Gyakorlati mezőgazdasági talajismereti térképet. A hetvenes években a régi földértékelési módszer felváltása, és a kor igényeinek megfelelő rendszer bevezetése nagyon időszerűvé vált.

Az AK-rendszert felváltó földminősítési modellváltás az 1970-es években kapott lendületet, mivel ekkorra már egyre több tényező indokolta, hogy az elavult aranykoronát új minősítési eljárás váltsa fel. A hétköznapi szóhasználatban „százpontos földértékelésnek” nevezett eljárás tudományos, talajtani ismeretekre építő módszerként jelent meg.

Az elsőként kidolgozott és megvalósított mintateres genetikus földminősítési rendszer az AK-rendszertől abban különbözik, hogy a mintatereket korszerű (genetikus) talajfeltárással alakították ki, egységes termőhelyi értékszámrendszert vezettek be. A módszer minden genetikai talajtípusra (a talajvíz mélysége, a sótartalom, a humuszos réteg vastagsága, mészállapot, erózióra való hajlam alapján) megállapította a lehetséges maximális pontszámot (optimális esetben ez 100 volt), majd domborzati (lejtőszög és kitettség), ill. éghajlati sajátosságok alapján ebből levonások (korrekciók) történtek. Mindezen ökológiai értékelések alapján alakult ki a termőhely értékszáma, mely 1-től 100-ig terjedő pontszámmal fejezte ki a talajok minőségét, hozadékképességét. (Fodor, 1981)
1. táblázat – Földminősítési rendszerek Magyarországon

	Földminősítési

módszer
	Hozadéki 

(aranykoronás)
	Mintateres 

(genetikus)
	Talajtérképes 

(genetikus)

	Időszak
	1875-1885
	1980-1985 (kísérleti)
	1986-1989 (kísérleti)

	Terület
	100%
	100%
	10-15%

	Területi elemek
	· szubjektív területi egységek (becslőjárás, mintaterek)

· mesterséges talajhatárok (művelési ág, minőségi osztály)

· a terület és a vizsgálati hely aránya: 
130-150 ha/mintatér
	Megegyezik a 

hozadéki módszerrel
	· a különböző minőségű és kiterjedésű talajfoltok képződményhatárai
· a terület és a vizsgálati hely aránya: 
12-15 ha/talajszelvény

	Feltárási (vizsgálati) elemek
	· becslésszerű 
talajvizsgálatok

· a földminősítéshez használt talajadatok    átlagos száma:

 4-5db/130-150 ha

· a kataszteri tiszta jövedelem egysége: aranykorona, fillér 
	· genetikus                  természettudományos talajvizsgálatok

· a földminősítéshez használt talajadatok    átlagos száma: 
20-25db/130-150 ha

· a földminőség mértékegysége: mintateres termőhelyi értékszám (1-100)
	· genetikus                  természettudományos talajvizsgálatok

· a földminősítéshez használt talajadatok    átlagos száma: 
20-25db/12-15 ha

· a földminőség          mértékegysége:           talajtérképes termőhelyi értékszám (1-100)


(Forrás: Dömsödi 2006)
1979-ben minisztertanácsi rendelet született a termőhely-értékelésről, majd 1985-ig a földhivatalok munkatársainak részvételével folyt a termőhely-minősítés. Időközben azonban felmerült, hogy ettől a megoldástól nem várható megbízható eredmény, hiszen

· változatlanul megőrizte az AK-rendszer eltérő méretű becslőjárásait és az azokon belül kialakított mintatereket, melyek kiválasztási szempontjai már nem feleltek meg a talajtani követelményeknek, 

· a földmérők csak a mintatereken végeztek tényleges méréseket, majd a mintaterek pontszámai alapján a becslőjárás többi földterületre nézve viszonyszám képzésével egyszerűen átszámították az aranykorona-értéket pontokra, azaz arányaiban fennmaradtak az AK-rendszer torzításai; 

· a művelési ágankénti (és nem tisztán ökológiai) értékelés rejtett módon közgazdasági elemeket is magába foglalt;

· a szövetkezetek, pedig ellenérdekeltek voltak a rendszer sikerében, ugyanis az 1970-es években csak az átlagosnál gyengébb minőségű földek után kaptak állami támogatást, s félő volt, hogy egyes földterületek átminősítésével csökkenni fog ez a jól tervezhető bevételi forrásuk. 

1986-tól indult meg a talajtérképes genetikus földminősítési rendszer bevezetése, ami már teljesen független volt az aranykorona rendszerétől. 1986 -1989 között zajlott, de be nem fejezett kísérlet maradt, azaz az új, 100 pontos talajtérképes genetikus földértékelési rendszer bevezetése részben finanszírozási okok, részben a rendszerváltással előtérbe kerülő tulajdonreform miatti bizonytalanság okán hiúsult meg. (Dömsödi, 2006)

2.1.2  A földár (földérték) klasszikus közgazdasági értelmezése

A klasszikus közgazdasági elméletek a föld árát viszonylag egyszerű módon, a földjáradék (a földnek tulajdonítható reziduális jövedelemhányad) és tőkésítési kamatláb hányadosaként határozzák meg.
FÉ = FJ / r

Ahol: FÉ: a földérték, Ft/ha

          FJ:  a földjövedelem, Ft/ha

          r:    a tőkésítési kamatláb.

Ha a vásárló FÉ forintot kap 1 ha földért, joggal reménykedik abban, hogy ezzel az alaptőkével r kamatláb mellett legalább az FJ-nek megfelelő tőkehozadékhoz jut, a vásárló viszont azt reméli, hogy a megvásárolt földön legalább FJ járadékot ér el, illetve bízva saját jó szervezőkészségében, menedzsmentjében, ennél többet. Ilyenformán kialakulhat az egyensúlyi ár. (Szűcs, 1998)
A föld tartósabb és több sajátossággal rendelkezik, mint többi termelési tényező, ezért jövőbeni jövedelemtermelő kapacitása nagyon fontos értékelése során. Elméletileg a föld értékének egyenlőnek kell lennie a jövőbeni nettó jövedelmek jelenlegi értékével, vagyis a föld értéke egyenlővé tehető a jövőbeni földjövedelmek diszkontált jelenértékeinek összegével.
A földpiac keresleti oldalán álló potenciális vásárlók a várt jövőbeni nettó jövedelmek alapján alakítják ki a föld értékét. A jövőbeni várható nettó jövedelmek diszkontált értéke arra az elképzelésre épül, hogy az emberek a jelenlegi jövedelmüket többre becsülik, mint a jövőbenit. A gazdasági szereplők a mai 100 pénzegység jövedelmet többre becsülik az egy évvel későbbi 100 pénzegységnél. Ha 100 egységhez juthatnak jelenleg, akkor ez 100x(1+r) egység értékű lesz egy év múlva, ha pozitív előjelű megtérüléssel lehet számolni. Ha pl. a megtérülési ráta 4%, akkor példánkban 104 pénzegységet fog érni a mai 100 egység. 
Ha valakinek FJ pénze van most, r tőkésítési rátával számolva ez az n-edik évben

FÉ= FJ × n(1+r) összeget fog érni, és FJ= FÉ / n(1+r)
A várható nettó jövedelmek diszkontált értékei:

FÉ= FJ1 / 1(1+r)+ FJ2 / 2(1+r) + FJn / n(1+r)
ahol

FJ1 képviseli az első év nettó jövedelmét


FJ2 a második év nettó megtérülését és így tovább.

Ha az évi nettó jövedelem minden évben ugyanaz, akkor kifejezésünk mértani sorrá válik. Ez a klasszikus értelmezés azonban több problémát vett fel:

· leegyszerűsíti az egyik legnehezebb közgazdasági problémát, a földjáradék tartalmi-mérési gondját;
· nem foglalkozik a termelékenység változásával;
· figyelmen kívül hagyja, hogy az állam mekkora jövedelmet hagy a termelőnél, illetve milyen támogatási programok vannak érvényben a mezőgazdasági termelésre vonatkozóan.

E módszernek szintén neuralgikus pontja a tőkésítési kamatláb pontos meghatározása. A piacgazdasági rendszer egyik mozgatója a befektetett eszközök utáni minél kedvezőbb hozadék elérése. Ez a feltétele a versenyben maradásnak is, ezért keresik a vállalkozók azokat a lehetőségeket, amelyek elősegítik az egyéni költségek csökkentését, illetve a minél kedvezőbb értékesítési pozíció elérését. Mindez a termelési tényezők optimális kombinációjának kialakítására való törekvésben, illetve azon igényben nyilvánul meg, hogy az egyes termelési tényezők maximálisan járuljanak hozzá a tiszta jövedelem növeléséhez.

A kamatszemlélet nem csupán azt jelenti, hogy az eszközöktől elvárt jövedelemtöbblet keletkezzen, hanem adott társadalmi-gazdasági szituációban az árutermelésből kinövő olyan gondolkodásmód is, amely az egyén, a közösség és/vagy a társadalom konkrét cselekvéseiben jut kifejezésre. A kamatszemlélet legfontosabb mozzanata az idő gazdasági szerepének elismerése.

A helyes tőkésítési kamatráta meghatározása azért is nagyon fontos, mert ennek viszonylag kis változása is nagy hatást gyakorol a föld tőkésített értékére.  Elvileg a tőkésítési kamatláb a tőke olyan haszonáldozati költsége, amelyet az adózás utáni jövedelemrátája határoz meg, ami elérhető olyan más befektetésekből is, amelyeknek a mezőgazdasági földhöz hasonló a jövedelemtermelő képessége. A tőkésítési kamatláb mértékével kapcsolatban több elképzeléssel találkozunk a szakirodalomban. Vegyük ezeket sorra.
A) A közgazdaságtan neves művelői között Petty volt az első, aki elsőként mondta, hogy a földjáradék is kamatjövedelem. A természetes kamatot a földjáradékból vezeti le, és a földjáradék százalékos formájaként ábrázolja. Szerinte az, amit a kölcsöntőke után, mint legkisebb összeg után kapni lehet, akkora földnek a járadéka, amekkorát a kölcsönzésre szánt pénzzel meg lehet vásárolni. Petty a járadékból vezeti le a kamatot, ezért a kamat nála nem adott nagyságú. A földár meghatározásánál azt a kérdést teszi fel, hogy hány év járadéka a föld ára. Arra a következtetésre jutott, hogy az embernek annyi évi járadékot áll érdekében megvásárolni, ahány évre gondoskodnia kell magáról és a legközvetlenebb utódairól. Ez a korabeli életbiztosítási számítások szerint 21 év volt. A föld árát ezek szerint Petty úgy kapta, hogy a földjáradék évi összegét megszorozta huszoneggyel. Ez az ún. gondoskodási életciklus manapság 40 év, ezért Petty útmutatásait figyelembe véve a földár a mai földjáradék negyvenszerese. A klasszikus földárszámítási képlet szerint ez 4,8%-os tőkésítési kamatlábnak felel meg.

B) A gyakorlatban igen sokszor lehetséges tőkésítési rátának tekintik a mezőgazdasági jelzálogkölcsönök átlagos kamatlábát. A gazdálkodó a földbe addig a pontig fektethet be, ahol a földár és a földön elérhető jövedelem várható rátája megegyezik a többi termelési tényezőbe befektetett pénz megtérülési rátájával, vagyis addig a pontig, amelynél a föld ára egyenlő a határtermék értékével.

C) A tőkésítési kamatláb a vásárlók, és az eladók értékítélete szerint is változhat, mert különbözőek a megérzések a föld jövedelemképződésének folyamatához kapcsolódó bizonytalanság miatt. 10%-os tőkésítési kamatlábnál a vásárlók nem hajlandók akkora összeget fizetni a földért, mint 5%-os tőkésítési ráta esetén, mert ha a földár magasabb a vásárlók „tőkésített értékénél”, akkor jövedelmezőbb nekik más termelési tényezőkbe befektetni. Ha a föld kialkudott ára magasabb a „tőkésített értéknél”, vagyis jövedelemszerző kapacitásánál, akkor a termelő rosszul jár, hiszen a földvásárlásra fordított tőke nagyobb rátával térülne meg más termelési tényezők, pl. műtrágya vásárlása útján. Egy adott gazdálkodó tőkésítési kamatlába azt is kifejezi, hogy ő mire képes a gazdálkodásban. A belső megtérülési ráta az, amivel a befektető a tőkésítési kamatláb meghatározásakor kalkulál. A kockázat és a bizonytalanság is hozzátartozik a föld használatához és piaci fogalmához, s ezt szintén figyelembe kell venni a megfelelő tőkésítési kamatláb kiválasztásakor. (Soós, 2005)

Általában minél nagyobb kockázat és bizonytalanság érvényesül a jövőbeni jövedelmek becslésekor, annál bizonytalanabb az évenként várható jövedelem nagysága, ezért várhatóan nagyobb lesz a tőkésítési kamatláb.
A földár meghatározásához kevésbé jöhet számításba a piaci kamatláb. A föld kevésbé likvid, itt szóba se jöhetnek rövid időre szóló „áruvásárlások”, hiszen a földvásárlások hosszabb távra szólnak, egy-egy életre szóló döntésnek számítanak, ezért az adásvételi árak kalkulálásánál is a földek hosszú távú hozadékából indulnak ki. (Magda; 2001)
A földek értékét, a jövedelemtőkésítésen keresztül, a névleges kamatláb és az inflációs ráta egymáshoz viszonyított aránya nagymértékben befolyásolja. A reálkamatláb kétféleképpen is értelmezhető:

a) Reálkamatláb (r ) = nominális kamatláb (p) – inflációs ráta (i)

b) Reálkamatláb (r )= 1+ normál kamatláb/ 1+inflációs ráta -1, 
azaz r = [1 + p / 1+i] – 1.
Magyarországon a ’90-es években viszonylag magas volt az infláció, az inflációs ráta, illetve ezt figyelembe véve a reálkamatláb jelentősen ingadozott. Ha nem lenne infláció, a tényleges kamatláb és a reálkamatláb egybeesne, s változatlan lenne a földek járadéktermelő képessége, a földár-változás pedig csak a tőkekamat-változást képezné le.

A ’90-es évtizedben a bankkamatláb növekedése nagyjából követte az inflációt, nagyon alacsony, 1% körüli reálkamatlábat eredményezett. Ha ezt fogadnánk el tőkésítési kamatlábnak, akkor hihetetlen magas földárat kapnánk, amit a magyar gyakorlat nem igazol vissza. Magyarországon a hektáronkénti földár az 1990-es évek közepén mintegy 140-160 ezer Ft, míg a földbérleti díj 10-12 ezer Ft, amiből mintegy 7-7,5% közötti tőkésítési kamatlábra lehet következtetni. Ez a tőkésítési kamatláb ma már csak 5,5-6% között van. 
2.1.3 Hozadéki elvű földértékelési modellek
Járadék a tiszta jövedelemnek az a része, amely a ráfordítások átlagprofit-igényének levonása után marad. Hazánkban ezt az értelmezést először Hensch Árpád írta le, mikor a föld mint eszközérték meghatározásával foglalkozott. A számításokhoz a következő feltáró-elemző munkát kell elvégezni:

· ökológiai környezet részletes tanulmányozása,

· a vizsgálat időtartamának eldöntése

· a termelhető növények körének kiválasztása,

· a hozamok megfigyelése termékenként,

· a ráfordítások regisztrálása és forintértékben való kifejezése termékenként,

· az értékesítési árak megfigyelése értékesítési csatornák szerint,

· a hozamérték és ráfordítások különbözeteként az egyes növények tiszta jövedelmének meghatározása,

· a tiszta jövedelemből a földhozadék megállapítása.

A vizsgálatot ex post módon célszerű elkezdeni, tehát a múltban történt gazdálkodás fontosabb adataiból kell kiindulni. Az alapinformációk beszerzése után a földjáradék számítása viszonylag egyszerű módon elvégezhető, lényeges azonban annak előzetes megállapítása, hogy a jövedelem megosztása során mekkora költségarányos jövedelmet ismerünk el átlagprofitként.
Egyes magyar közgazdászok az 1980-as években a területegységre jutó jövedelem tőkésítésével javasolják a földárat kiszámítani. Az értékelési kritériumként javasolt jövedelemmutatók, valamint a tőkésítési koefficiensek nagy változatosságot mutatnak. Nagy Lajos például a föld árát az alábbi képlet alapján javasolja meghatározni:





Fá=Ná+Ká 
Ahol az Fá = a föld ára


   Ná =
a földanyag ára


   Ká = a földtőke ára

A földanyag ára – a szerző szerint – az I. számú különbözeti földjáradék, tehát a föld minőségi hozadékának tőkésítésével egyenlő, míg a földtőke ára két tényezőből áll: az egyik a földtőke nettó értéke, a másik pedig a földtőke kamata.

Burger Kálmánné a földterület ún. alapárának kiszámítására az alábbi módszert ajánlja:




Fé = (h vagy Tj/p) x (1/k x 100) 

Ahol:  Fé: a földérték vagy a föld alapára


h: a búza/vagy kukorica/országos terméshozamának forint értéke

Tj: a búza/vagy kukorica/ágazatban országosan realizált tisztajövedelem/esetleg a termelőeszközök kamatának levonása után/,


p: az országos átlagos földterületi minőségi pontszám /100 pontos rendszer/

k: tőkésítési kamatláb.

Németi László a mezőgazdasági termelésből kivont föld értékét a következő képlet alapján javasolja kiszámítani:



Fé = [ ( Tj – E x 1/k) x 20] x sz +Á

Ahol:  Fé: a föld gazdasági értéke (Ft)

Tj: az igénybe vett földterület növénytermelési tiszta jövedelme az utóbbi 5 év átlagában (Ft)


E: az ágazati álló- és forgóeszközök bruttó értéke (Ft)


k: az eszközök kamatigénye (5%)


20: az 5 %-os kamatlábbal való tőkésítésnek megfelelő szorzószám,


sz: a várható termésemelkedéstől függő szorzószám, amely:

I-II. minőségű osztályú földeknél 

2,5 

III-IV. minőségű osztályú földeknél
2,0

V-VIII. minőségű osztályú földeknél
1,5


Á: az igénybevett területen lévő állóeszközök értéke (Ft).

2.2. A napjainkban alkalmazott földértékelési módszerek

A hazánkban jelenleg alkalmazott földértékelési módszereket két csoportba sorolhatjuk:

a) ökológiai földértékelési módszerek (pl. D-e-METER)

b) közgazdasági földértékelési módszerek 

2.2.1. A D-e-METER ökológiai földértékelési rendszer

D-e-METER rendszer egy online térinformatikai modellezési lehetőséggel támogatott ökológiai földértékelési rendszer és egyben a mezőgazdaság integrált fejlesztései. Az informatikai rendszer alapjait egy környezeti szempontokat is alkalmazó földértékelési rendszer adja meg. 

A vizsgált főbb szempontok a következők:

· a termőhelyek produkciós potenciáljának kvantitatív módszerekkel történő meghatározása különböző művelési intenzitási szinteken;

· klimatikus hatásokból eredő talajtani és földtani tényezőkön keresztül érvényesülő termékenységcsökkenés és termelési kockázat kifejezése;

· valamint a főbb gazdasági növények és növénycsoportok értékelése.

Az ökológiai földértékelési kutatás célja tehát egy olyan rendszer kidolgozása volt, amely a főbb gazdasági növények környezeti igényei, a termelés intenzitása valamint a klimatikus és földtani tényezőkben rejlő termelési kockázat alapján is számszerű különbségeket tud kimutatni az egyes termőhelyek produkciós viszonyai között.
Földminősítő munka földhasználati adatbázisokból és mezőgazdasági mintaterületről rendelkezésre álló talaj-, illetve növénytermesztési információk statisztikai vizsgálataiból áll. A vizsgálatok első lépése a talajtérképek adatain alapul, a talajtípuson és az altípuson belüli talajjellemzők produkciós befolyásoló hatásának értékelését jelenti.

D-e-METER egy egységes keretbe fogja össze a hazai talajok termékenységét mutató talajminőségi mérőszámokat gazdasági növényenként. A rendszer szerkezete biztosítja a talajminőségi számok értékállóságát, illetve karbantartását. (Gaál et al; 2003)

A jelenleg is továbbfejlesztés alatt álló program résztvevői egy olyan működő rendszer kidolgozását célozzák meg, amely biztos alapot adhat a gazdasági értékelésekre is. 
2. tÁblázat – A D-e-METER és a közgazdasági földértékelés kapcsolata
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Forrás: Naárné; 2006.

A D-e-METER rendszer kiterjesztése, általános bevezetése olyan eszköz lehet a magyar mezőgazdaság kezében, amely hatásosan fokozhatja a versenyképességünket az Európai Unióban.
2.2.2 A termőföld közgazdasági értékelése hazánkban

A volt európai szocialista országokban a földek értékelése korábban kalkulatív úton, különböző közelítő módszerekkel és modellekkel történt. Ennek oka, hogy nem működött a földpiac, nem alakultak ki valóságos piaci árak. A piacgazdasági rendszerű országokban a földértékeléssel foglalkozó szakirodalmi munkákat Szűcs István négy nagy csoportba sorolta:

· egyensúlyi földár meghatározására irányuló mikroökonómiai eljárások és módszerek

· tényleges piaci árak figyelése, regisztrálása s ezek felhasználása a földügyek intézésében

· a földárat befolyásoló tényezők rendszerezése és kvantikifikálása

· a földárak differenciáltságára és jövőbeni alakulására vonatkozó különböző becslési eljárások.
Jelenleg három, jogszabályban rögzített módon történhet közgazdasági földértékelés:

1. piaci összehasonlító módszerrel, keresleti és a kínálati viszonyok között kialakult földárak segítségével;
2. hozambázis-számításon alapuló módszerrel, mely kimutatja az adott szántóterület potenciális termőképességét, és egyben minősíti a hozzá tartozó közgazdasági környezetet;
3. költségalapú értékeléssel, termőföldnek nem minősülő belterületi ingatlanok beruházási értékére alapuló módszerrel.
Egy adott ingatlan forgalmi értéke azt a piaci árat jelenti, amely összegért az ingatlan tulajdonjoga magánjogi szerződés keretében az értékelés időpontjában eladható. A forgalmi érték megállapításnak módszereit az 54/1997. (VII.1.) FM rendelet tartalmazza, a belterületi ingatlanok hitelbiztosítékának meghatározását, pedig a 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet írja elő. (Orlovits, 2008)

Ha valaki például jelzáloghitelt szeretne felvenni a földjére, abban az esetben hiteligényléskor célszerű mindkét módszert kidolgozni, és a kettő módszer eredményének az összevetése adhat pontos és precíz értékbecslést. 

Gyakorlatilag maximum 20%-kal szóródik a tényleges piaci ár körül a becsült forgalmi érték, melyet a bank csökkenthet a saját maga által felmért kockázatok pénzben kifejezett értékével, és így a különbözet adja a hitelbiztosítéki értéket. Ténylegesen folyósítható kölcsön összege maximum 70%-a lehet a fedezetül szolgáló ingatlan hitelbiztosítéki értékének.(Dömsödi, 2006).

A következőkben a termőföldek közgazdasági értékelésére vonatkozóan a piaci összehasonlító és a hozambázis-számításon alapuló módszerek főbb szabályait mutatjuk be. 

2.2.2.1 Piaci összehasonlító módszer
A piaci összehasonlítás a vizsgálat alá vett termőföld környezetében korábban már adásvétellel értékesített ingatlanok adatainak összegyűjtésével kezdődik. Ilyen ügyletekből kell lehetőleg minél többet, de legalább hármat összegyűjteni, és a különböző ingatlanok legfontosabb tulajdonságai összevetésével, átlagadatok képzésével és egyedi korrekciókkal a konkrét ingatlan forgalmi értéket megállapítani. Fontos szabály, hogy csak azonos jellegű területeket lehet összehasonlítani (pl. szántót a szántóval).

Az értékelési folyamat lépései:

1. Az összegyűjtött korábbi tranzakciók alapján fajlagos alapérték (átlagos négyzetméterár) képzése [Ft/m2]

2. Egyedi értéknövelő tényezők összegyűjtése. Pl. ha a városhoz való közelség az átlagos 4-5 km-nél kisebb, vagy ha földhöz kiépített műút vezet, az érték 1-2%-kal növelhető. Ugyancsak pozitív tényező a terület sík fekvése, szabályos alakzata, gépi művelésre alkalmassága, öntözhetősége stb.

3. Értékcsökkentő tényezők összegyűjtése. Pl. erős gépjármű forgalom, levegőszennyezettség, vadkár lehetősége stb. 

4. Az értéknövelő és csökkentő tényezők együttes eredményének kiszámítása (korrekciós egyenleg), majd az adott földrészlet területének, a fajlagos alapértéknek és a korrekciós egyenlegnek a szorzatából a forgalmi érték meghatározása.
E módszer alkalmazása esetén a cél az, hogy minél „közelebb eső” tulajdonságú területekre vonatkozóan ismerjünk tényleges piaci árakat. Magyarországon az elmúlt évtizedek alatt nem működött valóságos földpiac, így ezen módszer megbízható alkalmazásának egyelőre csekély a lehetősége. (Takács, 1993)
2.2.2.2 Hozambázis-számításon alapuló módszer

A termőföld értékét az FVM (Földművelésügyi és Vidékfejlesztési Minisztérium) által megállapított, megyénként eltérő mértékű járadékjellegű jövedelem, a térségben kialakult haszonbérleti díj és a terület aranykorona értéke alapján kell megállapítani.
A termőföld hozamszámításon alapuló forgalmi érték meghatározására szolgáló képlet:
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Fté= termőföld forgalmi értéke (Ft)

Pj = termőföld hivatalosa közzétett járadék jellegű jövedelme (étkezési búza kg/AK) és az értékelt ingatlan saját AK értékének szorzatából számított földhozadék (étkezési búza kg)

B = ingatlan közvetlen környezetében jellemzőnek tekinthető, étkezési búza kg/AK haszonbérleti díj és az értékelt ingatlan saját AK értékének szorzatából számított földhozadék (étkezési búza kg)

p = 1 kg étkezési búzának az értékbecslést megelőző évben kialakult hazai tőzsdei átlagára (Ft/kg)

i = tőkésítési kamatláb (%/100)

k = a földterület számított értékét módosító ismérvek összevont korrekciós tényezője (%/100)

A Pj esetében a termőföld hivatalos járadékjellegű jövedelme megyei bontásban áll rendelkezésre, ahol fontos szabály, hogy ha a vizsgált földterület a megyehatár 5km-es körzetén belül van, és a mellette lévő szomszédos megyéknek a p értékei között minimum 5kg/AK az eltérés, akkor a számítás során a két megye P értékeinek az átlagát kell vennünk.

Itt kell megemlíteni továbbá a korrekciós tényezőket, mint a számított alapértéket befolyásoló paramétereket. A korrekciós tényezők során a viszonyítás alapja az országosan jellemző átlag. A korrekciós tényező mellőzhető a számításból, ha a kiválasztott földrészlet tulajdonságai megegyeznek az ország átlag tulajdonságaival. Ha ez minden egyes tényező esetében igaz, akkor beszélhetünk arról, hogy a forgalmi érték ugyanannyi, mint a számított alapérték.

A korrekciós tényezők a következők:
· Forma, terület mérete,

· Fekvés, földrajzi elhelyezkedés,

· Megközelíthetőség, útviszonyok,

· Domborzati és lejtési viszonyok,

· Vízjárás rendezettsége, melioráció, öntözés,

· Demográfiai viszonyok,

· Művelést gátló tereptárgyak,

· Gazdálkodási tradíciók, ráutaltság a mezőgazdasági termelésre,

·  Szokásos mértéket meghaladó fagy-, jég-, és vadkár valószínűség,

· Kerítettség,

· Esztétikai benyomás,

· Környezeti állapot, szennyezettség,

· Gazdasági környezet,

· Infrastruktúra, közműellátottság,

· Természeti védettség,

· Kultúrállapot,

· Egyéb

2.2.2.3. Szőlő-gyümölcs kultúrák értékelése

A szőlő-gyümölcsös terület értékének megállapításánál a termőföld értékelése mellett az állókultúra értékelését külön is el kell végezni.

Az egyes művelési ágak ökológiai igénye más és más, ültetvények esetében pedig különösen igaz, hogy nem minden esetben a jó minőségű termőföld az ideális. Például Tokaj-Hegyalján a gyenge minőségű (4-5 AK/ha), megfelelő tengerszint feletti magasságban lévő szántó, amely megfelelő lejtésű, fekvésű, és kitettségű, szőlőtelepítésre alkalmasabb, mint a síkfekvésű, jó minőségű szántó. Az ültetvények értékelésénél az AK-értéket egyébként is kritikusan kell kezelni, mert az, mint állandó szám, nincs figyelemmel a kultúra korára, illetve annak állapotára. Ebből következik, hogy ha a szőlő-gyümölcsös elhanyagolt állapotú, jelentős levonásokat lehet eszközölni.

Egy-egy történelmi tájon belül is jelentős eltérés lehet a termőföld talaja szerint. Például Hegyalján termesztenek szőlőt vulkanikus talajon, lösztalajon, és erdei talajon egyaránt. Ez más-más karakterű bort eredményez. Nagyon nagy figyelmet kell fordítani továbbá a kultúra gondozottságára is. 
Képzett és hozzáértő tulajdonos esetében egy idősebb kultúra is lehet „fiatalos”, jó állapotban lévő, de nem megfelelő gondozás mellett egy fiatal szőlőt vagy gyümölcsöst is rövid időn belül tönkre lehet tenni.

A kultúrák értékelésénél különbséget kell tenni:

- termőre fordulás előtti és

- termőre fordulás utáni időszakok között.

A termelőre fordulás előtti kultúrák értékelésénél valamennyi felmerült költséget el kell számolni, amennyiben azokat ténylegesen elvégezték, és a végeredményben látható. Valamennyi bekerülési költséget hozzá kell adni a föld értékéhez, így kapjuk meg a forgalmi értéket.
A termőre fordult szőlők és gyümölcsösök ingatlanforgalmi értékelése két fázisból áll:

· Első fázis a földértékelést foglalja magába

· A másik fázisban történik magának az állókultúrának az értékelése. Ebből következik, hogy a két érték összege lényegében a piaci ár.

A) Értékelés a csemete, oltvány értéke alapján.

A szőlő-gyümölcsös értékelésénél abból is ki lehet indulni, hogy amikor az értékelés folyik, mennyi a csemete, illetve az oltvány forgalmi értéke. Ehhez az értékhez viszonyítsuk egy szőlőtőke, illetve gyümölcsfa értékét. 
Egy- egy szőlőtőke, illetve gyümölcsfa értéke az oltvány értékének több mint 100-szorosa is lehet. A meglévő szőlőtőke értékelésénél természetesen figyelembe kell venni annak korát és állapotát, továbbá, hogy gondozott-e vagy elhanyagolt. Egy- egy tőkének, fának a csemetéhez, az oltványhoz viszonyított értékét megállapítjuk, és ezzel az értékkel szorozzuk be a területen lévő össztőke-, illetve teljes faállomány darabszámát. (Számadó 1998)
B) Értékelés a tiszta jövedelem alapján

Az értékelés a kimutatott tiszta jövedelemből indul ki, ezzel növeli a korábban megállapított földértékét. Valamennyi értékelésnél figyelembe kell még venni a földön lévő egyéb jellegű beruházásokat is, pl. épület, pince stb. (Számadó 1998)

A szőlő mint ültetvényérték gyakorlati meghatározására szintén kétféle számítási mód ismeretes, melyek mint ültetvény-többletérték kerülnek hozzáadásra az előzőekben kiszámított, és korrekciós tényezőkkel már módosított földértékhez.
A földterületen lévő telepítmények forgalmi értékét az alábbi képlet alapján kell meghatározni szőlő és gyümölcs esetében
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ha i = 0, akkor Téi = 0*

ahol

Téi: a telepítmény értéke az i-edik évben (Ft)

Ji: az ültetvény i-edik évhez tartozó adózás előtti jövedelme (Ft)

J(i+k): az ültetvény (i+k)-edik évhez tartozó becsült adózás előtti jövedelme (Ft)

n: az ültetvény élettartama a telepítéstől (0-dik év) a kivágásig (n-edik év), (év)

k: az éveknek az értékbecslés évétől számított sorszáma (az értékbecslés évében ennek értéke 1, legnagyobb értéke n-i), (év),

d: diszkont kamatláb

*: a telepítés évében a telepítmény értéke 0.

Ezzel a képlettel a szakértői rendszeremben nem végeztem számításokat, mivel a célcsoportba tartozó „laikus földértékelő” számára túlzottan specifikus adatok megadására volna szükség.
C) Értékelés a beruházási (bekerülési) költségérték alapján

Szőlő-gyümölcs esetében az AK-érték a szántó művelési ághoz viszonyított magasabb tiszta jövedelmet fejezi ki, amely a szántóterület tiszta jövedelmét jelentősen meghaladja, például a 8AK/ha szántóból 40AK/ha szőlő is lehet. A növekedés a telepítés eredménye. 
A szőlő- gyümölcsöst jellemzően 20-25 évre telepítik, azért a telepítési költséget el kell osztani a kultúra tervezett élettartamával, és megkapjuk az egy évre eső telepítési költséget. Amennyiben az adásvétel az élettartam lejárata előtt megy végbe, úgy a még nem amortizálódott telepítési költséget az ár megállapításánál figyelembe kell venni. (Számadó 1998)

Termőföld egyszerűsített ültetvény-értékbecslés során alkalmazandó képlet a következő:
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Ahol:

TK:

a mindenkori támogatási rendeletben megadott telepítési költség

Élettartam: 
az amortizációs kulcs szerinti élettartam.

Szakértői rendszeremben ezzel a képlettel végeztem eredményszámolást, mellyel megkaptam a szőlőültetvény teljes forgalmi értékét Ft/ha-ban.

2.3. Az Európai Unióban alkalmazott földértékelési módszerek
Nincs egységes módszer a földértékelésre az Európai Unió többi tagállamában sem, értékelés mód és cél szerint változik. Nagyon nagyok az eltérések az Uniós országok fejlettségi szintje miatt a földértékelésben. 

Németország, Ausztria és Svájc esetében a magyarországihoz hasonló módon a termőföld értékbecslését a hozamérték alapján végzik. Anglia és Franciaország esetében a földértékre döntő hatással van az örökösödési és adóteher mértéke. Angliában a legidősebb fiú örökli a földbirtokot, a testvéreinek pedig nem fizet kártérítést. Az örökösödési adó azonban olyan magas, hogy minden generáció szinte megvásárolja a földet. Franciaországban viszont bárki is örökölje, a földbirtokot a többi örököstől meg kell váltania az örökrészüket, amely rendkívül nagy terhet jelent.
A legtöbb uniós tagországban a föld tényleges piaci árral rendelkezik, s ez alapul szolgál a közgazdasági értékelésnek. Az állam azonban az EU-tagországokban különböző közvetett és közvetlen piacszabályozási eszközökkel befolyásolja a mezőgazdasági termőföldek fogalmát, ezen keresztül a birtokméretek alakulását. 
A beavatkozás fő közgazdasági motivációja a hatékony birtokméretek kialakításának elősegítése, illetve az állandó visszarendeződési (elaprózódási) folyamat visszafogása. A mezőgazdasági földforgalom a teljes ingatlanforgalomnak jellemzően csak kis hányadát teszi ki. Az 1980-as években Ausztriában 150 ezer ingatlan átruházásból csak 40 ezer volt mezőgazdasági föld. 

A földpiac éves forgalma az érintett területet tekintve kicsi, 0,2 – 1,0%-ot tesz ki a fejlett európai országokban. Az ingatlanforgalom nagy hányadát naturális földmozgás teszi ki, s ez jellemző a mezőgazdasági földekre. Ausztriában az ingatlanoknak csupán 10%-a adásvétellel, míg 38%-a öröklés útján került forgalomba.
Az állami szabályozás fő területei a földpiacon a következők:

a) Földbirtokstruktúra alakítása

Földpiaci beavatkozás egyik fontos célja az agrár- és a társadalompolitikai célokkal összhangban lévő földbirtokstruktúra kialakítása és az életképességüket biztosító piacgazdasági környezet megteremtése. Nyugat- európai országokban jellemző üzemi forma a családi gazdálkodás. Tartósságának forrása a nagyarányú alkalmazkodóképessége és rugalmassága. Például: főfoglalkozású üzem átalakulása mellékfoglalkozású üzemmé, vagy családi gazdaság mezőgazdaságon kívüli tevékenységet folytat. Az utóbbi években a koncentrációs folyamat gyors léptekkel halad előre.

A családi üzem méretnövekedésének ugyanakkor gátat szab a családi munkaerő. Ez a tőkefelszereltség növelésére buzdít, miközben technikai-technológiai szint egyébként is beleütközik a földterületnagyság korlátaiba, egyszóval lassítja, s egyúttal ellentmondásossá teszi a családi gazdaságok fejlődését, méretnövekedését.

b) Az agrártermelés szabályozása a termőföldek piacról való ideiglenes kivonásával
Mezőgazdasági termőföld egy részét kizárják a művelésből, illetve termelési extenzifikálását támogatják. Ezzel csökken a jövedelmezőség, ami csökkenti a termőföld iránti keresletet. Az állam díjazza, ha a földet nem élelmiszer, hanem alternatív termékek, mint mondjuk a keményítő, vagy üzemanyag előállítására használják.

c) A környezet-(természet)-védelem és a földpiaci szabályozás
A környezetvédelmi kötöttségek korlátozzák a mezőgazdasági tevékenységet, növelik a ráfordításokat, és rontják az intenzifikálási esélyeket.
Az Európai Unió országaiban 3 módszert alkalmaznak a földértékelésére:

· piaci (forgalmi) értéken alapuló;

· kalkulatív hozamérték-számításon nyugvó, valamint

· bekerülési költségérték szerinti. (Számadó, 1998)
A föld árának becslésére több módszer is létezik, ami a nemzetközi szakirodalomban is megtalálható. Az egyik ilyen a földadón alapuló (angolszász) módszer. 

LMV= LRV-LT

CR

Ahol:

LMV (angolul: Land Market Value)= a föld piaci ára

LRV (angolul: Land Rental Value)= bérleti díj

LT (angolul: Land Taxes)= a földre kivetett adók

CR (angolul: Capitalization Rate)= tőkésítési kamatláb

Fontos gazdasági szempont, hogy különválik a föld, mint vagyontárgy értéke és a használat jogának értéke. Piacgazdaságokban a földpiac a földtulajdon megszerzésének árát, a használati jog iránti kereslet-kínálat pedig a haszonbérleti díjat határozza meg. Ez csak akkor fog érvényesülni, ha a föld, mint vagyontárgy iránt nagyobb kereslet, mint a föld használata iránt. (Naárné, 2006)

A termőföld közgazdasági értéke az évenként elérhető tiszta földjövedelem jelenértékeinek összegéből is származtatható.

Az éves földjövedelem képlete:

EVL= ARL / (CR-ACG)
Ahol:

EVL (angolul: Economic Value of Land)= éves földjövedelem

ARL ( angolul: Annual Return to Land)= éves eredmény

CR (angolul: Capitalization Rate) = tőkésítési ráta

ACG (angolul: Annual Capital Gain) = éves tőkenyereség rátája

Ennek a modellnek az alapja, hogy a föld iránti kereslet származékos kereslet, vagyis az árát a földön termelt termékek bevétele határozza meg.

A földértékelési módszerek egységesítésének megkönnyítésére a FAO értékelési rendszerében tervezték meg 1987-ben az ALES (angolul: Automated Land Evaluation System) vagyis az Automatizált földértékelő rendszer nevű keretprogramot. A modell alkalmazása lehetővé teszi, hogy a rendszer felhasználói a helyi viszonyoknak és céloknak megfelelő szakértői rendszert építsenek ki, és így közgazdasági és egyúttal ökológiai értékelést végezzenek. (Lóczy; 2002)

Az ALES modelljében föld közgazdasági alkalmasságát alapvetően két csoportba sorolható tényezők befolyásolják: 

· a fekvéstől független helyi erőforrások minősége (feltárása az ökológiai földértékelés feladata és kifejezhető pl. a terméshozammal);

· a fekvéstől függő termőhelyi jellemzők (pl. a megközelíthetőség, a felvevőpiac távolsága, ill. egyéb jellemzők, mint a táblaméret, -alak, szomszédsági viszonyok, a terület tagoltsága).

A fekvéstől független tényezők minősítése matematikai modellekkel, a függő tényezőké pedig a földrajzi információs rendszerek integráló műveleteivel történik.

2.4. magyarország szőlő- és bortermelése
A szőlőbor világpiacának változásai rendkívül felgyorsultak az elmúlt években. Legfontosabb exportpiacainkon az újvilági borok offenzívája zajlik. Az árak csökkennek, piacunk szűkül. Napjainkra a túltermelés, az EU piacszabályozása, a változó fogyasztói szokások, a kereskedelmi láncok növekvő befolyása, az élesedő verseny a tradicionális és újonnan induló bortermelők között, a márkák és a marketing növekvő szerepe váltak a piacokat meghatározó folyamatokká. A kereslet a minőségi fajtaborok, a vörösborok, az új bortermelők által előállított borok irányába fordult.

A világ bortermelése immár több mint húsz éve haladja meg a kereslet szintjét. Ez a szerkezeti túltermelés a szőlőtermelésnek a fogyasztásánál lassúbb csökkenése miatt alakult ki (11 illetve 21 százalék). A világ szőlő és bortermelő országaiban az elmúlt néhány évben jelentős változások zajlottak le. Előtérbe került a minőségi termék-előállítás, az eredet- és minőségtanúsítási rendszer, erősödött a környezetmegóvás igénye. Csökkent Európában a bor túltermelése, ugyanakkor a tengerentúli országok (Chile, Ausztrália, Dél-Afrika stb.) növelik termelésüket és offenzív export politikával jelentek meg a világ borpiacán. (Bozsik N.,2003)
A túltermelés akár szezonális, akár strukturális, lepárlásra kerül. A magyar borászat mind szaktudásban, mind a borok minőségében a világ élvonalához tartozik. Ennek és évezredes hagyományainak a világpiaci köztudatba való visszahelyezése a legnagyobb feladatunk, ebben azonban a legerősebb korlátozó tényező, a tőkehiány akadályoz bennünket.
3. táblázat – A szőlőtermés Magyarországon
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A szőlőtermés Magyarországon


    (Forrás: KSH adatai szerint, 2009)
A bormarketing ugyanis nagyon tőkeigényes munka, nélküle pedig csak kullogni lehet a világpiaci folyamatok árnyékában. Ez az a tényező, amely lassítja a magyar bortermelés amúgy érzékelhető fejlődését.

A ’90-es évek első fele a borászatban a kevésbé igényes kelet-európai piacok bezáródása és a minőségi bortermelésre való átállás időszaka volt. Az átállás mind a beruházások leállásában, mind a foglalkoztatottak számának drasztikus csökkenésében megmutatkozik. A gondokat tetőzte a magán kézbe adás rendkívül rossz időzítése is. Ez által a kényszergazdálkodók egész serege jött létre, akiknek jelentős része a mai napig perspektíva nélkül műveli szőlőjét.
A nehézségek két szélsőséges irányzatot alakítottak ki a szakmában. Az egyik a minőséget mindenek felett tisztelő, és ezért tiszteletre méltó borászok köre, akik sikereikkel előbbre viszik a szakágazatot. 
A másik vegyésszé vált pancsolók köre, akik a magas haszon reményében szembe helyezkedtek a törvényekkel. Magyarországon az éves átlagos (egyszer fejtett) bor termelése négy, illetve négy és fél millió hektoliter közötti, amiből egy millió hektolitert szükséges külföldi piacokon eladni, mivel a belföldi piac mérete 3,1 - 3,3 millió hektoliteres. Átlagosan a termelt bor hetvenöt százaléka fehér, huszonöt százaléka vörös. 
4. táblázat – Bortermelés Magyarországon
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(Forrás: HNT adatai szerint, 2009)
A kereslet változásának megfelelően tovább növekszik a reduktív technológiával készülő borok aránya. Viszonylag új jelenség a primőr borok iránti érdeklődés növekedése.

A magyarországi borfogyasztás az elmúlt tíz évben – egyetlen évet kivéve – lassú növekedést mutatott, és mutat ma is. Szerkezete azonban korántsem nevezhető jónak, hiszen még mindig negyven százalékos a kannás borok aránya. Ez a szint egy csökkenő tendencia állomása, reményeink szerint hamarosan sikerül huszonöt – harminc százalékra leszorítani. Az erre vonatkozó kilátások kedvezőek, hiszen a reálbérek emelkedése, a fogyasztási kultúra javulása, a kereskedelmi csatornák átrendeződése mind - mind ebbe az irányba mutat. 
A bortermelők figyelmüket elsősorban a belföldi piacra kell, hogy irányítsák, hiszen itt fogy el a termés háromnegyede. A harmincegy és harminchárom liter fő/év közötti fogyasztási szint ugyan már nem változik számot tevően, a minőségi borok iránti kereslet azonban érzékelhetően növekszik.
A minőségi bortermelésre alkalmas fajták aránya negyvenöt százaléka a bortermelésben, ami a kívánatosnál alacsonyabb, de a belföldi igények kielégítésével nem okoz zavart. Belföldi piacon közel egy millió hektoliter bor fogy el a palackban, a többit folyóborként adják el, valamint önfogyasztásra kerül. 

Az átlagos fogyasztási szint ötödét teszi ki a termelői önfogyasztás. A borágazat területén az EU elfogadta és átvette a tokaji borkülönlegességekre vonatkozó előírásokat. Továbbá sikerült azt is elérni, hogy Magyarország megkapja a C.I.B. zónába való besorolást is. A besorolással kapcsolatban a legfontosabb kérdés az asztali borok minimális természetes alkoholtartalmának határértéke, amely az EU-ban magasabb a magyar szabályozás által előírt határértéknél.   

Az EU-csatlakozást követően a teljes vámmenteség mellett még olcsóbbá váló uniós borok komoly versenytársai lettek, illetve lehetnek a hazai termelésnek. Különösen igaz ez alacsonyabb árfekvést képviselő spanyol és olasz borok vonatkozásában. Csatlakozásunk után a harmadik országok piacaira irányuló borexport támogatása nem emelkedett, ráadásul csökkent a harmadik országokból származó import borok vámvédelme.
5. táblázat – Külkereskedelem: Borkivitel Magyarországon
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             (Forrás: EUROSTAT adatai szerint, 2009)
Csatlakozás után nagyon sok külföldi bort szállítottak be az országba, mely a magyar borászokra rossz hatással van, hiszen a külföldi, főleg spanyol, olasz, francia borok jóval olcsóbb áron kerülnek fel az áruházak polcára, mint a magyar termékek. A magyar borászok szerencséjére a borbehozatal, mint ahogy a következő ábrán is látható, 2009-re már mérséklődött.

6. táblázat – külkereskedelem: Borbehozatal Magyarországon
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  (Forrás: Eurostat adatai szerint, 2009)
A szőlő- és borszektor nemcsak gazdaságilag fontos, hanem jelentős kulturális és társadalmi szereppel is bír. A szőlővel illetve a borral kapcsolatos tevékenység a magyar társadalom szinte valamennyi rétegét érinti a vállalkozói termelőket éppúgy, mint azokat, akik önellátási céllal, vagy csak kedvtelésből foglalkoznak vele. Az ágazat export orientált, árbevétele 110-130 millió USD évente, a szőlőtermesztéssel és borászattal több, mint 100 ezer család foglalkozik. A bor élvezeti cikk, tehát a kulturált borfogyasztás mindennapjaink szerves része, túl azon, hogy piaci áruról van szó. A gazdasági átalakulás (privatizáció) további rétegek bekapcsolódását tette lehetővé, sokan kényszerűségből (munkanélküliség) váltak szőlő- és bortermelővé.
A magyarországi szőlő termőterülete folyamatosan csökkent (2000-hez képest 35 százalékkal), de a hozamok emelkedése kompenzálta ezt. 

7. táblázat – Szőlőterület Magyarországon
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    (Forrás: HNT adatai szerint, 2009)

Elsősorban az asztali borok előállítására alkalmas szőlők területe csökkent, ugyanakkor – bár kis mértékben – növekedetett a magasabb minőségű és árutermékek iránti kereslet. A hazánkban lezajlott társadalmi és gazdasági változások hatására megváltozott a birtokszerkezet az adott – egyébként több tekintetben kedvezőtlen – szőlőfajta-összetételű, elöregedett ültetvényeken. A közösségi szabályozás alakításában a hetvenes évek óta egyik legfőbb szempont a túltermelés leküzdése volt: ennek rendeltek alá minden intézkedést. Így alakult ki a máig érvényes intervenciós mechanizmus és a szigorú szőlészeti és borászati szabályozás. Úgy tűnik azonban, hogy, hogy e restriktív politika most visszafelé sül el. 

Míg ugyanis az Unió szőlőtermesztő tagállamaiban a termelők csak szigorú korlátozások betartása mellett gazdálkodhatnak, s termelésük visszafogására törekednek, addig a tengerentúli országok (nem utolsósorban Uruguay GATT-WTO fordulón született megegyezéseket követő piacnyitás hatására) nagy mennyiségű, jó minőség és természetesen jóval liberalizáltabb feltételek mellett előállított termékekkel jelentek meg a közösség piacain. Az is tény ugyanakkor, hogy az utóbbi években az EU-ban a túltermelés mérséklődni látszik. (Mikulás I., 2002.)
E piaci fejlemények hatására az elmúlt években napirendre, illetve elfogadásra került a közösségi borjog átfogó reformja. A magyar borgazdaság átmeneti helyzetéből adódóan érdemes a lehetséges és létező előnyöket, hátrányokat, kihívásokat és a lehetőségeket elemezni. Az értékelés természetesen csupán iránymutató, hiszen az egyes területeknél nem pontosan lehet megállapítani, hogy a hátrány a jövőben lehetőségként is szerepelhet, vagy a jelenlegi előny megtartását nem kellene-e a kihívások között is szerepeltetni. 
8. táblázat – Swot analízis: A magyar szőlő- és borágazat helyzete
	Előnyök:

· Olcsó inputforrások, elsősorban a föld és a munkaerő tekintetében.

· Elismert hagyományok a szőlészetben és a borászatban, valamint a borkereskedelemben.

· Hagyományos borfogyasztói társadalom, amelynek része egy igényes borfogyasztói csoport is. 

· A tokaji borkülönlegességek léte és nemzeti marketing ereje.

· Sajátos és egyedi klíma a Kárpát medencében, kiváló a fehérbor számára, egyes helyeken a vörös bor számára

· Dinamikusan javuló minőség

· Nagyon jó hazai fajta kínálat

· Több mint húsz kiemelkedő magán pincészet

· Sikerek a borversenyeken

· Befejezett privatizáció

· Növekvő turizmus

· Növekvő belföldi árak

· Alacsony készlet

· Csatlakozás utáni vám eltűnés

· Kedvező változtatások a hazai fogyasztásban
	Hátrányok:

· A hazai és a térségi

· borkereskedelemben az ellenőrizhetetlen piac jelenléte.

· Az intézményi háttérműködési

· kialakulatlansága és gyakori változása.

· A technológiai és gazdasági szabályozórendszer gyakori változása.

· Keleti piacok részleges, és nem törvényszerűen szükséges elvesztése.

· Elöregedett ültetvények

· Nem hatékony a borkészletek ellenőrzése

· Kisebb termelők tőkehiánya

· Az EU szintjénél magasabb áfa és fogyasztási adó

· Elaprózott birtokszerkezet

· Szőlőkataszter hiánya

· Helyenként szakértelem hiány

· Keleti piacok elvesztése

· Magyar borok nem megfelelő nemzetközi pozicionálása

· Jelképes bormarketing

· Termelés és feldolgozás szervezeti elkülönültsége

· Csökkenő export

· Romló nemzetközi versenyképesség

· Alacsony támogatottság

· „megrostált” de erős illegális szféra

· Gyenge alku pozíció a kereskedelmi láncokkal szemben

· A telepítések lassú üteme

	Kihívások:

· Keleti piacok visszaszerzése.

· Import borok megjelenése a magyar borpiacon.

· Európai integráció.

· Tágabb értelemben a nemzetközi integráció GATT és WTO irányok tartása.

· A hazai fogyasztás szerkezet és borkultúra átalakítása és fejlesztése

· Hiánycikk az oltvány

· Lassú telepítési ütem

· Borhamisítás

· Kereskedelmi láncok növekvő túlsúlya a belföldi forgalomban

· Borszőlő fajták nagy száma

· Import

· Nyugat európai piacvesztés

· Kannás borok magas fogyasztása

· Erősödő verseny a világpiacban
	Lehetőségek:

· Változatos fajtaszerkezet piacokhoz igazodó kihasználása.

· Az intézményrendszer hatékony működtetése és fejlesztése.

· További hazai és külföldi tőke bevonása az ágazatba.

· A költségek alacsony szinten tartásával a versenyképesség fenntartása

· Fejlődő borkultúra

· Jó bortörvény

· Bormarketing

· Versenyképes minőség

· Erősödő HORECA szektor


(Forrás: Bene L. - Mikulás I., 2003.)

A magyar bor versenyképességének a megítélése felemás. Több tényező elemzéséből arra lehet következtetni, hogy a versenyképesség fenntartása eredményes lehet, mert komparatív előnyökkel rendelkezik a magyar borgazdaság. A vizsgálatok másik oldalán azonban megjelennek azok a gyengeségek, amelyek veszélyeztetik a versenyképesség növelését, sőt annak megtartását is.

Borászok megítélése is sajnos felemás az utóbbi években. Régen minden borász, biztatóan és egyhangúan mondta, hogy a borászattal, szőlészettel való foglalkozás nem csak jó időtöltés, de gazdaságilag is kedvező. Napjainkban az újságokból és televíziós adásokból arról értesülünk, hogy a borászok fele még mindig azt állítja, hogy jó dolog szőlészettel foglalkozni, viszont a másik fele már azt mondja, hogy költséges, főleg a gazdasági válságnak köszönhetően, mely anyagi nehézségekbe sodorta a borászok nagy részét. A legérdekesebb, hogy a borászok azt mondják, hogy a saját szőlő a legköltségesebb, és nem a másoktól vett szőlő. A szőlő felvásárlási ára tavaly 70 Ft/kg volt átlagosan addig idén csak 40 Ft/kg, mindamellett, hogy a termelési költségek csaknem 30%-kal növekedtek, és ez a gond nagyon sok borászt mozdít abba az irányba, hogy vagy eladja a földjét, illetve aki szerencsés, támogatással kivágja az ültetvényt, vagy véglegesen feladja a szőlészettel való foglalkozást. Bízzunk benne, hogy ez a helyzet javulni fog, és sok magyar vásárló magyar bort vesz majd külföldi helyett. (Szirmai; 2009)
A magyar bor jelenlegi versenyképessége alapvetően az olcsó, vagy olcsóbb input erőforrásokon alapul. Ez alatt elsősorban a föld és a kézi munkaerő árát kell érteni. Ennek elvesztése csak a hatékonyság jelentős növelésével lenne helyettesíthető, vagy pedig a versenyképesség tartós csökkenésével kellene számolni. (Bozsik N., 2003)
A magyar borgazdaság jelentős mértékben exportorientált, tehát a nemzetközi piacon versenyhelyzetben kell megállnia a helyét. Ennek komoly pozitív hatása lehet a versenyképesség megtartására, illetve azon technológiai és piaci befektetésekre, amelyek a versenyképesség fenntartását eredményezhetik. A fejlesztéseket és a beruházásokat a versenyhelyzetben szerzett tapasztalatok közvetlen felhasználásával lehetne a legjobb esetben megtenni.
A magyar bor versenyképessége növelésének legfőbb akadálya a termelés alacsony, vagy alacsonyabb hatékonysága. A hatékonyság növelésének több akadálya is van. Ezeket az akadályokat az alábbiakban lehet megjelölni: Az optimális gazdasági méret nem, vagy lassan alakult ki. Optimális gazdasági méret alatt optimális borászati üzemméretet, optimális márka- és borvidéki (származási hely, vagy integrációs) méretet lehet érteni. A hatékonyság növeléséhez további fejlesztések, így beruházások szükségesek a borászati és a szőlőtermesztési technológia területén. A keleti piacok részleges elvesztésének és a privatizáció átmeneti hatásának köszönhetően csökkent szőlőültetvények nem szolgáltatnak megfelelő mennyiségű és minőségű alapanyagot a borászati üzemeknek. A borgazdaság intézményrendszerének működési hibái szintén korlátját képezik a hatékony termelési és piaci munkáknak.
A magyar bor versenyképessége, mint minden jelentős termelő ország esetében nagymértékben azon múlik, hogy hogyan alakul a belföldi piac és a hazai borfogyasztás. Mivel Magyarországon a borpiac átalakulóban van, és ez az átalakulás igen gyors, azaz sokkal gyorsabb, mint a termelés átalakulása, a végeredmény nem pontosan jelezhető előre.
A magyar borgazdaság európai integrációja elsősorban nem technológiai, szabályozási és technikai téren jelent majd jelentősebb kihívást, jóllehet az itt felmerülő feladatok is jelentősek. Az integráció hatása elsősorban gazdasági téren lehet majd jelentősebb. 
A folyamatnál figyelemmel kell lenni arra a tényre, hogy maga az Európai Unió, illetve annak borpolitikája is változóban van. Ez pedig a nemzetközi piac átalakulásának hatására van így. A magyar bor jövője tehát részben az Európai Unió keretén belül dől el, de jelentős mértékben a nemzetközi borpiac függvénye is.

Magyarországon a bor fogyasztásának nagy hagyománya és kultúrája van. A nemzetközi szinten legismertebb és a legtöbbet eladott magyar borok a tokaji aszú és az egri bikavér, de ezeken kívül még nagyon sokféle kiváló minőségű magyar bor létezik. Bizonyos főételekhez száraz vagy édes, vörös- vagy fehérbort illik inkább kínálni, aminek külön szabályai vannak. Szüret idején kedvelt ital a must, hideg időben, téli kirándulásokon pedig a forralt bor. A különféle gyümölcsökből készült pálinka szintén hagyományos ital. Vidéken számos helyen pálinkával fogadják az érkező vendéget. A sör fogyasztása viszonylag kisebb múltra tekint vissza az országban, illetve eredetileg inkább csak a németajkú városi munkások itala volt. A legismertebb magyar sörök a Dreher, Borsodi, Soproni Ászok és Arany Ászok. Szilveszterkor, születésnapon és más ünnepeken pezsgővel szokás koccintani, a legnépszerűbb magyar pezsgő a Törley.
Magyarország egyik fő turisztikai nevezetessége a nagy hagyományú borkultúra. A legismertebb borvidékek közé tartozik a tokaji, egri, balatonfelvidéki (Badacsony, Csopak), dél-balatoni, szekszárdi, villányi. A borturizmus nevezetes látnivalója a hajósi pincesor.

A szőlőtermelésre vonatkozó alapvető szabályokat a szőlőtermesztésről és a borgazdálkodásról szóló 2004. évi XVIII. törvény tartalmazza. A hazai jogi szabályozás szervesen illeszkedik az EU szőlészettel kapcsolatos rendelkezéseihez. 
A borvidék olyan meghatározott termőhely, amely több település közigazgatási területére kiterjedően hasonló éghajlati, domborzati, talajtani adottságokkal, jellemző fajta összetételű és művelésű ültetvényekkel, sajátos szőlő- és bortermelési hagyományokkal rendelkezik, és amelyről sajátos jellegű borok származnak. Borvidéki településnek az minősül, melynek a szőlő termőhelyi kataszterében nyilvántartott területe a település összes mezőgazdaságilag hasznosított területének legalább 7%-át eléri.
A borvidékek és a hozzájuk tartozó települések listáját a 97/2004. (VI. 3.) FVM-rendelet tartalmazza az alábbiak szerint.
Ászár - neszmélyi borvidék

Területe 1553 hektár, a borvidékbe tartozó települések száma 27. Két körzetre bontható le ászári körzetre, neszmélyi körzetre. Klímáját tekintve kiegyenlített kontinentális, talaja dombos, rendzina talajok, löszös. Vörös borai kékfrankos, merlot, pinot noir, cabernet Sauvignon. Fehérborai, Chardonnay, Olaszrizling, Cserszegi fűszeres. A bortermelése 2000 éves múltra tekint vissza.. 19. században a II. világháború ideje alatt elvesztette borvidék rangját, majd 1972-ben visszaszerezte.
Szekszárdi Borvidék

Területe 2346 hektár, a borvidékbe tartozó települések száma 15, klímáját tekintve enyhe tél, szélsőséges de száraz nyár, sok napfény jellemzi, talaja vastag, szélfútta lösz, mely olykor a 30 méter magasságot is eléri. Vörös borai kékfrankos, merlot, cabernet franc, cabernet Sauvignon, szekszárdi bikavér. Fehérborai, Chardonnay, Olaszrizling. A bortermelés alapjait a kelták, rómaiak rakták le. Törökök ideje alatt vörös szőlő kihonosítása volt jellemző. 19. században pusztító filoxérajárványban óriási károkat szenvedett a borvidék. (Kerekes, 2005)
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Szekszárdi szőlőültetvény

Balatonfüredi – csopaki borvidék

Területe 2176 ha. A borvidékbe tartozó települések száma 21. Két körzetre bontható le zánkai körzetre, balatonfüred-csopaki körzetre. Szőlőfajtái az Olasz Rizling, Ottonel, Rizlingszilváni. Klímája kiegyenlített, talaja változatos. Kelta időktől kezdve termesztenek már szőlőt itt.  (Benyák Z. – Benyák F.,2002)

Balaton - felvidéki borvidék

Területe 1137 ha. A borvidékbe tartozó települések száma 18. Három körzetre bontható le balatonederics-lesencei körzetre, kálai körzetre, cserszegi körzetre. Szőlőfajtái az Olasz Rizling, Szürkebarát, Sauvignon, Rizlingszilváni. Klímája kevésbé kiegyenlített, talaja pannonagyag, löszös. Kelta időktől termesztenek már szőlőt itt. Honfoglalóink telepítették be szőlővel ezt a borvidéket.
Bükki borvidék

Területe 1264 ha. A borvidékbe tartozó települések száma 19. Szőlőfajtái az Olasz Rizling, Furmint, Zweigelt, Semillon. Klímáját tekintve szélsőséges az éghajlat a Bükki-hegység miatt, talaja riolit, pannonüledék. 1970-ben vált önálló borvidékké. Miskolci bort Lengyelországban, és a bányavárosokban értékesítették.(Benyák Z. – Benyák F.,2002)

Csongrádi borvidék

Területe 1889 ha. A borvidékbe tartozó települések száma 15. Négy körzetre bontható le csongrádi körzetre, kisteleki körzetre, mórahalmi körzetre, pusztamérgesi körzetre. Szőlőfajtái az Olasz Rizling, Ezerjó, Kadarka. Klímája változatos, legmelegebb borvidék, talaja lösz, homok.(Benyák Z. – Benyák F.,2002)

Etyek - budai borvidék

Területe 1580 ha. A borvidékbe tartozó települések száma 23. Három körzetre bontható le budai körzetre, etyeki körzetre, velencei körzetre. Szőlőfajtái az Olasz Rizling, Zöld veltelini. Klímája változatos, csapadékos, talaja mészkő, homok. Borai 1800-as évektől napjainkig, s még most is a pezsgőgyártás alapját szolgálja.(Benyák Z. – Benyák F.,2002)

Badacsonyi borvidék

Területe 1660 ha. A borvidékbe tartozó települések száma 16. Szőlőfajtái Olasz Rizling, Szürkebarát, Zöld szilváni. Klímája kiegyenlített, talaja változatos, magas művelésű formákon termesztik a szőlőt. A borvidéken szinte kizárólag (99%) fehér borszőlő fajtákat termesztenek. Ásatások leletei bizonyítják, hogy már 2000 évvel ezelőtt virágzó szőlőkultúra volt a környéken. XIX. században nagyon jó minőségű borok készítése.  (Benyák Z. – Benyák F.,2002)
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Badacsonyi szőlős domb
Villányi - Siklósi Borvidék

Területe 1890 hektár, a borvidékbe tartozó települések száma 17. Két körzetre bontható le siklósi körzetre, villányi körzetre. Klímáját tekintve szubmediterrán jellegű.
Talaja lösz, meszes, köves részekkel. Vörös borai a következők: Kékfrankos, Portugieser (Kékoportó), Cabernet sauvignon, fehér borai: Olaszrizling, Hárslevelű
A rómaiak már termeltek szőlőt ezen a területen. Török uralom végére a vidék elnéptelenedik helyükre németek települnek be, feltehetőleg ők hozták be a Kékoportót. (www.borlap.hu)
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Villányi látkép

Hajós - bajai borvidék

Területe 2212 ha. A borvidékbe tartozó települések száma 14. Szőlőfajtái Rajnai rizling, Zweigelt, Kékfrankos. Klímája szélsőséges, talaja lösz, réti lepelhomok. Borai felveszik a versenyt a hegyvidék boraival. 1900-as évektől híres lett a hajósi pincesor.

Kunsági borvidék

Területe 23817 ha. A borvidékbe tartozó települések száma 33. Hét körzetre bontható le bácskai körzetre, cegléd-monor-jászsági körzetre, duna menti körzetre, kecskemét-kiskunfélegyházi körzetre, kiskörösi körzetre, kiskunhalas-kiskunmajsai körzetre, tisza menti körzetre. Szőlőfajtái Ezerjó, Kövidinka, Arany sárfehér, Kékfrankos. Klímája szélsőséges, talaja lösz, savanyú homok. Magyarország egyik legnagyobb borvidéke. Borai a hegyvidéki fajtákéhoz képest kevésbé testesek.

Mátrai borvidék

Területe 7302 ha. A borvidékbe tartozó települések száma: 28. Két körzetre bontható le mátrai körzetre, síkvidéki körzetre. Szőlőfajtái Hárslevelű, Leányka, Tramini. Klímája változatos, talaja pannon agyag, lösz. Honfoglalás előtti időkre nyúlik vissza a szőlőtermesztés. Filoxéravész után jelentős százalékban csak fehér szőlőt termesztettek. 1900-as években itt kezdik meg elsőként az oltványkészítést.

Egri borvidék

Területe 5160 hektár, a borvidékbe tartozó települések száma 20, mely két körzetre bontható le: debrőibe, és egribe. Klímáját tekintve hűvös, kevés csapadék, hosszú tél jellemzi. Talaja lávakőzet, rolittufa. Vörös borai: Kékfrankos, Cabernet, Merlot, kékoportó, egri bikavér, fehér borai: leányka, olasz rizling.
Az egri borvidéken a szőlőművelés a frankokig, a rómaiakig de egyes feltételezések szerint csak a honfoglalás koráig vezethető vissza. Egerbe is a rácok hozták a Kadarkát. Egyes mondák szerint a török vár ostroma idejéből származik a Bikavér elnevezés. (Csizmadia L. – Szelényi K. 1997)
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Egri borospince

Móri borvidék

Területe 568 ha. A borvidékbe tartozó települések száma 6. Szőlőfajtái Leányka, Irsai olivér, Chardonnay. Klímája szellős, huzatos, talaja lösz. Csak fehérbort termesztenek. Régi bortermő vidék. Hírnevét az 1700-as évek után betelepült németeknek köszönheti. Egyéni szőlő kultúrájuk van. (internetes oldal, borlap.hu)


Nagy-somlói borvidék

Területe 607 ha. A borvidékbe tartozó települések száma 11. Két körzetre bontható le Kissomlyó-sághegyi körzetre, Somló-hegyi körzetre. Magyarország legkisebb borvidéke. Szőlőfajtái Furmint, Hárslevelű, Juhfark. Klímája szellős, huzatos, talaja bazalt. Régi bortermő vidék. Már a rómaiak idejében termesztettek szőlőt. Olasz betelepítettek hozták magukkal a Furmint szőlőfajtát erre a borvidékre.

Pannonhalmai borvidék

Területe 616 ha. A borvidékbe tartozó települések száma 13. Szőlőfajtái Tramini, Olasz rizling. Klímája mérsékelten meleg, talaja löszön kialakult barna erdőtalaj. Szent István már az alapító levelében megemlítette az itteni szőlőtermesztést. 

Pécsi borvidék

Területe 765 ha. A borvidékbe tartozó települések száma 20. Három körzetre bontható le szigetvári körzetre, pécsi körzetre és a versendi körzetre. Szőlőfajtái Olasz rizling, Chardonnay, Tramini, Furmint. Klímáját tekintve forró napsütéses nyarak, enyhe tél, talaja mészkő és homokkő. Régi borvidék. Rómaiak idejében már műveltek szőlőt ezen a vidéken. XIV. században egy káptalan, tokaji bort akart készíteni, de nem csak szőlőt, hanem még tokaji földet is szállított ide, és így kerülhetett ide a Furmint.

Tokaj- Hegyalja Borvidék

Területe 5860 hektár, a borvidékbe tartozó települések száma: 27. Klímáját tekintve meleg nyár, hideg tél, hosszú, napos, párás ősz. Talaja riolit- és andezittufán kialakult lösz és nyiroktalaj. Fehér borai Furmint, hárslevelű, muskotály. Nevét Tokaj városáról kapta, honfoglalás előtt szlávok lakták, „sztokaj” két folyót jelent. Jelentősége 1550 után nő meg a török megszállás miatt addig jelentős borvidékeink kivitelét gátolják.  II. Rákóczi Ferenc, Hegyalja legnagyobb szőlőbirtokosa volt. A hadjáratok költségeit a bor bevételeiből fedezi. (www.borlap.hu)
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Tokaji aszú

Soproni borvidék

Területe 1843 ha. A borvidékbe tartozó települések száma 14. Két körzetre bontható le kőszegi körzetre, soproni körzetre. Szőlőfajtái Kékfrankos, zöldveltelini. Klímáját tekintve hűvös, csapadékos nyarak, talaja agyag bemosódásos barna erdőtalaj. Régi borvidék. Kelták idejében már műveltek szőlőt, s a rómaiak idejében itt vezetett a híres borostyánút. Török uralom idején Sopron volt a borkereskedelem központja.

Tolnai borvidék

Területe 2675 ha. A borvidékbe tartozó települések száma 40. Három körzetre bontható le tamási körzetre, tolnai körzetre, völgységi körzetre. Szőlőfajtái Kékfrankos, Chardonnay. Klímáját tekintve napfényes, meleg nyarak, enyhe tél talaja homoktalaj. Összes borvidékünk közül ez a legfiatalabb.

Zalai borvidék

Területe 1446 ha. A borvidékbe tartozó települések száma 35. két körzetre bontható le muravidéki körzetre, zala-menti körzetre. Szőlőfajtái Olasz Rizling, Chardonnay, Rizlingszilváni. Klímáját tekintve napfényben gazdag, kiegyenlített, talaja lösz és barna erdőtalaj. Elsősorban a rómaiak majd az avarok termesztettek szőlőt. Az itteni nemes európai szőlőfajtákat inkább pezsgő készítésére használják fel.

Balatonboglári borvidék

A borvidék területe 10391 ha, a borvidékbe tartozó települések száma 35, mely 3 körzetre van felosztva: balatonlellei, kaposi, marcali. Klímája kiegyenlített, talaja löszös. Fehér borai: Olasz rizling, Szürkebarát, vörös borai: Kékfrankos, Merlot.
Pannónia legszebb tájainak egyike, ahol már a kelták és a rómaiak is szőlőt termesztettek és bort készítettek. Az utóbbi fél évszázadban a borvidéken kiegyenlített és megbízható minőséget adó szőlőtermelés és borászat alakult ki. A megalapozója a Balatonboglári Állami Gazdaság, mai nevén a Balatonboglári Borgazdasági Rt volt.
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Balatonboglári 2008-as szüreten
A hasonló természeti adottságokkal és hagyományokkal rendelkező, szomszédos borvidékek borvidéki régiót alkothatnak. A borvidéki régió minőség- és eredetvédelmi szabályzatát az érdekelt borvidékek együttes kezdeményezésére a földművelésügyi miniszter rendelettel adja ki. Eddig három borvidéki régió nyert miniszteri elismerést: 

· a Duna Borvidéki Régió a Csongrádi, a Hajós-Bajai, valamint a Kunsági borvidékből,

· a Balatoni Borvidéki Régió a Badacsonyi, a Balatonboglári, a Balaton-felvidéki, a Balatonfüred-Csopaki, a Nagy-Somlói és a Zalai borvidékből,

· a Pannon Borvidéki Régió a Pécsi, a Szekszárdi, a Villányi és a Tolnai borvidékből áll, 

és magukba foglalják az egyes borrégiók területén található szőlőültetvényeket, valamint az ott működő, a hegyközségeknél nyilvántartásba vett pincészeteket is.

3. ANYAG ÉS MÓDSZER

3.1. Az alkalmazott vizsgálat módszertani elvei

Vizsgálatomhoz alapvetően az Európai Értékelési Szabványok (European Valuation Standards 2003) közül az „Előrejelzések” fejezetben leírt módszertani elveket követtem.

Egy ingatlan jövőbeli értékének előrejelzése vagy becslése különbözik a jelenlegi vagy egy múltbeli időpontra vonatkozó értékeléstől. Az előrejelzések, melyek a nem rövid távú becslések közé tartoznak, a gazdasági és piaci irányzatok értékelésén alapulnak, emiatt számításba kell venni a hozzáférhető adatbázisokból nyerhető összes releváns gazdasági tényezőt. Az előrejelzés a kutatási képességek alkalmazásából és szakértői elemző ismeretekből ered. Az ilyen becslések elsősorban értékkiegészítő szolgáltatást nyújthatnak egy esetleges jövőbeni, részletes piaci értékeléshez. (Soós; 2005.) Ez a munka tehát nem pótolja az üzleti terv készítését, de az elemzés segítségével objektívebben lehet megítélni az egyes borvidékek jövőbeni perspektíváit, ezzel megkönnyítve a befektető döntését. 

Vizsgálataimat a jelenlegi piaci várakozásokról szerezhető ismeretekkel és a rendelkezésre álló múltbeli piaci és gazdasági adatokkal összhangban végeztem. A kutatásom részét képezik a következők:

· ágazati piacelemzés, figyelemmel a szőlő- és borágazat költség- és jövedelemviszonyainak alakulására (Mishan; 1982);
· ágazaton belüli regionális (borvidéki szintű) elemzés a területi szinten gyűjtött gazdasági adatsorok felhasználásával;
· egyedi ültetvényértékelés, a jelenleg általánosan alkalmazott, korrekciós tényezőkkel módosított hozadéki elvű földértékelési módszer továbbfejlesztése, illetve szőlőültetvényekre történő adaptációja révén.

3.2. A vizsgálat során felhasznált adatok forrásai

Kutatásom során a következő adatbázisokra és egyéb forrásokra támaszkodtam:

1. Agrárgazdasági Kutatóintézet (AKI) éves ágazati költség- és jövedelemadatai, valamint az ezekhez kapcsolódó elemzések;

2. a Központi Statisztikai Hivatal területi (T-STAR) adatbázisa;

3. a Hegyközségek Nemzeti Tanácsa adatgyűjtései (borárak havi, évi értékei, borvidékek jellemző sajátosságainak ismertetése);
4. a szőlő- és borgazdálkodásról szóló jogszabályok és mellékleteik (borvidékek, és az azokhoz tartozó települések közigazgatási nyilvántartása, illetve az NFA, valamint a földjelzálog-hitelintézetek által alkalmazott földértékelési módszerek leírása);
5. a Földhivatalok által nyilvántartott településsoros átlagos Aranykorona-értékek (AK) a szőlőművelési ágban nyilvántartott földrészleteken;
6. a korrekciós tényezőkkel módosított, hozadéki elvű földértékelési módszerek leírásai.
3.3. A vizsgálat során alkalmazott módszerek

Vizsgálataim során a következő konkrét módszereket alkalmaztam:

1. Szakirodalmi elemzés. A téma sajátosságaira tekintettel elsődlegesen a szőlő- és borágazatra vonatkozóan 2003-tól napjainkig készített piacelemzések áttekintése, feldolgozása.
2. Interjú, személyes konzultáció. Munkám során több bortermelővel, pincészettel, illetve a Hegyközségek Nemzeti Tanácsának főtitkárával is felvettem a kapcsolatot adatgyűjtés és az elemzést segítő háttér információk beszerzése céljából.

3. Statisztikai módszerek alkalmazása. A gyűjtött adatok kiértékelése során mind leíró statisztikai módszereket (árindexek segítségével reálár- és költségadatok, valamint borvidéki szintű súlyozott számtani átlagadatok képzése), mind pedig matematikai statisztikai módszereket (főkomponens-, diszkriminancia- és klaszteranalízist) alkalmaztam. A számításokat és a kapcsolódó ábrákat az Excel, illetve a MINITAB program felhasználásával készítettem.
4. Szakértői rendszer tervezése. A termőföldek hozambázisú értékelésére általánosan alkalmazott, alapárszámítás és korrekciós tényezőkkel történő tényleges földárbecslés modelljét szakértői rendszer formájában dolgoztam fel. Így a szükséges adatok és minőségi paraméterek megadásával külön értékbecslő szakértő bevonása nélkül is lehetősége nyílik a föld tulajdonosának vagy potenciális vásárlójának az árkalkuláció elvégzésére.  
4. EREDMÉNYEK
4.1. A szőlőágazat főbb költség-jövedelem mutatói és értékelésük
A kertészeti kultúrák termelése fontos szerepet tölt be a magyar mezőgazdaság életében. A gyümölcsösök összterülete 97 ezer hektár, míg a szőlő 93 ezer hektár volt 2002-ban. A szőlőtermesztésben az egyéni és a társas gazdaságokban is a termelési költség 2001 és 2002 között ellentétes irányban mozgott, 5 százalékos emelkedés volt, minek következtében 370 ezer Ft/ha-os nagyságot értek el 2002-ben. A társas gazdálkodást is azonos nagyságrendek jellemezték. (Benyák Z – Benyák F., 2002)
A borszőlő hozama az egyéni gazdaságokban az előző évi érték egynegyedével csökkent 2002-ben. Ezek az adatok is jelzik, hogy ennél az ágazatnál előfordulhatnak hullámzások. 2001 kedvezőbb volt az előző évhez viszonyítva. A szőlő jövedelemtartalma ebben az időben még rossz irányba mozgott. A felvásárlási árak nem nyújtottak fedezetet a költségekre. Ebben az időszakban az egyéni gazdaságokban átlagban hektáronként 21 ezer Ft veszteség keletkezett, míg a társas gazdaságokban megközelítette az 50 ezer Ft-ot. 2003. év sem volt kedvező a gazdaságoknak, ugyanaz a fejlemény mondható el, mint 2002-ben.
1.diagram
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termesztése esetén (reáláron, 2003. év bázisán)
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(Forrás: AKI és KSH adatok alapján, saját számítás)
2004-ben viszont a szőlőterület 90 ezer hektárra csökkent. Ez az év, kedvező volt a bortermelőknek, elsősorban az időjárási feltételek miatt, melynek köszönhetően a szőlőből 33 százalékkal többet takarítottak be. (Béládi – Kertész, 2003) 
Az ültetvények átlagtermései is jelentősen változtak az előző évekhez képest, közel 30 százalékkal emelkedett az átlaghozam, de ennek ellenére közel 18 százalékot nőttek a termék-előállítás fajlagos költségei. A borszőlő értékesítési áránál azt mondhatjuk, hogy 20 százalék körüli volt az árcsökkenés. De még mindig olyan szélsőséges veszteségek alakultak ki, melyeket a támogatások sem kompenzálni. Fedezeti hozzájárulása ebben az évben csökkent. (Béládi - Kertész, 2004) 
A 2005-ös év bortermelése 3 millió hektoliter környékén alakult, ami az elmúlt évhez képest 40 százalékos csökkenést jelent. Ez leginkább az időjárás miatt alakult így. A szőlő termelői ára 10 százalékkal emelkedett. 2005 – 2006 között bevezette a HNT az Európai Unió által finanszírozott kivágási támogatásokat. A kivágási szándék a Kunsági borvidéken volt a legnagyobb mértékű. Magyarország borexportja csakúgy, mint az előző években, 2005-ben is csökkent valamelyest. (Béládi - Kertész, 2005) A KSH adatai szerint 30 százalékos visszaesés volt 2004-ben és ez az érték 2005-ben még tovább esett. A 2003-as borimport többszörösen meghaladta az előző évek átlagát. A 2004-es behozatal is kétszerese volt a szokásosnak, de 2005-ben csökkent az import. A 11 jelentős importáló ország közül csak 3 csökkentette a behozatalt, ezek a következő országok voltak: Franciaország, Görögország, Dél-Afrika. A 3 legjelentősebb, hazánkba exportáló ország a következő voltak: Olaszország, Németország, Spanyolország. (Tunyoginé, 2005)
2.diagram
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(Forrás: AKI és KSH adatok alapján, saját számítás)
2005-ben a szőlőültetvények összterülete még elérte a 93 ezer hektárt. A borszőlő termelési költsége azonban rövid időn belül megduplázódott, míg az értékesítési (felvásárlási) ára mindössze néhány százalékot emelkedett. Folyamatosan visszatérő problémává vált a felhalmozódott borkészlet miatti túlkínálat. Ezt az évet az ágazat veszteséggel zárta.

A 2006. évi szőlőtermesztés 460 ezer tonna, a bortermelés 3,2 millió hektoliter körül alakult, ami az elmúlt évhez képest 4,2 százalékos csökkenést jelent. Magyarország borexportjában a csökkenés megállt, sőt, exportnövekedés volt megfigyelhető, volumenét tekintve 14,9 százalékkal volt nagyobb, mint tavaly. Ez a növekedés az egész hazai borágazat számára pozitív hatással bírt. De emellett a célországok szerkezetében is pozitív változások voltak megfigyelhetők. Bővült a borkivitelünk azon országok felé, ahová hazánk a földrajzi helyzetéből adódóan alacsonyabb szállítási költség mellett tud bortermékeket exportálni. Ilyen országok a következők: Szlovákia, Csehország. (Tunyoginé – Stummer, 2006) A borimportunk 2004 és 2005 között visszaesett, ugyanakkor 2006-ra megkétszereződött, a piaci árak emelkedtek.
3.diagram
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(Forrás: saját számítás)

2006-ban a szőlőültetvények 86 ezer hektáron terültek el, és a termés mennyisége meghaladta a 2005. évi termésátlagot. A borszőlő fajlagos termésmennyisége a piacot meghatározó gazdaságok átlagában 50 százalékos, vagy annál is nagyobb mértékben nőtt az előző évhez képest. A hozamokkal kapcsolatban meg kell jegyezni, hogy a külföldi versenytársak eredményeivel való összehasonlításban ezek az értékek még mindig lehangolóak. Hiába van ugyanis némi előnyünk a költségfelhasználás oldalán több EU tagországgal szemben, ha az alacsony hozamok miatt nem tudjuk azokat kihasználni. Az utóbbi évek egyik legkiválóbbika volt 2006 a bortermelők számára. Egyrészt hozamokban, de főleg minőség tekintetében mondható kiváló évjáratnak. Ez az önköltségekben is megjelenik. Átlag körül elhelyezkedő üzemekben 65 forintba került egy kilogramm borszőlő előállítása, míg a minőségi pincészetek esetében fajlagosan alig haladták meg a 40 forintos szintet. A gyengébb gazdaságokban az előállítás meghaladta a 100 Ft-ot. Az általunk vizsgált borvidékek termelői jellemzően a legköltséghatékonyabbak közül kerültek ki. 
A jó minőségű szőlő miatt a felvásárlók több mint 40 százalékkal többet fizettek a termelőknek. A centrum körüli ár 66 Ft/kg volt, de felugorhatott akár 80 Ft/kg-ra is. Átlagban 26 ezer Ft/ha-os a jövedelemszint. Az alacsony fajlagos költséggel termelőknél a borszőlő 68 százalékos jövedelmezőségét kivéve minden vizsgált terméknél 100 forintot meghaladó volt a jövedelmezőség. (Béládi - Kertész, 2007)
4. diagram
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A szőlőágazat költségszerkezete társas gazdaságokban nomináláron

nominál ár változó költségnominál ár fedezeti hozzájárulásnominál ár termelési költségnominál ár felvásárlási ár

(Forrás: saját számítás)
2007-ben Magyarországon a felvásárlási ár reálértéken fedezte a termelési költségeket, így a termelő jövedelemként minimálisan elkönyvelhette a területalapú (top-up) támogatások összegét. (1. és 2. diagram)

A 2008-as év nem volt kedvező a borászoknak, mivel szinte ugyanolyan áron (60-70 Ft/kg-jáért) tudták eladni boraikat, mint az előző évben. Viszont a bortermés mennyisége jóval meghaladta a 2007-es évit, ezért nagyon sok borászon rajta maradt a tavalyi bor, illetve termés.
2009 első nyolc hónapjára elmondható, hogy a tavalyi évhez képest a bortermés mennyisége a 2008-as szintet nem haladta meg, viszont jobb minőségű borok lettek az éghajlatnak köszönhetően. A tavalyról maradt jelentős borkészlet miatt nagyjából 600-800 ezer hl-rel több bor maradt a pincészetekben, mint egy évvel korábban. 
A tavalyi 60-70 Ft-os átvételi árhoz képest most jóval kevesebbért, 36-50 Ft közötti összegért kínálnak borszőlőt, ami az önköltséget sem fedezi. Várhatóan 2009 december elsején indul az átmeneti piaci többlet levezetésére szolgáló lepárlás, ami csökkentené a borok hektoliter számát a pincészetekben. 
Magyarországon 2009-ben 2 százalékkal csökkent az asztali borok és tájborok értékesített mennyisége a tavalyi évéhez képest. Összességében az asztali borok forgalma 3 százalékkal emelkedett, a tájboroké pedig 9 százalékkal csökkent. A fehérborok értékesítése 6 százalékkal esett vissza, míg a vörös boroké 3 százalékkal. A fehér borok feldolgozói értékesítési ára 5 százalékkal emelkedett, míg a vörössé 3 százalékkal mérséklődött. Magyarország borimportja 66 százalékkal csökkent az előző évhez képest, és 12 százalékkal kevesebb bort szállított külföldre, mint egy évvel korábban, bár borexport szempontjából 76 százalékkal nőtt a minőségi vörösbor exportja külföldre, főként Nagy-Britanniába.
Összefoglalásképpen megállapítható, hogy 2000-ben még kedvezőtlenül alakultak a jövedelmek és a költségek a szőlőtermesztésben, nagyon sokat invesztáltak az ültetvényeikbe a gazdálkodók, ez mondható el 2003-ra is. Az utóbbi években azonban a borszőlő-termesztés területén jelentős változások következtek be. A 2004-es kedvező éghajlati hatások miatt a világ bortermelése nőtt, az árak mérséklődtek. Azóta azonban csökkentek a feleslegek, ami a nemzetközi borárak növekedéséhez vezetett. Egyre meghatározóbbá válik a feltörekvő országok, mint Kína és Oroszország fogyasztásának bővülése. Magyarország szempontjából a borreform lezárulta kedvezőnek minősíthető, mert minden eddiginél több forrás juthat modernizációra és marketingre, ami jelentősen javíthatja versenyképességünket. A 2006-os év volt az egyik legkedvezőbb a borászoknak mind a hozamok, mind pedig a minőség szempontjából. 2008-ra és 2009-re a gazdasági válságnak köszönhetően a bor hozama is csökkent, míg a minősége javult. A magyar borászoknak nagyon sok bor maradt a pincészetükben, ebből kifolyólag nehezen tudják fedezni költségeiket. Ugyanakkor nemcsak a külföldre történő kivitel mértéke csökkent, hanem a külföldről behozott borok száma is, ami némi kompenzáló hatást jelent a magyar borpiacon.
A fejezet költség-jövedelem adatait az AKI és a KSH adatbázisai alapján képeztem. A számításokat a melléklet 1-6. számú táblázatai tartalmazzák. Az egyéni gazdaságoknál az adózás előtti eredmények előrejelzésénél figyelembe vettem, hogy az így számított jövedelmeknek kell fedezetet nyújtaniuk az egyéni (családi) gazdaságokban személyi jövedelmeire is. Ezért elvégeztem az ún. bérkorrekciót, vagyis az egyéni gazdaságok eredményét csökkentettem a felhasznált családi munkaerő éves munkaerőegységére jutó minimálbérrel.
4.2. Magyarország borvidékeinek összehasonlító elemzése
A magyarországi borvidékek összehasonlítására többváltozós matematikai módszereket alkalmaztam. Ez a következők voltak:

a) hierarchikus klaszterelemzés, melynek célja, hogy a megfigyelési egységeket (jelen esetben a 22 borvidéket) viszonylag homogén csoportokba rendezze az elemzésbe bevont változók alapján;
b) diszkriminancia-elemzés, mellyel beazonosíthatjuk azokat a független változókat (jelen esetben pl. a borvidékek megújuló képességét), melyek szignifikánsan megkülönböztetik a borvidékekből képzett csoportokat egymástól;
c) főkomponens-analízis, mely pedig az egy csoportba sorolt borvidékek sajátosságai közötti összefüggéseket tárja fel.
Az összehasonlító elemzést a 2005. és a 2008. év adatsoraival végeztem el. Az elemzéshez felhasznált adatsorok a következők voltak:

· borvidéki ültetvények átlagos AK-értéke, 

· borozók és borkimérések száma,

· minőségi borelőállításra alkalmas ültetvények területe (ha), 

· asztalibor előállítására alkalmas ültetvények területe ( ha), 

· új telepítésű/felújított ültetvények területe (ha), 

· kivágott ültetvények területe (ha).
4.2.1. A klaszterelemzés eredményei

9. táblázat – Klaszteranalízis 2005
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(Forrás: saját számítás)
Jelmagyarázat
1:Ászár-Neszmélyi borvidék; 2:Badacsonyi borvidék; 3:Balatonfüredi borvidék; 4:Balatonfelvidék; 5: Etyek-budai borvidék; 6:Móri borvidék; 7:Somlói borvidék; 8:Tokaji borvidék; 9:Csongrádi borvidék; 10:Hajós-bajai borvidék; 11:Kunsági borvidék; 12:Pannonhalmi borvidék; 13:Soproni borvidék; 14:Balatonboglári borvidék; 15:Pécsi borvidék; 16:Szekszárdi borvidék; 17:Villányi borvidék; 18:Bükkaljai borvidék; 19:Egri borvidék; 20:Mátrai borvidék; 21:Zalai borvidék; 22:Tolnai borvidék

A 9. táblázatból láthatjuk, hogy három klaszter képződött. A legtöbb borvidék szoros kapcsolatban áll egymással, ugyanakkor egyértelműen elkülöníthető a Mátrai (20), Egri (19) és Tokaji borvidék (8), valamint harmadik „csoportként” a Kunsági (11). Ez a következő tényezőkkel magyarázható.
A mátrai, egri és tokaji borvidékeken 

a) a minőségi borelőállításra alkalmas szőlőültetvények aránya a legnagyobb az asztali minőséget produkáló ültetvények területéhez képest;

b) az új telepítések és felújítások nagysága a vizsgált évben mindhárom borvidéken jelentős mértékű volt;

c) a borkimérések száma is jelentősebb a többi borvidékhez képest.   

Magyarország legnagyobb borvidéke, a Kunsági borvidék számos szempontból elkülönül a többi borvidéktől (területnagyság, borozók száma). Bár a minőségi bor előállítására alkalmas ültetvényterülete is jelentős, ugyanakkor a borvidék összterületén belül mégis relatív alacsonyabb mértékű (63%), miközben az országos borvidéki átlag 73% feletti. 

A 10. táblázat alapján megállapíthatjuk, hogy 2005-höz képest csak kisebb különbségek érzékelhetők. Néhány, egymással szorosan kapcsolatban álló borvidék hasonlóság szempontjából helyet cserélt ugyan (például az Ászár-Neszmélyi és a Soproni borvidék, vagy a Balatonfüredi és a Hajós-bajai borvidék), de ennek oka egyes adatok (pl. új telepítés nagysága) ciklikus változásaiban keresendők. Lényeges, nagyobb változás a három klaszter szerkezetében a vizsgált évek alatt nem történt.

10. táblázat – Klaszter féle analyzis 2008-ra vonatkozóan:
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(Forrás: saját számítás)
Jelmagyarázat: lásd a 9. táblázat alatt.
4.2.2. A diszkriminancia-elemzés eredményei

A 22 borvidéket a borvidéki megújuló képesség, „dinamizmus” szerint csoportosítottam aszerint, hogy 2005-től 2008-ig tartó időszakban a borvidéki összes ültetvényterület növekedett-e, vagy pedig csökkent, azaz a kivágások meghaladták-e az új ültetések összterületét. 
A pozitív területi egyenlegű borvidékek a következők: Badacsonyi; Etyek-budai; Móri; Tokaji; Pannonhalmai; Soproni; Balatonboglári; Pécsi; Szekszárdi; Villányi; Egri; Mátrai; Zalai; Tolnai.

A borvidékek fenti szempont szerinti osztályozását követően a diszkriminációs eredménytábla segítségével megállapítottam, hogy mennyire tökéletesen soroltam be a borvidékeket az adataim alapján az egyes csoportokba. Amint az a melléklet M9. és M11. táblázataiban is látható, 2005-ben 77,3%, míg 2008-ban 81,8%-os pontossággal rangsoroltam a borvidékeket.

A diszkriminancia-analízis eredménytáblái alapján megállapítható, hogy 2005-re vonatkozóan a Badacsonyi borvidék pozitív minősítésűből a negatívba sorolódott át, csakúgy, mint az Etyek-Budai, Villányi, Zalai, illetve 2008-ban a Balatonfelvidéki borvidék. Pozitív kategóriába került viszont a Csongrádi és Bükkaljai, 2008-ban pedig a Hajós-bajai borvidék. Véleményem szerint az átcsoportosítás azzal támasztható alá, hogy mind a Badacsonyi, mind pedig az Etyek-Budai, illetve Balatonfelvidéki borvidéken az utóbbi években egyre több területet kivettek a szőlőművelés alól. Itt a legjellemzőbb ugyanis napjainkban – figyelemmel az szőlőágazat alacsony jövedelmezőségére is – az építési telekké, nyaralóvá történő átminősítés, azaz az alternatív hasznosítási lehetőségek felé fordulás. Az idegenforgalmi célú (pl. szálláshelyi) hasznosítás ugyanis nagyobb jövedelemmel jár a sok látnivaló, turisztikai nevezetesség révén. Ezzel szemben a Csongrádi, Bükkaljai és Hajós-bajai borvidéken a termőterület ára jóval alacsonyabb, az idegenforgalmi vonzerő, mint alternatív hasznosítás pedig kevésbé jelentős (M13 és M15. táblázat). 

Ezt követően megvizsgáltam az új telepítések borvidékenkénti összterületét a relatív területnövekedés alapján. A dinamikus csoportba azok a borvidékek kerültek, ahol a borvidéki szőlőültetvények összterületéhez képest legalább 4%-os az új telepítések és felújítások aránya. Ebbe a csoportba kerültek a következő borvidékek: Ászár-Neszmélyi; Etyek-budai; Móri; Pannonhalmai; Balatonboglári; Szekszárdi; Mátrai és Zalai.

Az eredményeket a mellékletben található M10. és M12. táblázatok mutatják. Ez a csoportosítás 2005-ben 95,5 százalékos, míg 2008-ra 81,8%-os sikeres besorolási arányt eredményezett. A csaknem 100%-os csoportosítási arány kiválóan alátámasztja azokat a vélekedéseket, hogy napjainkban a történelmi borvidékek mellett, illetve helyett egyre több új alapítású borvidék is perspektivikus befektetési lehetőséget nyújt. 
4.2.3. Főkomponens-analízis eredményei 

Néhány kiválasztott borvidék összehasonlító elemzését főkomponens-analízis segítségével is elvégeztem. Az elemzésemhez szükséges, borvidéki szintre aggregált adatokat településsoros, illetve az adott borvidéken belüli egyes hegyközségek alapadataiból számítottam ki a 2008. évre vonatkozóan. 
A 22 magyar borvidék közül a főkomponens-vizsgálatomba a következőket vontam be: 
· Szekszárdi borvidék, 
· Badacsonyi borvidék, 
· Villányi borvidék, 

· Egri borvidék, 

· Tokaji borvidék, 

· Balatonboglári borvidék.

A kiválasztásom szempontjai a következők voltak:

1. a borvidékek hazai ismertsége és elismertsége hazai marketingkutatások alapján;

2. a borvidékek exportpiaci képessége a Hegyközségek Nemzeti Tanácsa (HNT) adatai alapján.

A fenti szempontok szerint végzett felmérések alapján a felsorolt borvidékek szerezték meg a legelőkelőbb helyezéseket. 
Az egyes borvidékek összehasonlítására a következő szempontokat választottam ki:

a) a borvidéki szőlőültetvények AK értéke, mint általánosan alkalmazott földminőségi paraméter;
b) a borvidék szőlőültetvényeinek összterülete, mint jellemző mennyiségi változó;
c) a borvidékre jellemző fehér- és vörösbor piaci árak, mint feldolgozott termék ára;
d) a borvidékre jellemző ágazati gazdasági aktivitás, melyet a borozók és borkimérések száma alapján értékeltünk.

A változók kiválasztása során arra törekedtem, hogy a borvidékek markáns sajátosságai jól elkülöníthetőek legyenek. Emiatt döntöttem úgy, hogy nem a borvidéki szőlő felvásárlási árakat veszem bele az elemzésbe. A feldolgozott termék, azaz a bor és az ahhoz kapcsolódó piaci többletérték (földrajzi árujelzés, védjegy stb. hatása) ugyanis véleményem szerint reálisabban mutatja a borvidékek eltérő sajátosságait, mint a jóval kisebb mértékű szóródású szőlő felvásárlási árak.
A mutatók rövidítések szerinti értelmezése a következő:

„AKatlag”: az adott borvidékhez tartozó településeken nyilvántartott szőlőterületek AK értékének súlyozott átlaga. Forrás: Földhivatali nyilvántartás és KSH adatok.
„Szo1szum”: az adott borvidékhez tartozó településeken ténylegesen szőlőművelés alatt álló földterületek összege. Forrás: HNT adatok.

„feherbor”: az adott borvidékre jellemző, 2008-ben kialakult fehérbor átlagár. Forrás: saját adatgyűjtés

„vorosbor”: az adott borvidékre jellemző, 2008-ben kialakult vörösbor átlagár. Forrás: saját adatgyűjtés

„borozok”: az adott borvidéken nyilvántartott, működő borozók száma Forrás: KSH

„borkimer”: az adott borvidéken nyilvántartott, működő borkimérések száma Forrás: KSH
11. táblázat – Eredménytábla
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(Forrás: saját számítás)
Az eredménytábla adatai alapján az első főkompnens (PC1) az adatok közötti összefüggések 63,5%-át, míg a második főkomponens 20,3%-át, magyarázza meg. Mivel az első két főkomponens kumulatív megmagyarázási aránya 83,5 %, így a továbbiak elemzésétől eltekintettem.
A PC1 főkomponens adatoszlopa alapján tett megállapítások:
· A szőlőművelési ágú termőterület nagysága és a termelői borkimérések száma között azonos irányú korreláció mutatható ki, azaz minél nagyobb a borvidéki szőlőterület, annál több borkimérés van az adott borvidéken. Véleményem szerint ez az egyes borkimérések átlagosan kisebb kapacitásával áll összefüggésben, mely rámutat arra, hogy az egyes borászatokhoz továbbra is relatíve kisebb szőlőterületek tartoznak, azaz a birtokkoncentrációs hatás szőlők esetében kevésbé érvényesül.
· A borvidék átlagos AK értéke és a vörösbor ára között azonos irányú, míg az AK érték és a fehérbor ára között gyengébb korreláció mellett, de ellentétes irányú kapcsolat mutatható ki. Minél magasabb tehát az adott borvidék átlagos aranykorona értéke, annál magasabb a vörösbor értékesítési átlagára, míg ezzel párhuzamosan a fehérbor felvásárlási ára csökken. Ezt a hatást több, bortermelővel készített személyes interjúm is alátámasztotta annyiban, hogy ha az adott borvidék vegyes borelőállító terület, napjainkban egyre több termelő vált át fehérszőlőről kékszőlőre, mert a vörösbor felvásárlási ára tartósan magasabbnak bizonyul a fehérboréhoz képest, és az értékesítési kimutatások alapján a vörösborok egyre népszerűbbek hazánkban. Mivel a kékszőlő talajigényessége a fehérszőlőhöz képest csekélyebb, a jobb minőségű talajokon megvalósuló ilyen irányú fajtaváltás egyben minőségi javulást, és a piaci árak növekedését is magával hozza.
A PC2 főkomponens adatoszlopa alapján tett megállapítás:

· A fehérbor ára és a borozók száma között erős, de ellentétes korrelációs hatás mutatható ki. Ebből következően minél alacsonyabb a fehérbor értékesítési átlagára, annál több borozó nyílik azon a borvidéken. Bormarketing, illetve a közvetlen belföldi borértékesítés szempontjából tehát megállapításom az, hogy hazánkban az asztali fehérborok iránti piaci kereslet továbbra is meghatározó.
A 12.táblázat szerint a PC1 (C21) és a PC2 (C22) főkomponensek alapján az egyes borvidékek helyzetének összehasonlítása látható, mellyel kapcsolatban a következő megállapításokat tettem:

· Tokaj több szempontból is sajátos helyzete (fehérbor-orientáltság, kiemelkedő nemzetközi hírnév) miatt egyértelműen elkülönül a többi borvidéktől.
· A PC2 (az ábrán: C22) szempontrendszere (fehérborár és borozók száma) alapján Badacsony és Tokaj igen nagy hasonlóságot mutat, ez a két borvidék termeli a legtöbb fehérbort Magyarországon, míg Eger a legkevesebbet. Volumenét tekintve Eger a legnagyobb vörösbor-termelő.

· Az összetett eredményt tekintve Szekszárd és Villány mind a PC1, mind a PC2 főkomponens szerint vizsgált mutatók alapján a legnagyobb hasonlóságot mutatja, emellett földrajzilag (termőhelyileg) és borpiaci szinten is azonos beállítottságúak.
· Balatonboglár és Badacsony borvidékeinek földminősége (AK értéke) és borfajtái nagyon hasonlóak, emiatt a PC1 (az ábrán: C21) pozíciójuk szinte azonos, de vörösborból Balatonboglár, fehérborból, pedig Badacsony termel többet, így a PC2 (C22) vizsgálati szempontból jelentősebb az eltérés.

12. táblázat – Főkomponens- diagram 
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(Forrás: saját számítás)
4.3. Szakértői rendszer egyedi szőlőültetvények piaci árának kalkulatív megállapításához
A szakértő rendszerek (expert system) vagy más néven tudásalapú rendszerek olyan számítógépes programok, amely az ember problémamegoldó képességét modellezi. Mondhatjuk úgy is, hogy olyan ismeretalapú rendszer, mely magas szintű teljesítményt nyújt egy szűk problémakör kezelésében.
A szakértői rendszer (SZR) mesterséges intelligencia alkalmazásán alapul, hatékony az alternatív lehetőségeket magában rejtő problémák esetén is. Úgymond egyszintű kommunikációs képességgel rendelkezik, képes bizonytalan szituációk és kivételek kezelésére.  

Amint azt korábban bemutattam, a közgazdasági föld- vagy ingatlan-értékelés gyakorlatilag három módon történhet:

· piaci összehasonlító módszerrel; 
· hozambázis-számításon alapuló módszerrel, illetve 
· költségalapú értékeléssel. 
A három mód közül én a hozambázis-számításon alapuló módszerrel foglalkoztam szakértői rendszerem tervezése során.  A hozambázis-számításon alapuló módszernél a termőföld értékét a Földművelésügyi és Vidékfejlesztési Minisztérium által megállapított, megyénként eltérő mértékű járadékjellegű jövedelem, a térségben kialakult haszonbérleti díj és a terület aranykorona értéke alapján kell megállapítani. Ez a módszer a földjövedelem és a bérleti díj kombinálásával készült komplett földár-becslésre épül. A termőföldhöz közvetlenül kötődő és a mezőgazdasági termeléshez szükséges épületek, építmények (pince, víztartály, kerítés stb.) a termőföld forgalmi értékét növelik, de nem képviselnek önálló értéket. 

A termőföld hozamszámításon alapuló forgalmi értékének meghatározására az alábbi képlet szolgál:


[image: image25.wmf])

1

(

2

)

(

k

i

p

B

P

F

j

té

+

×

×

×

+

=


ahol:

Fté: a termőföld forgalmi értéke [Ft]

Pj: a termőföld hivatalosan közzétett járadék jellegű jövedelme (étkezési búza kg/AK) és az értékelt ingatlan saját AK értékének szorzatából számított földhozadék [étkezési búza kg]

B: az ingatlan közvetlen környezetében jellemzőnek tekinthető, étkezési búza kg/AK haszonbérleti díj és az értékelt ingatlan saját AK értékének szorzatából számított földhozadék [étkezési búza kg]

p: 1kg étkezési búzának az értékbecslést megelőző évben kialakult hazai tőzsdei átlagára [Ft/kg]

i: tőkésítési kamatláb [%/100]

k: a földterület számított értékét módosító ismérvek összevont korrekciós tényezője [%/100]
4.3.1 A tőkésítési kamatláb és a járadékérték számítása

Az AKI tesztüzemi rendszerének 2007-es összesített adatai alapján 1 ha szántóföld átlagos forgalmi értéke hazánkban 411.000 Ft, míg éves bérleti díja 20.100 Ft.  A korábban már bemutatott összefüggés alapján:
Forgalmi érték = Éves jövedelem (bérleti díj) / i

melyből i értékét kifejezve Bérleti díj / Forgalmi érték = 20.100 / 411.000 = 0,0489.

Fentiek alapján a tőkésítési kamatláb becsült értéke a szakértői rendszeremben 4,89%.

13. Táblázat – A termőföld hivatalos járadékjellegű jövedelme megyei bontásban

	KSH Megye kód
	Megye megnevezése
	„P” értéke (étkezési búza kg/AK)

	 02
	 Baranya
	 42,7

	 03
	 Bács-Kiskun
	 30,4

	 04
	 Békés
	 28,3

	 05
	 Borsod-Abaúj-Zemplén
	 26,7

	 06
	 Csongrád
	 22,0

	 07
	 Fejér
	 34,7

	 08
	 Győr-Moson-Sopron
	 37,4

	 09
	 Hajdú-Bihar
	 30,9

	 10
	 Heves
	 30,9

	 16
	 Jász-Nagykun-Szolnok
	 30,7

	 11
	 Komárom-Esztergom
	 38,3

	 12
	 Nógrád
	 25,6

	 13
	 Pest, Főváros
	 23,3

	 14
	 Somogy
	 37,0

	 15
	 Szabolcs-Szatmár-Bereg
	 13,8

	 17
	 Tolna
	 40,1

	 18
	 Vas
	 31,8

	 19
	 Veszprém
	 31,7

	 20
	 Zala
	 21,9


A Pj értékének számítása során fontos megemlíteni, hogy amennyiben a vizsgált földterület a megyehatár 5 km-es körzetén belül van, és a szomszédos megyék P értékei között legalább 5 kg/AK az eltérés, az értékelés során a két megye P értékeinek átlagát kell figyelembe venni.
14. Táblázat – Korrekciós tényezők és a számított alapértéket 
befolyásoló paramétereik

	
	Korrekciós tényező
	Alsó
	Felső

	1.
	Forma, terület mérete
	–10
	10

	2.
	Fekvés, földrajzi elhelyezkedés
	–80
	250

	3.
	Megközelíthetőség, útviszonyok
	–30
	25

	4.
	Domborzati és lejtési viszonyok
	–30
	-5

	5.
	Vízjárás rendezettsége, melioráció, öntözés
	–20
	20

	6.
	Demográfiai viszonyok
	–10
	10

	7.
	Művelést gátló tereptárgyak
	–15
	  0

	8.
	Gazdálkodási tradíciók, ráutaltság a mg-i termelésre
	–20
	20

	9.
	Szokásos mértéket maghaladó fagy-, jég- és vadkár valószínűsége
	–70
	  5

	10.
	Kerítettség
	   0
	15

	11.
	Esztétikai benyomás
	–15
	10

	12.
	Környezeti állapot, szennyezettség
	–15
	  5

	13.
	Gazdasági környezet
	–20
	20

	14.
	Infrastruktúra, közműellátás
	    0
	20

	15.
	Természeti védettség
	–20
	  0

	16.
	Kultúrállapot
	–10
	10

	17.
	Egyéb (pl. átlagostól eltérő piaci, feldolgozási viszonyok)
	–25 
	25

	18
	Jogi vonatkozások
	-5
	0


	
	Összesen:
	-395
	440


      Forrás: Dömsödi; 2006.

A korrekciós tényezők alkalmazása során a viszonyítás alapja az országosan jellemző átlag. Egy adott korrekciós tényező akkor mellőzhető a számításból (0 értékkel), ha a termőföld adott értékalakító tulajdonsága megegyezik az országos jellemzőkkel. Ha ez minden egyes tényező esetében így van, a forgalmi érték megegyezik a számított alapértékkel (k=0). 
4.3.2 Az egyes korrekciós tényezők részletes értékelése
1. Forma, terület mérete – Jellemző az 5 ha nagyságú téglalap alak. Szabály​talan, kisebb birtoktestnél negatív, nagyüzemileg is művelhető, szabályos alakzatú ingatlannál pozitív értéket kell adni. Saját értékek: 

a. 5 ha alatti szabálytalan alakú, korr. tényezője: -10 

b. 2,5 ha vagy az alatti szabályos alakú, korr. tényezője: -5
c. 2,5-5 ha közötti szabályos alakú, korr. tényezője: 0
d. 5 ha meghaladó szabálytalan alakú, korr. tényezője: 5
e. 5 ha meghaladó szabályos alakú. korr. tényezője: 10
2. Fekvés, földrajzi elhelyezkedés – A termőföldek dunántúli viszonylatban a jelentő​sebb településektől kb. 1,5 km-re, alföldi viszonylat​ban kb. 3-3,5 km-re helyezkednek el. Ha az ingatlan ennél közelebb van, pozitív, ha távolabb, negatív ér​ték indokolt. A +250% Budapest belterületi hatá​rától 5-6 km-re lévő gyűrűben adható. A legalacsonyabb negatív érték a ritkán lakott hegyvi​déki területeken, pl. az ÉK-i szlovák határ közelében alkalmazható. Saját értékek: 

a. északi határvonal 35km-es körzetében, a legközelebbi település 5km-nél távolabb, korr. tényezője: -80

b. északi határvonal 35km-es körzetében, a legközelebbi település 5km-re, vagy annál közelebb, korr. tényezője: -65
c. keleti határvonal 35km-es körzetében, a legközelebbi település 5km-nél távolabb, korr. tényezője: -50

d. keleti határvonal 35km-es körzetében, a legközelebbi település 5km-re, vagy annál közelebb, korr. tényezője: -35
e. déli határvonal 35km-es körzetében, a legközelebbi település 5km-nél távolabb, korr. tényezője: -20
f. déli határvonal 35km-es körzetében, a legközelebbi település 5km-re, vagy annál közelebb, korr. tényezője:-15
g. nyugati határvonal 15km-es körzetében, a legközelebbi település 5km-nél távolabb, korr. tényezője: 0
h. nyugati határvonal 15km-es körzetében, a legközelebbi település 5km-re, vagy annál közelebb korr. tényezője: 50
i. határsávba nem esik, legközelebbi város 5km-nél távolabb, korr. tényezője: 80
j. határsávba nem esik, legközelebbi város 5km-nél közelebb, korr. tényezője: 100
k. határsávba nem esik, legközelebbi megyeszékhely 5km-nél távolabb korr. tényezője: 140
l. határsávba nem esik, legközelebbi megyeszékhely 5km-nél közelebb, korr. tényezője: 170
m. határsávba nem esik, fővárostól 6km-nél távolabb, korr. tényezője: 200
n. határsávba nem esik, fővárostól 6km-nél közelebb, korr. tényezője: 250
3. Megközelíthetőség, útviszonyok – Jellemző a földút, mely bármely évszakban járható. A legnagyobb pozitív értéket az aszfaltút mellett elhe​lyezkedő ingatlanok, a legrosszabb értéket a csak időszakosan járható földút mentén elhelyezkedő termő​földek kapnak. 

Saját értékek:

a. időszakosan járható földút mentén megközelíthető, korr. tényezője: -30
b. járható földút mentén megközelíthető, korr. tényezője: -12
c. kövesút mentén megközelíthető, korr. tényezője: 6
d. aszfalt mentén megközelíthető, korr. tényezője:
 25
4. Domborzati és lejtési viszonyok – Jellemző a közel sík terület. A belvíz miatt a teljesen sík terület nem előnyös, miként a 4%-ot meghaladóan lejtős terület sem.
Saját értékek:

a. 20%-os vagy annál nagyobb lejtésiszög, korr. tényezője: -30
b. 15- 20% közötti lejtésiszög, korr. tényezője: -25
c. 10-14,9% közötti lejtésiszög, korr. tényezője: -20
d. 5-9,9 % közötti lejtésiszög, korr. tényezője: -15
e. 0,1-4,9 % közötti lejtésiszög korr. tényezője: -5
f. Sík terület lejtésiszög 0% korr. tényezője: -10

5. Vízjárás rendezettsége, melioráció, öntözés – Az átlagos termőföld részben vízrendezett, részlege​sen meliorált és nem öntözhető. Nem vízrendezettnél és nem meliorált​nál negatív, vízrendezett, meliorált, öntözhető területnél pozitív korrekció indokolt.  Saját értékek:

a. meliorált és öntözött, korr. tényezője: 20
b. meliorált de nem öntözött, korr. tényezője: 7
c. öntözött de nem meliorált korr. tényezője: -7
d. nem öntözött és nem meliorált korr. tényezője: -20
6. Demográfiai viszonyok – Jellemző a stagnáló népesség. Dinamikusan növekvő népességű térségben (pl. Pest megye egyes részein) pozitív, erősen csökke​nő népességnél negatív előjel alkalmazása indokolt. Saját értékek:

a. nagy népsűrűség korr. tényezője: 10
b. közepes népsűrűség, korr. tényezője: 0
c. kis népsűrűség, korr. tényezője: -10
7. Művelést gátló tereptárgyak – A gátló tereptárgyak általában nem jellemzőek. Ha van, az leggyakrabban nagyfeszültségű elektromos vezeték, oszlop. Ilyenkor negatív értéknek van helye. Saját értékek:
a. vízelvezető árok, patak, folyó, csatorna, korr. tényezője: -15
b. nagyfeszűltségű felsővezeték, korr. tényezője: -11
c. oszlopok ( telefon,nem nagyfeszültségű villany,stb.), korr. tényezője: -7
d. föld alatti vezetékek, korr. tényezője: -3
e. semmilyen terepgátló tárgy, korr. tényezője: 0
8. Gazdálkodási tradíciók, ráutaltság a mezőgazdasági termelésre – A lakosság mezőgazdaságra utaltsága jellemzően mér​sékelt. A Dunántúlon a leggyengébb (negatív korrekció), az Alföldön a leg​erősebb (pozitív korrekció). Saját értékek:

a. gazdálkodásnak mély tradíciói vannak a lakoság mg.-i termelésre való fogékonysága nagy, korr. tényezője: 20
b. gazdálkodásnak mély tradíciói vannak a lakoság mg.-i termelésre való fogékonysága nem számottevő, korr. tényezője: 12
c. gazdálkodásnak tradíciói vannak a lakoság mg.-i termelésre való fogékonysága nagy, korr. tényezője: 4
d. gazdálkodásnak tradíciói vannak a lakoság mg.-i termelésre való fogékonysága nem számottevő, korr. tényezője: -4
e. gazdálkodásnak nincsenek tradíciói, viszont a lakoság mg.-i termelésre való fogékonysága nagy, korr. tényezője: -12
f. gazdálkodásnak nicsenek tradíciói,és a lakoság mg.-i termelésre való fogékonysága sem számottevő, korr. tényezője: -20
9. Szokásos mértéket maghaladó fagy-, jég- és vadkár valószínűsége – A jégeső előfordulása országosan cse​kély, Baranyában nagy. A vadkár országosan jelen van, mértéke gyenge, erdősült területek közelében közepes. Saját értékek:
a. jégeső előfordulása valószínű, vadkár jelentős, korr. tényezője: -70
b. jégeső előfordulása valószínű, vadkár közepes, korr. tényezője: -55
c. jégeső előfordulása valószínű, vadkár gyenge, korr. tényezője: -40
d. jégeső előfordulása valószínűtlen, vadkár jelentős, korr. tényezője: -25
e. jégeső előfordulása valószínűtlen, vadkár közepes, korr. tényezője: -10
f. jégeső előfordulása valószínűtlen, vadkár gyenge, korr. tényezője: 5
10. Kerítettség – A termőföldek jellemzően kerítetlenek. Ha mégis van kerítés, indokolt +15 pontot adni (pl. vadkártól védett terület). Saját értékek:
a. kerítetlen, korr. tényezője: 0
b. részben természeti hatávonallal tagolt, korr. tényezője: 5
c. részben kerített, korr. tényezője: 10
d. kerített, korr. tényezője: 15
11. Esztétikai benyomás – A magyar táj, jellemzően szelíd, lankás, barátságos. A kimondottan szép, megnyerő környezetben pozitív, lehangoló, unalmas táj esetén negatív érték adható. Saját értékek:
a. kimondottan szép, megnyerő környezet, polgárőrség által védett, korr. tényezője: 10
b. kimondottan szép, megnyerő környezet, védelem nélküli, korr. tényezője: 5
c. átlagos karakterű táj, polgárőrség által védett, korr. tényezője: 0
d. átlagos karakterű táj, védelem nélküli, korr. tényezője: -5
e. unalmas, lehangoló táj, polgárőrség által védett, korr. tényezője: -10
f. unalmas, lehangoló táj, védelem nélküli, korr. tényezője: -15
12. Környezeti állapot, szennyezettség – A hazai környezet jellemzően szemetes. Ha tiszta, ak​kor pozitív, ha kirívóan szemetes, szennyezett, akkor negatív értéket kell adni.
Saját értékek:

a. kirívóan szemetes környezet, korr. tényezője: -15
b. szemetes környezet, korr. tényezője: -8
c. enyhén szemetes környezet, korr. tényezője: -4
d. tiszta rendezett környék, korr. tényezője: 5
13. Gazdasági környezet – A gazdasági légkör, jellemzően stagnáló. Ha a környezet prosperál (nagyobb városok közelében) pozitív, ha leépül, negatív értéket kell adni.
Saját értékek:

a. prosperáló gazdasági légkör, korr. tényezője: 20
b. kevésbé gazdasági légkör, korr. tényezője: 7

c. nem prosperáló gazdasági légkör, korr. tényezője: -7
d. rossz gazdasági légkör, korr. tényezője: -20
14. Infrastruktúra, közműellátás – A termőföldek infrastrukturális ellátottsága országo​san gyenge. A helyi viszonyokat ennek függvényében kell értékelni és értelemszerűen mínusz, vagy plusz értéket adni. Saját értékek:
a. infrastrukturális ellátottság kiváló, korr. tényezője: 20
b. infrastrukturális ellátottság jó, korr. tényezője: 15
c. infrastrukturális ellátottság közepes, korr. tényezője: 10
d. infrastrukturális ellátottság gyenge, korr. tényezője: 5
e. infrastrukturális ellátottság rossz, korr. tényezője: 0
15. Természeti védettség – A mezőgazdasági területek jellemzően nem védettek. A természeti védettség (pl. védőövezeti besorolás, érzékeny természeti terület) a hagyományos gazdálkodást általában hátrányosan érinti. Saját értékek:
a. szőlő környezete fokozottan védett terület, korr. tényezője:-20
b. szőlő környezete tájvédelmi körzet, korr. tényezője: -13
c. szőlő környezete természetvédelmi terület, korr. tényezője: -6
d. szőlő környezete nem védett terület, korr. tényezője: 0
16. Kultúrállapot – A jellemző kultúrállapot gyenge-közepes, de viszony​lag gyorsan, mérsékelt költséggel javítható. A szerzett benyomás dönti el, hogy plusz vagy mínusz értéket kell alkalmazni. Saját értékek:
a. gyenge, korr. tényezője: -10
b. közepes, korr. tényezője: 0
c. fejlett, korr. tényezője: 10
17. Egyéb – A nagy piaci felvevőhelyekhez, feldolgozókhoz közel eső területek előnyt, a periférikus elhelyezkedésűek hátrányt jelentenek. A korrekciós előjelet és mértéket eszerint kell megválasztani. Saját értékek:
a. piaci felvevőhelyhez közel esik, korr. tényezője: 25
b. piaci felvevőhelytől mérsékelten távol, korr. tényezője: 0
c. piaci felvevőhelytől távol, korr. tényezője: -25
18. Jogi vonatkozások – Haszonbérleti szerződés vagy haszonélvezeti jog van vagy nincs a termőföldön. Ha haszonbérleti szerződés/haszonélvezeti jog van a termőföldön, akkor az a föld értékét negatívan befolyásolja, mivel a tulajdonosa a földterületet nem tudja szabadon hasznosítani,.
a. Van, korr. tényezője: -5
b. Nincs, korr. tényezője: 0
4.3.3. A szakértői rendszer szerkezeti elemei és a korrekciós tényezők számítása

15. táblázat – Szakértői Rendszer kommunikációs felülete
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(saját forrás)
A fenti ábrán a szakértői rendszer külalakja látható, melyen keresztül a potenciális vevő állíthatja be a vásárolni kívánt telkének a tulajdonságait a korrekciós tényezők alapján. A jobb oldalt látható sárga mezők adattartalmát a vevő tölti ki, mely alapján kapjuk meg a végleges, kék mezőben lévő értékelési eredményt. Ez a becsült ingatlanár jelenti a keresett információt a potenciális szőlővásárló számára. 
16. táblázat – Szakértői Rendszer számítása
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(saját forrás)

A fenti ábrán a szakértői rendszer számítása látható. A Nagy Lajos által kidolgozott és a 2.1.3. fejezetben bemutatott földtőke-értékelési elmélet alapján Sipos László úgy véli, hogy minden földnek van egy alapértéke (földtőke-értéke), amit az alapár 20 százalékában határoz meg. Véleménye szerint ekkora összeg a legrosszabb paraméterekkel rendelkező termőföldhöz is hozzárendelhető. 

E feltevés alapul vétele mellett szakértői rendszeremben a kiindulási helyzetben minden korrekciós tényező a legrosszabb opciókra van állítva. A Dömsödi-féle értékmódosító tényezőket (lásd 14. táblázat) ebben a helyzetben változatlanul hagyva azonban az összegzett értékmódosítás (a korrekciós tényezők értéke) az alapárat szélsőségesen módosíthatja.

A fenti ábra azt az eredményt mutatja, amikor minden korrekciós tényezőt negatívan, abszolút negatívan értékelünk. Így az összes negatív korrekciós tényező eredménye     -395 lett. Ebből „k” értékét úgy képezzük, hogy a kapott számot 100-zal osztjuk, majd hozzáadunk 1-et (ahogy az az eredeti hozambázis képletben is szerepel). Az (1+k) szorzótényező értéke -2,95 lenne, ami 2,95-szörös eltéréssel „büntetné” mint negatív korrekciós tényező az alapárat, ami a valós életben nem lehetséges, hiszen így 0 Ft-ba kerülne az értékelendő földrészlet. 
A pozitív korrekciós tényezők összesített abszolút értéke 440 lenne, ami az előzőekben leírtak alapján 5,4-szeres eltérést eredményezne az alapártól, pozitív irányban. 
Megállapítható tehát, hogy a Dömsödi-féle korrekciós tényezők szélsőértéken számolva jelentősen alul-, illetve túlbecsülhetik a tényleges földértéket. 
Azt, hogy a 20 százalékos minimális alapár biztosítható legyen, a következő, módosított képlet segítségével értem el: 
Fté= (Pj+B) x P × [1+(k/395)]  




     
      2 x i
    
A föld becsült ára akkor lesz 0, ha az (1+k) értéke egyenlő 0-val, vagyis ha  k=-1-el, mert akkor (1-1)=0.

Negatív szélsőérték esetén k=-395, ekkor (1+k) értéke (1-3,95) lenne, ami -2,95-ös szorzótényezőt adna eredményül. Ahhoz, hogy az (1+k)-ból 0-s érték szülessen, a        -395-öt osztanom kell önmaga abszolútértékével, mivel így az eredmény -1 lesz, az (1+k)-ba helyettesítve pedig (1-1), azaz 0.

Ha azt szeretnénk, hogy minden esetben legalább 20 százalék maradjon az alapárból, akkor arra van szükség, hogy az (1+k) szorzótényező minimális értéke 0,2 legyen. Ezt úgy kapjuk meg, ha behelyettesítve (1-0,8)=0,2 lesz. A -0,8-as „k” érték eléréséhez a     -395-ös kumulatív korrekciós értéket 495-el kell osztani.

Tételezzük fel, hogy minimális alapárként 50 százalékot szeretnénk, vagyis a szorzótényező értéke legalább 0,5 kell, hogy legyen. Ezt úgy kapjuk meg, hogy az     (1-0,5)=0,5 összefüggés alapján a -395-öt 790-el osztjuk.

Véleményem szerint az alapár 50% feletti „visszatartása” már szintén torzító hatású volna az értékelés eredményére, mert a korrekciós tényezők hatása nem épülne be kellő mértékben a forgalmi értékbe. 

Ha a kapott eredményeket tényezőnként visszaosztjuk az eredeti korrekciós táblázatba, akkor 20%-os és 50%-os alapár-visszatartás esetén a következő eredmények születnek.
17. táblázat – Korrekciós tényező 
	
	Korrekciós tényező
	Alsó
	Felső
	20%
	50%

	1.
	Forma, terület mérete
	–10
	10
	-2
	2
	-1,26
	1,26

	2.
	Fekvés, földrajzi elhelyezkedés
	–80
	250
	-16
	50
	-10,1
	31,64

	3.
	Megközelíthetőség, útviszonyok
	–30
	25
	-6
	5
	-3,79
	3,16

	4.
	Domborzati és lejtési viszonyok
	–30
	-5
	-6
	-1
	-3,79
	-0,63

	5.
	Vízjárás rendezettsége, melioráció, öntözés
	–20
	20
	-4
	4
	-2,53
	2,53

	6.
	Demográfiai viszonyok
	–10
	10
	-2
	2
	-1,26
	1,26

	7.
	Művelést gátló tereptárgyak
	–15
	0
	-2
	0
	-1,89
	0

	8.
	Gazdálkodási tradíciók, ráutaltság a mg-i termelésre
	–20
	20
	-4
	4
	-2,53
	2,53

	9.
	Szokásos mértéket maghaladó fagy-, jég- és vadkár valószínűsége
	–70
	5
	-14
	1
	-8,86
	0,63

	10.
	Kerítettség
	0
	15
	0
	3
	0
	1,89

	11.
	Esztétikai benyomás
	–15
	10
	-3
	2
	-1,89
	1,26

	12.
	Környezeti állapot, szennyezettség
	–15
	5
	-3
	1
	-1,89
	0,63

	13.
	Gazdasági környezet
	–20
	20
	-4
	4
	-2,53
	2,53

	14.
	Infrastruktúra, közműellátás
	0
	20
	0
	4
	0
	2,53

	15.
	Természeti védettség
	–20
	0
	-4
	0
	-2,53
	0

	16.
	Kultúrállapot
	–10
	10
	-2
	2
	-1,26
	1,26

	17.
	Egyéb (pl. átlagostól eltérő piaci, feldolgozási viszonyok)
	–25
	25
	-5
	5
	-3,16
	3,16

	18
	Jogi vonatkozások
	-5
	0
	-1
	0
	-0,63
	0

	
	Összesen:
	-395
	440
	-78
	88
	-50,0
	55,7


Amennyiben már eredetileg is a 20% vagy 50%-os visszatartás melletti intervallumokon belül számoljuk ki a korrekciós összeget, az összegzett „k” érték további korrekciójától (osztásától) már értelemszerűen eltekinthetünk. Ez a módszer a korrekciós tényezőket arányaiban változatlanul fenntartja, de nem engedi, hogy szélsőséges esetekben – a rendszert használó nem szakértő által történő adatbevitel révén – irreális becsértéket eredményezzen a szakértői rendszerem.   
Ahhoz, hogy megkapjuk, valójában mennyi is egy szőlő művelésű ingatlan becsült értéke, a hozambázis számításon alapuló eredményhez hozzá kell adnunk az ültetvény értékét is, melyet külön kell felbecsülnünk.
Ez a következő képlet alapján számolható:
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Ahol:

szántóérték: a termőföld „k” értékkel korrigált alapértéke

élettartam: az amortizációs kulcs szerinti élettartam

A személyi jövedelemadóról szóló 1995. évi CXVII. törvény 11. számú melléklete alapján szőlőültetvény esetén az amortizációs kulcs évi 6%, azaz a teljes telepítési költség 17 év alatt írható le. A valóságban 25-30 évig is termőképes egy szőlőültetvény, így indokoltabb lehet ennél alacsonyabb, 4%-os amortizációs kulccsal számolni. 

TK: a mindenkori támogatási rendeletben megadott telepítési költség.

A figyelembe vehető telepítési költségeket a 161/2008. FVM rendelet 1. számú melléklete tartalmazza a következők szerint:
18. táblázat – Szőlőültetvény telepítési költség
	Művelet megnevezése
	Maximálisan elszámolható

telepítési költség (Ft/ha)

	Tápanyag-feltöltés elvégzése
	480 000

	Erózióvédelem
	240 000

	Régi ültetvény felszámolása
	200 000

	Ültetési munkák elvégzése (gyökeres oltvány, 5000 tő/ha tőszám alatt
	1800 000

	Ültetési munkák elvégzése (gyökeres oltvány 5000 tő/ha tőszám felett)
	2160 000

	Ültetési munkák elvégzése (gyökeres dugvány 5000 tő/ha tőszám alatt)
	1300 000

	Ültetési munkák elvégzése (gyökeres oltvány 5000 tő/ha tőszám felett)
	1560 000

	Támrendszer létesítés elvégzése (2,4 m átlagos sortávolság és a felett)
	1500 000

	Támrendszer létesítés elvégzése (2,4 m átlagos sortávolság alatt)
	1800 000


A termőföld- és az ültetvényérték eredményének összegeként fogjuk megkapni az ültetvény tényleges becsült értékét, azt, hogy a szakértői rendszerem alapján mennyibe kerülne a megvásárolni kívánt szőlőültetvény (15. táblázat).
5. Következtetések és javaslatok

1. A jelenleg érvényesülő tőkepiaci válság fényében a hagyományosan alacsony jövedelmezőségű, de hosszú távon stabil alapokkal rendelkező mezőgazdasági szektor kézenfekvő alternatívát kínál. A termőföld, mint befektetési eszköz alapvetően alacsony kockázatú, inflációtól védett erőforrás. Bár a mérsékelt kockázatnak megfelelően viszonylag alacsony hozamú befektetés, az aktuális helyzetben jelentősen felértékelődhet hosszú távon. 
2. Az ültetvényekbe történő beruházás esetében – az alternatív hasznosítási lehetőség korlátozottsága miatt – fokozattan figyelembe kell venni az adott ágazat helyzetét, jövőbeli kilátásait is. A piacra való belépés emellett különböző közigazgatási hatósági előírások (pl. elővásárlási jog, új telepítési jog, mennyiségi korlátozások), valamint a vételre felkínált területek korlátozott nagysága miatt a befektető számára jelentős többletköltségeket okoz. 
3. Kiemelést érdemel továbbá, hogy a szőlőterület iránt megnyilvánuló származékos keresletet alapvetően befolyásolja a borágazat helyzete is. Bár adott esetben maga a bor is kiváló alternatív befektetési forma lehet, mellyel szakértők szerint egy jobb évjárat esetében viszonylag alacsony kockázat mellett évi 30-40 %-os hozam is elérhető a befektetett tőkére vetítve, a jelenlegi gazdasági válság időszakában ez a megállapítás is átértékelendő.  Napjainkban ugyanis a tehetősebb emberek sem nagyon engedhetik meg maguknak, hogy jobb minőségű bort vegyenek. Ilyen célra inkább alkalomszerűen (ajándéknak vagy ünnepségekre) költenek, és előnyben részesítik a külföldről bejövő, vagy itthon készített olcsóbb, nem minőségi borokat.
4. Az utóbbi években a borszőlő-termesztés területén jelentős változások következtek be. Az ágazat költség-jövedelem adatainak nominál- és reáláras elemzése alapján megállapítható, hogy 2005 és 2008 között a szőlőből származó árbevétel kisebb hullámzások mellett, de fedezetet nyújtott a szőlő termelési költségeire. A termelő jövedelmét a területalapú (top-up) támogatások összege, illetve a kereslet-kínálati viszonyok hullámzása miatt évjáratfüggő módon, közvetlenül a szőlő-árbevételben realizálódó jövedelemhányad határozza meg. A 2009-es évre vonatkozó prognózisokból kiderül, hogy a gazdasági válság miatt tapasztalható borkereslet-csökkenés szőlőágazatra gyakorolt negatív hatása révén a szőlőterületekbe történő invesztíció csak hosszútávon térülhet meg.
5. Elemzésemben a következő összefüggésekre, tendenciákra hívtam fel a figyelmet:
· az egyes borászatokhoz továbbra is relatíve kisebb szőlőterületek tartoznak, azaz a birtokkoncentrációs hatás szőlők esetében kevésbé érvényesül;

· ha az adott borvidék vegyes borelőállító terület, napjainkban egyre több termelő vált át fehérszőlőről kékszőlőre, mert a vörösbor felvásárlási ára tartósan magasabbnak bizonyul, még ebben a rossz gazdasági helyzetben is, a fehérboréhoz képest; 
· belföldi borértékesítési szempontból hazánkban az asztali fehérborok iránti piaci kereslet továbbra is meghatározó.
6. Klaszteranalízis segítségével 3 csoportba soroltam a magyar borvidékeket. Az első csoportba került 18 borvidék a borvidéki szinten rendelkezésre álló statisztikai adatok alapján egymással szoros kapcsolatban állnak, míg elkülönült csoportba került a mátrai, egri és tokaji borvidék amiatt, mert:

· a minőségi borelőállításra alkalmas szőlőültetvények aránya itt a legnagyobb az asztali minőséget produkáló ültetvények területéhez képest;

· az új telepítések nagysága a vizsgált évben mindhárom borvidéken jelentős mértékű volt; valamint

· a borkimérések száma is jelentősebb a borvidéki átlaghoz képest. 

7. Diszkriminancia-analízis segítségével kimutattam, hogy egyes, idegenforgalmilag kiemelt borvidékek esetében (Badacsonyi, Etyek-Budai, Balatonfelvidéki) egyre inkább jellemző – figyelemmel az szőlőágazat alacsony jövedelmezőségére is – az építési telekké, nyaralóvá történő átminősítés, azaz az alternatív hasznosítási lehetőségek felé fordulás. A dinamikusan megújuló borvidékek csoportjába újabb alapítású bortermő területek is kerültek (pl. Ászár-Neszmélyi; Mátrai és Zalai), melyek adott esetben perspektivikus befektetési lehetőséget nyújthatnak.
8. Végül egy szőlőültetvény-értékelő szakértői rendszer megalkotása segítségével mutattam be egy konkrét szőlőültetvény piaci (forgalmi) értékének becslési módszerét. A jelenleg alkalmazott becslési eljárást – a korrekciós tényezők arányaiban változatlan fenntartása mellett – úgy módosítottam, hogy az ne engedje szélsőséges esetekben, illetve a rendszert használó nem szakértő által történő adatbevitel révén irreális becsérték kalkulációját. Ennek során elkészítettem két különböző variációt is: az első szerint a korrekciós tényezőkkel még nem módosított termőföld alapár 20%-a, míg a második szerint annak 50%-a tekintendő a föld minimális tőkeértékének, vagyis amennyit a legrosszabb minőségű, még művelésbe fogható termőföldért is hajlandóak lennének vételárként kifizetni. 
6. ÖSSZEFOGLALÁS

Dolgozatomban a borvidékekről és a borpiacról publikált elemzések, valamint szőlő- és bortermelőkkel készített kontrollinterjúk készítése után adatfeldolgozást és               -elemzést végeztem leíró és többváltozós statisztikai módszerek, illetve szakértői rendszertervezés segítségével.
Célom az volt, hogy a szabad tőkével bíró befektetőknek alternatív befektetési formát ajánljak fel, megismertessem az érdeklődőket a szőlőterületekben rejlő lehetőségekkel, és egyértelmű választ adjak a befektetés irányultságát, illetve az ültetvény piaci (forgalmi) értékét illetően.

Ehhez elemzési eszközként felhasználtam az ágazati szintű költség-jövedelem adatsorokat, a területi (borvidéki) szinten gyűjtött statisztikai információkat, végül pedig a konkrét szőlőültetvények piaci (forgalmi) értékét meghatározó ún. hozambázison alapuló földértékelési módszertan leírását is.

A választott ágazatom, a szőlőágazat kapcsán potenciálisan felmerülő befektetői kérdéseket három szinten elemeztem. Az ágazat egészének szintjén, ezen belül a borvidékek közötti választás szempontjából, végül pedig egy konkrét szőlőültetvény értékelésének sajátosságai alapján.

Az ágazat költség-jövedelem viszonyainak bemutatását követően többváltozós elemzés keretében Magyarország borvidékei közül elkülönítettem azokat, melyek történelmi hírnevük, illetve dinamikus fejlődésük révén befektetési szempontból kiemelt figyelmet érdemelnek. Elemzésemben rámutatok arra is, hogy szoros összefüggés van a borvidék termelési sajátosságai és a termelők, illetve feldolgozók gazdasági aktivitása között. Vizsgálatom kimutatta, hogy jelenleg jövedelmezőség szempontjából a kékszőlőbe érdemesebb befektetni hosszú távon, mint a fehérszőlőbe, és megfelelő technológiai háttér mellett vörösbort is érdemesebb előállítani. Végül pedig szakértői rendszert terveztem abból a célból, hogy a potenciális befektetők külön ingatlanértékelő szakértő bevonása nélkül is meg tudják becsülni egy eladásra felkínált szőlőültetvény reális piaci (forgalmi) értékét.

Termőföldet, így szőlőültetvényt tulajdonolni, illetve egyéb módon birtokolni kifizetődőbb lehet hosszútávon, hiszen amellett, hogy értékőrző megoldás, az Unió által támogatást élvez, amit tiszta profitként számolhat el, ha a szőlő felvásárlási ára fedezi a termelési költségeket. Továbbá 2011-től megnyílhat az út a külföldi befektetők számára hazánk földpiacára, és ezzel várhatóan felértékelődnek a földterületeink is, ami az értékesítési feltételek javulását, a földpiaci lehetőségek bővülését is eredményezni fogja.
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Mellékletek

M1. táblázat

Reálár-képzés a szőlőtermesztésben egyéni gazdaságok körében
	ÉV
	Felvásárlási ár (Ft)
	Mg. termékek láncindexsorra (%) (előző év =100%)
	Bázisindexsor (%) (2000 év = 100%)
	Reál felvásárlási-ár (Ft/t)

	
	
	
	
	

	2003
	58549
	---
	100
	58549

	2004
	43277
	75,1
	0,751
	57626

	2005
	45619
	121,6
	0,913
	49954

	2006
	66092
	116,5
	1,064
	62123

	2007
	77650
	142,7
	1,518
	51147


(Forrás: KSH adatai alapján és saját számítás)

M2. táblázat

Reálár-képzés a szőlőtermesztésben társas gazdaságok körében
	ÉV
	Felvásárlási ár (Ft)
	Mg. termékek láncindexsorra (%) (előző év = 100%)
	Bázisindexsor (%) (2000 év= 100%)
	Reál felvásárlási-ár (Ft/t)

	
	
	
	
	

	2003
	54179
	---
	100
	54179

	2004
	57555
	75,1
	0,751
	76638

	2005
	52005
	121,6
	0,913
	56947

	2006
	72408
	116,5
	1,064
	68053

	2007
	80216
	142,7
	1,518
	52843


(Forrás: KSH adatai alapján és saját számítás)

M3. táblázat

Reál termelési költségek a szőlő termesztésben egyéni gazdaság esetén

	ÉV
	Főtermék termelési költsége (Ft/ha)
	Főtermék Változó költsége (Ft/ha)
	Főtermék fedezeti hozzájárulása (Ft/ha)
	Mg. ipari felhasználás láncindexsor (%) (előző év=100%)
	Bázisindexsor (%) (2003. év=100 %)
	Főtermék reál változó költsége (Ft/ha)
	Főtermék 
reál fedezeti hozzájárulása (Ft/ha)
	Főtermék reál termelési költsége (Ft/ha)

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	2003
	371031
	87382
	345620
	---
	100
	87382
	345620
	371031

	2004
	528291
	103866
	370465
	108,4
	1,084
	95817
	341757
	487353

	2005
	486532
	94239
	232726
	99,2
	1,075
	87637
	216423
	452450

	2006
	457810
	86314
	467294
	105,5
	1,134
	76083
	411905
	403545

	2007
	444365
	80539
	372516
	115,7
	1,313
	61359
	283804
	338542


(Forrás: KSH adatai alapján és saját számítás)
M4. táblázat
Reál termelési költségek a szőlőtermesztésben társas gazdaságok esetén
	ÉV
	Főtermék termelési költsége (Ft/ha)
	Főtermék változó költsége (Ft/ha)
	Főtermék fedezeti hozzájárulása (Ft/ha)
	Mg. ipari felhasználás láncindexsor (%) (előző év = 100%)
	Bázisindexsor (%) (2003 év= 100%)
	Főtermék reál változó költsége (Ft/ha)
	Főtermék reál fedezeti hozzájárulása (Ft/ha)
	Főtermék reál termelési költsége (Ft/ha)

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	2003
	326139
	113816
	385867
	---
	100
	113816
	385867
	326139

	2004
	626542
	167069
	497000
	108,4
	1,084
	154123
	458487
	577991

	2005
	495917
	91361
	181119
	99,2
	1,075
	84961
	168431
	461177

	2006
	534187
	102690
	487275
	105,5
	1,134
	90556
	429696
	471064

	2007
	512643
	106372
	396245
	115,7
	1,313
	81014
	301786
	390436


(Forrás: KSH adatai alapján és saját számítás)

M5. táblázat

Költség- és jövedelem-adatok a társas gazdaságokban, szőlő esetén (Ft/t):

	
	2003
	2004
	2005
	2006
	2007

	Változó költség
	13987
	11294
	15831
	12190
	12358

	Fedezeti  hozzájárulás
	55323
	40283
	39094
	65998
	46035

	Termelési költség
	59391
	57445
	87129
	64658
	59557


(Forrás: AKI költségadatok és a KSH átlagtermés adatai alapján, saját számítás)

M6. táblázat

Költség- és jövedelem-adatok az egyéni gazdaságokban, szőlő esetén (Ft/t):

	
	2003
	2004
	2005
	2006
	2007

	Változó költség
	18218
	18167
	15347
	14509
	12358

	Fedezeti  hozzájárulás
	61765
	54042
	30425
	68848
	46035

	Termelési költség
	52205
	68128
	83306
	75746
	59557


 (Forrás: AKI költségadatok és a KSH átlagtermés adatai alapján, saját számítás)

M7. táblázat: értéktábla 2005. évre vonatkozóan
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(Forrás: saját számítás)
M8. táblázat: értéktábla 2008. évre vonatkozóan
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(Forrás saját számítás)

M9. táblázat: Diszkriminancia analízis eredménytábla 2005. évre vonatkozóan szumvalt 
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(Forrás: saját számítás)

M10. táblázat: Diszkriminancia analízis eredménytábla 2005. évre vonatkozóan relnov 
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(Forrás saját számítás)

M11. táblázat: Diszkriminancia analízis eredménytábla 2008. évre vonatkozóan szumvalt.
[image: image33.png]Discriminant Analysis

Linesr Method for Response:  szunvalt
Predictors: fehér v Ak atlag 2008 bor borkimer 2008 min 2008 ssz w
Group 1 2
Count. 14 8

Sunnary of Classification

Put inta True Group
Group 1 H
1 11 1
2 3 7
Total N 14 8
N Correct 11 7
Proport 0.786 0875
Ne o 22 N Carrect = 18 Prop. Correct = 0.318

Sunnary of Classification with Cross—validation

Put inta True Group
Group 1 2
1 8 5
2 6 3
Total N 14 8
N Correct ] 3
Proport 0.57 0.38
Ne o 22 N Carrect = 11 Prop. Correct = 0.500
Squared Distance Between Groups
1 2
1 0.00000 2.02663
2 2002665 0.00000

Linear Discriminant Function for Group
1 2
Constant -28.512 -24.322

telep kivagott




(Forrás saját számítás)
M12. táblázat: Diszkriminancia eredménytábla 2008. évre vonatkozóan relnov.
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(Forrás saját számítás)
M13. táblázat: Diszkriminancia analízis táblázat 2005. évre vonatkozóan szumvalt.
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(Forrás: saját számítás)
M14. táblázat: Diszkriminancia analízis táblázat 2005. évre vonatkozóan relnov.
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(Forrás saját számítás)

M15. táblázat: Diszkriminancia analízis táblázat 2008 évre vonatkozóan szumvalt.
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(Forrás: saját számítás)

M16. táblázat: Diszkriminancia analízis táblázat 2008 évre vonatkozóan relnov
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		borbehozatal		33		43		65		100		57		66		181		515		464		464
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Munka1

		

				2000		2001		2002		2003		2004		2005		2006		2007		2008		2009

				106		92.8		92.8		93.3		93.2		86		83.7		82.4		71.2		69.6

				2000		2001		2002		2003		2004		2005		2006		2007		2008		2009

				684		811		501		581		789		476		522		540		580		570

				2000		2001		2002		2003		2004		2005		2006		2007		2008		2009

				4.3		5.41		3.33		3.88		5.27		3.1		3.14		3.22		3.5		3.45

				2000		2001		2002		2003		2004		2005		2006		2007		2008		2009

		borkivitel		777		724		766		703		626		569		744		787		781		610

		borbehozatal		33		43		65		100		57		66		181		515		464		464
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Munka1

		

				2000		2001		2002		2003		2004		2005		2006		2007		2008		2009

				106		92.8		92.8		93.3		93.2		86		83.7		82.4		71.2		69.6

				2000		2001		2002		2003		2004		2005		2006		2007		2008		2009

				684		811		501		581		789		476		522		540		580		570

				2000		2001		2002		2003		2004		2005		2006		2007		2008		2009

				4.3		5.41		3.33		3.88		5.27		3.1		3.14		3.22		3.5		3.45

				2000		2001		2002		2003		2004		2005		2006		2007		2008		2009

		borkivitel		777		724		766		703		626		569		744		787		781		610

		borbehozatal		33		43		65		100		57		66		181		515		464		464
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		2003		55322.9948364888		59390.504302926		58549

		2004		40283.1892862655		57444.6880305305		57625.8322237017

		2005		39094.0453397217		81729.1753702873		49954.2276964048

		2006		65997.5294145884		64658.07166643		62122.5761179206

		2007		43291.6460448393		51641.5195447041		51146.7508178014



reál áron változó költség

reál áron fedezeti hozzájárulás

reál áron termelési költség

reál felvásárlási ár

Ft/t

Költségszerkezet egyéni gazdaságokban szőlő termesztése esetén (reáláron, 2003. év bázisán)

13987.1359724613

11294.0594615072

15830.5635759221

12190.4213490667

9359.7748306256



Munka1

		

		Reál ár képzés a szőlőtermesztésben:						egyéni gazdaságokban:

				ÉV		Felvásárlási ár (Ft)		Mgtermékek láncindexsorra (%)		Bázisindexsor (%) (2000 év = 100%)		Reál felvásárlási-ár (Ft/t)

				2003		58549		100		100		58549

				2004		43277		75.1		0.751		57626

				2005		45619		121.6		0.913		49954

				2006		66092		116.5		1.064		62123

				2007		77650		142.7		1.518		51147

								társas gazdaságokban:

				ÉV		Felvásárlási ár (Ft)		Mgtermékek láncindexsorra (%)		Bázisindexsor (%) (2000 év= 100%)		Reál felvásárlási-ár (Ft/t)

				2003		54179		100		100		54179

				2004		57555		75.1		0.751		76638

				2005		52005		121.6		0.913		56947

				2006		72408		116.5		1.064		68053

				2007		80216		142.7		1.518		52843

		Reál termelési költségek a szőlőtermesztésben:

				egyéni gazdaságban:

		ÉV		Főtermék termelési költsége (Ft/ha)		FőtermékVáltozó költsége (Ft/ha)		Főtermék fedezeti hozzájárulása (Ft/ha)		Mg ipari felhasználás láncindexsor (%)		Bázisindexsor (%) (2000 év=100 %)		Főtermék reál változó költsége (Ft/ha)		Főtermék reál fedezeti hozzájárulása(Ft/ha)		Főtermék reál termelési költsége (Ft/ha)

		2003		371031		87382		345620		100		100		87382		345620		371031

		2004		528291		103866		370465		108.4		1.084		95817		341757		487353

		2005		486532		94239		232726		99.2		1.075		87637		216423		452450

		2006		457810		86314		467294		105.5		1.134		76083		411905		403545

		2007		444365		80539		372516		115.7		1.313		61359		283804		338542

				társas gazdaságban:

		ÉV		Főtermék termelési költsége (Ft/ha)		Főtermék változó költsége (Ft/ha)		Főtermék fedezeti hozzájárulása (Ft/ha)		Mg ipari felhasználás láncindexsor (%)		Bázisindexsor (%) (2000 év= 100%)		Főtermék reál változó költsége (Ft/ha)		Főtermék reál fedezeti hozzájárulása (Ft/ha)		Főtermék reál termelési költsége (Ft/ha)

		2003		326139		113816		385867		100		100		113816		385867		326139

		2004		626542		167069		497000		108.4		1.084		154123		458487		577991

		2005		495917		91361		181119		99.2		1.075		84961		168431		461177

		2006		534187		102690		487275		105.5		1.134		90556		429696		471064

		2007		512643		106372		396245		115.7		1.313		81014		301786		390436

		Költség jövedelem adatok  a társas gazdaságokban szőlő esetén (Ft/ha):

				2003		2004		2005		2006		2007

		Változó költség		18218		18167		15347		14509		12358

		Fedezeti  hozzájárulás		61765		54042		30425		68848		46035

		Termelési költség		52205		68128		83306		75476		59557

		Költség jövedelem adatok az egyéni gazdaságokban szőlő esetén (Ft/ha):

				2003		2004		2005		2006		2007

		Változó költség		13987		11294		15831		12190		9360

		Fedezeti  hozzájárulás		55323		40283		39094		65998		43292

		Termelési költség		59391		57445		81729		64658		51642

				Szőlő ültetvényeken betakarított szőlők  t/ha-ban az adott években:		2000		7.2150537634		termés/ha

						2001		8.7204301075		termés/ha

						2002		5.3870967742		termés/ha

						2003		6.247311828		termés/ha

						2004		8.4838709677		termés/ha

						2005		5.5359650346		termés/ha

						2006		6.2412145536		termés/ha

						2007		6.55562434		termés/ha

				ÖSSZESEN BETAKARÍTOTT SZŐLŐ:

						2000		671000		tonna

						2001		811000		tonna

						2002		501000		tonna

						2003		581000		tonna

						2004		789000		tonna

						2005		476248		tonna

						2006		522502		tonna

						2007		540072		tonna

		Nominál árral kiszámított költségjövedelem adatok az egyéni gazdaságokban (Ft/ha) :

				2003		2004		2005		2006		2007

		Változó költség		13987		12243		17023		13830		12285

		Fedezeti  hozzájárulás		55323		43667		42039		74872		56824

		Termelési költség		59391		62270		87886		73353		67784

		Nominál árral kiszámított költségjövedelem adatok a társas gazdaságokban (Ft/ha) :

				2003		2004		2005		2006		2007

		Változó költség		18218		19693		16503		16454		16226

		Fedezeti  hozzájárulás		61765		58582		32717		78074		60444

		Termelési költség		52205		73851		89581		85590		78199





diagram reálára

		





diagram reálára

		2003		55322.9948364888		59390.504302926		58549

		2004		40283.1892862655		57444.6880305305		57625.8322237017

		2005		39094.0453397217		81729.1753702873		49954.2276964048

		2006		65997.5294145884		64658.07166643		62122.5761179206

		2007		43291.6460448393		51641.5195447041		51146.7508178014



reál áron változó költség

reál áron fedezeti hozzájárulás

reál áron termelési költség

reál felvásárlási ár

évek

ft/t

Költségszerkezet egyéni gazdaságokban szőlő termesztése esetén

13987.1359724613

11294.0594615072

15830.5635759221

12190.4213490667

9359.7748306256



diagram nominál ára

		2003		61765.2857142857		52204.6936316695		54179

		2004		54042.2039201381		68128.1901982518		76637.8162450067

		2005		30424.9391897986		83305.6971835497		56947.0968533184

		2006		68848.1005586491		75476.3948347916		68052.6315789474

		2007		46034.6674306505		59557.4707962269		52843.2147562582



reál változó költség

reál fedezeti hozzájárulás

reál termelési költség

reál felvásárlási ár

Költségszerkezet a társas gazdálkodásban szőlő termesztése esetén

18218.3958691911

18166.553252985

15347.1080853979

14509.2841749888

12358.0099280323



Munka2

		





Munka2

		2003		61765.2857142857		52204.6936316695		58549

		2004		54042.2039201381		68128.1901982518		43277

		2005		30424.9391897986		83305.6971835497		45619

		2006		68848.1005586491		75476.3948347916		66092

		2007		46034.6674306505		59557.4707962269		77650



Nominál ár változó költség

nominál ár fedezeti hozzájárulás

nominál ár termelési költség

nominál ár felvásárlási ár

évek

ft/t

Nominál áron való költségszerkezet egyéni gazdaságokban szőlő termesztése esetén

18218.3958691911

18166.553252985

15347.1080853979

14509.2841749888

12358.0099280323



		2003		61765.2857142857		52204.6936316695		54179

		2004		58581.7490494297		73850.9581749049		57555

		2005		32716.7890090877		89580.9487409921		52005

		2006		78073.746033508		85590.2317426536		72408

		2007		60443.518336444		78198.9591554459		80216



nominál ár változó költség

nominál ár fedezeti hozzájárulás

nominál ár termelési költség

nominál ár felvásárlási ár

évek

ft/t

Nominál áron való költségszerkezet társas gazdaságokban szőlő termesztése esetén

18218.3958691911

19692.5437262357

16503.1750432548

16453.5282544373

16226.0670355064



		

				Szőlő ültetvényeken betakarított szőlők  t/ha-ban az adott években:		2000		7.2150537634		termés/ha

						2001		8.7204301075		termés/ha

						2002		5.3870967742		termés/ha

						2003		6.247311828		termés/ha

						2004		8.4838709677		termés/ha

						2005		5.5359650346		termés/ha

						2006		6.2412145536		termés/ha

						2007		6.55562434		termés/ha

				ÖSSZESEN BETAKARÍTOTT SZŐLŐ:

						2000		671000		tonna

						2001		811000		tonna

						2002		501000		tonna

						2003		581000		tonna

						2004		789000		tonna

						2005		476248		tonna

						2006		522502		tonna

						2007		540072		tonna
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		2003		61765.2857142857		52204.6936316695		54179

		2004		54042.2039201381		68128.1901982518		76637.8162450067

		2005		30424.9391897986		83305.6971835497		56947.0968533184

		2006		68848.1005586491		75476.3948347916		68052.6315789474

		2007		46034.6674306505		59557.4707962269		52843.2147562582



reál változó költség

reál fedezeti hozzájárulás

reál termelési költség

reál felvásárlási ár

Költségszerkezet a társas gazdálkodásban szőlő termesztése esetén (reáláron, 2003. év bázisán)

18218.3958691911

18166.553252985

15347.1080853979

14509.2841749888

12358.0099280323



Munka1

		

		Reál ár képzés a szőlőtermesztésben:						egyéni gazdaságokban:

				ÉV		Felvásárlási ár (Ft)		Mgtermékek láncindexsorra (%)		Bázisindexsor (%) (2000 év = 100%)		Reál felvásárlási-ár (Ft/t)

				2003		58549		100		100		58549

				2004		43277		75.1		0.751		57626

				2005		45619		121.6		0.913		49954

				2006		66092		116.5		1.064		62123

				2007		77650		142.7		1.518		51147

								társas gazdaságokban:

				ÉV		Felvásárlási ár (Ft)		Mgtermékek láncindexsorra (%)		Bázisindexsor (%) (2000 év= 100%)		Reál felvásárlási-ár (Ft/t)

				2003		54179		100		100		54179

				2004		57555		75.1		0.751		76638

				2005		52005		121.6		0.913		56947

				2006		72408		116.5		1.064		68053

				2007		80216		142.7		1.518		52843

		Reál termelési költségek a szőlőtermesztésben:

				egyéni gazdaságban:

		ÉV		Főtermék termelési költsége (Ft/ha)		FőtermékVáltozó költsége (Ft/ha)		Főtermék fedezeti hozzájárulása (Ft/ha)		Mg ipari felhasználás láncindexsor (%)		Bázisindexsor (%) (2000 év=100 %)		Főtermék reál változó költsége (Ft/ha)		Főtermék reál fedezeti hozzájárulása(Ft/ha)		Főtermék reál termelési költsége (Ft/ha)

		2003		371031		87382		345620		100		100		87382		345620		371031

		2004		528291		103866		370465		108.4		1.084		95817		341757		487353

		2005		486532		94239		232726		99.2		1.075		87637		216423		452450

		2006		457810		86314		467294		105.5		1.134		76083		411905		403545

		2007		444365		80539		372516		115.7		1.313		61359		283804		338542

				társas gazdaságban:

		ÉV		Főtermék termelési költsége (Ft/ha)		Főtermék változó költsége (Ft/ha)		Főtermék fedezeti hozzájárulása (Ft/ha)		Mg ipari felhasználás láncindexsor (%)		Bázisindexsor (%) (2000 év= 100%)		Főtermék reál változó költsége (Ft/ha)		Főtermék reál fedezeti hozzájárulása (Ft/ha)		Főtermék reál termelési költsége (Ft/ha)

		2003		326139		113816		385867		100		100		113816		385867		326139

		2004		626542		167069		497000		108.4		1.084		154123		458487		577991

		2005		495917		91361		181119		99.2		1.075		84961		168431		461177

		2006		534187		102690		487275		105.5		1.134		90556		429696		471064

		2007		512643		106372		396245		115.7		1.313		81014		301786		390436

		Költség jövedelem adatok  a társas gazdaságokban szőlő esetén (Ft/ha):

				2003		2004		2005		2006		2007

		Változó költség		18218		18167		15347		14509		12358

		Fedezeti  hozzájárulás		61765		54042		30425		68848		46035

		Termelési költség		52205		68128		83306		75476		59557

		Költség jövedelem adatok az egyéni gazdaságokban szőlő esetén (Ft/ha):

				2003		2004		2005		2006		2007

		Változó költség		13987		11294		15831		12190		9360

		Fedezeti  hozzájárulás		55323		40283		39094		65998		43292

		Termelési költség		59391		57445		81729		64658		51642

				Szőlő ültetvényeken betakarított szőlők  t/ha-ban az adott években:		2000		7.2150537634		termés/ha

						2001		8.7204301075		termés/ha

						2002		5.3870967742		termés/ha

						2003		6.247311828		termés/ha

						2004		8.4838709677		termés/ha

						2005		5.5359650346		termés/ha

						2006		6.2412145536		termés/ha

						2007		6.55562434		termés/ha

				ÖSSZESEN BETAKARÍTOTT SZŐLŐ:

						2000		671000		tonna

						2001		811000		tonna

						2002		501000		tonna

						2003		581000		tonna

						2004		789000		tonna

						2005		476248		tonna

						2006		522502		tonna

						2007		540072		tonna

		Nominál árral kiszámított költségjövedelem adatok az egyéni gazdaságokban (Ft/ha) :

				2003		2004		2005		2006		2007

		Változó költség		13987		12243		17023		13830		12285

		Fedezeti  hozzájárulás		55323		43667		42039		74872		56824

		Termelési költség		59391		62270		87886		73353		67784

		Nominál árral kiszámított költségjövedelem adatok a társas gazdaságokban (Ft/ha) :

				2003		2004		2005		2006		2007

		Változó költség		18218		19693		16503		16454		16226

		Fedezeti  hozzájárulás		61765		58582		32717		78074		60444

		Termelési költség		52205		73851		89581		85590		78199





diagram reálára

		





diagram reálára

		2003		55322.9948364888		59390.504302926		58549

		2004		40283.1892862655		57444.6880305305		57625.8322237017

		2005		39094.0453397217		81729.1753702873		49954.2276964048

		2006		65997.5294145884		64658.07166643		62122.5761179206

		2007		43291.6460448393		51641.5195447041		51146.7508178014



reál áron változó költség

reál áron fedezeti hozzájárulás

reál áron termelési költség

reál felvásárlási ár

évek

ft/t

Költségszerkezet egyéni gazdaságokban szőlő termesztése esetén

13987.1359724613

11294.0594615072

15830.5635759221

12190.4213490667

9359.7748306256



diagram nominál ára

		2003		61765.2857142857		52204.6936316695		54179

		2004		54042.2039201381		68128.1901982518		76637.8162450067

		2005		30424.9391897986		83305.6971835497		56947.0968533184

		2006		68848.1005586491		75476.3948347916		68052.6315789474

		2007		46034.6674306505		59557.4707962269		52843.2147562582



reál változó költség

reál fedezeti hozzájárulás

reál termelési költség

reál felvásárlási ár

Költségszerkezet a társas gazdálkodásban szőlő termesztése esetén

18218.3958691911

18166.553252985

15347.1080853979

14509.2841749888

12358.0099280323



Munka2

		





Munka2

		2003		61765.2857142857		52204.6936316695		58549

		2004		54042.2039201381		68128.1901982518		43277

		2005		30424.9391897986		83305.6971835497		45619

		2006		68848.1005586491		75476.3948347916		66092

		2007		46034.6674306505		59557.4707962269		77650



Nominál ár változó költség

nominál ár fedezeti hozzájárulás

nominál ár termelési költség

nominál ár felvásárlási ár

évek

ft/t

Nominál áron való költségszerkezet egyéni gazdaságokban szőlő termesztése esetén

18218.3958691911

18166.553252985

15347.1080853979

14509.2841749888

12358.0099280323



		2003		61765.2857142857		52204.6936316695		54179

		2004		58581.7490494297		73850.9581749049		57555

		2005		32716.7890090877		89580.9487409921		52005

		2006		78073.746033508		85590.2317426536		72408

		2007		60443.518336444		78198.9591554459		80216



nominál ár változó költség

nominál ár fedezeti hozzájárulás

nominál ár termelési költség

nominál ár felvásárlási ár

évek

ft/t

Nominál áron való költségszerkezet társas gazdaságokban szőlő termesztése esetén

18218.3958691911

19692.5437262357

16503.1750432548

16453.5282544373

16226.0670355064



		

				Szőlő ültetvényeken betakarított szőlők  t/ha-ban az adott években:		2000		7.2150537634		termés/ha

						2001		8.7204301075		termés/ha

						2002		5.3870967742		termés/ha

						2003		6.247311828		termés/ha

						2004		8.4838709677		termés/ha

						2005		5.5359650346		termés/ha

						2006		6.2412145536		termés/ha

						2007		6.55562434		termés/ha

				ÖSSZESEN BETAKARÍTOTT SZŐLŐ:

						2000		671000		tonna

						2001		811000		tonna

						2002		501000		tonna

						2003		581000		tonna

						2004		789000		tonna

						2005		476248		tonna

						2006		522502		tonna

						2007		540072		tonna
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		2003		61765.2857142857		52204.6936316695		54179

		2004		58581.7490494297		73850.9581749049		57555

		2005		32716.7890090877		89580.9487409921		52005

		2006		78073.746033508		85590.2317426536		72408

		2007		60443.518336444		78198.9591554459		80216



nominál ár változó költség

nominál ár fedezeti hozzájárulás

nominál ár termelési költség

nominál ár felvásárlási ár

Ft/t

A szőlőágazat költségszerkezete társas gazdaságokban nomináláron

18218.3958691911

19692.5437262357

16503.1750432548

16453.5282544373

16226.0670355064



Munka1

		

		Reál ár képzés a szőlőtermesztésben:						egyéni gazdaságokban:

				ÉV		Felvásárlási ár (Ft)		Mgtermékek láncindexsorra (%)		Bázisindexsor (%) (2000 év = 100%)		Reál felvásárlási-ár (Ft/t)

				2003		58549		100		100		58549

				2004		43277		75.1		0.751		57626

				2005		45619		121.6		0.913		49954

				2006		66092		116.5		1.064		62123

				2007		77650		142.7		1.518		51147

								társas gazdaságokban:

				ÉV		Felvásárlási ár (Ft)		Mgtermékek láncindexsorra (%)		Bázisindexsor (%) (2000 év= 100%)		Reál felvásárlási-ár (Ft/t)

				2003		54179		100		100		54179

				2004		57555		75.1		0.751		76638

				2005		52005		121.6		0.913		56947

				2006		72408		116.5		1.064		68053

				2007		80216		142.7		1.518		52843

		Reál termelési költségek a szőlőtermesztésben:

				egyéni gazdaságban:

		ÉV		Főtermék termelési költsége (Ft/ha)		FőtermékVáltozó költsége (Ft/ha)		Főtermék fedezeti hozzájárulása (Ft/ha)		Mg ipari felhasználás láncindexsor (%)		Bázisindexsor (%) (2000 év=100 %)		Főtermék reál változó költsége (Ft/ha)		Főtermék reál fedezeti hozzájárulása(Ft/ha)		Főtermék reál termelési költsége (Ft/ha)

		2003		371031		87382		345620		100		100		87382		345620		371031

		2004		528291		103866		370465		108.4		1.084		95817		341757		487353

		2005		486532		94239		232726		99.2		1.075		87637		216423		452450

		2006		457810		86314		467294		105.5		1.134		76083		411905		403545

		2007		444365		80539		372516		115.7		1.313		61359		283804		338542

				társas gazdaságban:

		ÉV		Főtermék termelési költsége (Ft/ha)		Főtermék változó költsége (Ft/ha)		Főtermék fedezeti hozzájárulása (Ft/ha)		Mg ipari felhasználás láncindexsor (%)		Bázisindexsor (%) (2000 év= 100%)		Főtermék reál változó költsége (Ft/ha)		Főtermék reál fedezeti hozzájárulása (Ft/ha)		Főtermék reál termelési költsége (Ft/ha)

		2003		326139		113816		385867		100		100		113816		385867		326139

		2004		626542		167069		497000		108.4		1.084		154123		458487		577991

		2005		495917		91361		181119		99.2		1.075		84961		168431		461177

		2006		534187		102690		487275		105.5		1.134		90556		429696		471064

		2007		512643		106372		396245		115.7		1.313		81014		301786		390436

		Költség jövedelem adatok  a társas gazdaságokban szőlő esetén (Ft/ha):

				2003		2004		2005		2006		2007

		Változó költség		18218		18167		15347		14509		12358

		Fedezeti  hozzájárulás		61765		54042		30425		68848		46035

		Termelési költség		52205		68128		83306		75476		59557

		Költség jövedelem adatok az egyéni gazdaságokban szőlő esetén (Ft/ha):

				2003		2004		2005		2006		2007

		Változó költség		13987		11294		15831		12190		9360

		Fedezeti  hozzájárulás		55323		40283		39094		65998		43292

		Termelési költség		59391		57445		81729		64658		51642

				Szőlő ültetvényeken betakarított szőlők  t/ha-ban az adott években:		2000		7.2150537634		termés/ha

						2001		8.7204301075		termés/ha

						2002		5.3870967742		termés/ha

						2003		6.247311828		termés/ha

						2004		8.4838709677		termés/ha

						2005		5.5359650346		termés/ha

						2006		6.2412145536		termés/ha

						2007		6.55562434		termés/ha

				ÖSSZESEN BETAKARÍTOTT SZŐLŐ:

						2000		671000		tonna

						2001		811000		tonna

						2002		501000		tonna

						2003		581000		tonna

						2004		789000		tonna

						2005		476248		tonna

						2006		522502		tonna

						2007		540072		tonna

		Nominál árral kiszámított költségjövedelem adatok az egyéni gazdaságokban (Ft/ha) :

				2003		2004		2005		2006		2007

		Változó költség		13987		12243		17023		13830		12285

		Fedezeti  hozzájárulás		55323		43667		42039		74872		56824

		Termelési költség		59391		62270		87886		73353		67784

		Nominál árral kiszámított költségjövedelem adatok a társas gazdaságokban (Ft/ha) :

				2003		2004		2005		2006		2007

		Változó költség		18218		19693		16503		16454		16226

		Fedezeti  hozzájárulás		61765		58582		32717		78074		60444

		Termelési költség		52205		73851		89581		85590		78199





diagram reálára

		





diagram reálára

		2003		55322.9948364888		59390.504302926		58549

		2004		40283.1892862655		57444.6880305305		57625.8322237017

		2005		39094.0453397217		81729.1753702873		49954.2276964048

		2006		65997.5294145884		64658.07166643		62122.5761179206

		2007		43291.6460448393		51641.5195447041		51146.7508178014



reál áron változó költség

reál áron fedezeti hozzájárulás

reál áron termelési költség

reál felvásárlási ár

évek

ft/t

Költségszerkezet egyéni gazdaságokban szőlő termesztése esetén

13987.1359724613

11294.0594615072

15830.5635759221

12190.4213490667

9359.7748306256



diagram nominál ára

		2003		61765.2857142857		52204.6936316695		54179

		2004		54042.2039201381		68128.1901982518		76637.8162450067

		2005		30424.9391897986		83305.6971835497		56947.0968533184

		2006		68848.1005586491		75476.3948347916		68052.6315789474

		2007		46034.6674306505		59557.4707962269		52843.2147562582



reál változó költség

reál fedezeti hozzájárulás

reál termelési költség

reál felvásárlási ár

Költségszerkezet a társas gazdálkodásban szőlő termesztése esetén

18218.3958691911

18166.553252985

15347.1080853979

14509.2841749888

12358.0099280323



Munka2

		





Munka2

		2003		61765.2857142857		52204.6936316695		58549

		2004		54042.2039201381		68128.1901982518		43277

		2005		30424.9391897986		83305.6971835497		45619

		2006		68848.1005586491		75476.3948347916		66092

		2007		46034.6674306505		59557.4707962269		77650



Nominál ár változó költség

nominál ár fedezeti hozzájárulás

nominál ár termelési költség

nominál ár felvásárlási ár

évek

ft/t

Nominál áron való költségszerkezet egyéni gazdaságokban szőlő termesztése esetén

18218.3958691911

18166.553252985

15347.1080853979

14509.2841749888

12358.0099280323



		2003		61765.2857142857		52204.6936316695		54179

		2004		58581.7490494297		73850.9581749049		57555

		2005		32716.7890090877		89580.9487409921		52005

		2006		78073.746033508		85590.2317426536		72408

		2007		60443.518336444		78198.9591554459		80216



nominál ár változó költség

nominál ár fedezeti hozzájárulás

nominál ár termelési költség

nominál ár felvásárlási ár

évek

ft/t

Nominál áron való költségszerkezet társas gazdaságokban szőlő termesztése esetén

18218.3958691911

19692.5437262357

16503.1750432548

16453.5282544373

16226.0670355064



		

				Szőlő ültetvényeken betakarított szőlők  t/ha-ban az adott években:		2000		7.2150537634		termés/ha

						2001		8.7204301075		termés/ha

						2002		5.3870967742		termés/ha

						2003		6.247311828		termés/ha

						2004		8.4838709677		termés/ha

						2005		5.5359650346		termés/ha

						2006		6.2412145536		termés/ha

						2007		6.55562434		termés/ha

				ÖSSZESEN BETAKARÍTOTT SZŐLŐ:

						2000		671000		tonna

						2001		811000		tonna

						2002		501000		tonna

						2003		581000		tonna

						2004		789000		tonna

						2005		476248		tonna

						2006		522502		tonna

						2007		540072		tonna
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