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A termdéfold-piac 2012-ben is toretlendl, és a megeldzd évihez képest nagyobb
mértékben bévilt: a tranzakciészam 8, az eladott foldtertlet mérete 5%-kal nétt,
mig az arszint — a 2011-es meértéket kissé meghaladva — 10%-kal emelkedett.
ldén ugyanakkor a szabalyozasi kornyezet valtozasa jelentésen befolyasolhatja
a foldforgalmat.

Az OTP Terméfold Ertéktérkép aktualis elemzésében az immar teljesnek tekintheté 2012. évi tranzakcids adatok alapjan
mutatjuk be az elmult év terlleti ingatlanpiaci folyamatait. Vizsgalatunk kozéppontjaban a mivelési agak szerinti, és ezen
belll is a méretkategdridankénti forgalom és az arak alakuldsa allnak.

A terileti ar- és forgalomelemzés modszertanardl roviden

Adataink kizarolag megvaldsult piaci termo6fold-tranzakcidékon alapulnak. Forrasuk a Nemzeti Ado- és Vamhivataltol
(NAV, kordbban APEH) megvasarolt adatbazis. Elemzésiink teriileti alapjat a megyei szint, valamint az idén Ujonnan
kialakitott — Budapest nélkil — 175 vidéki jaras képezte. A NAV-adatbazis feldolgozhatéva tételéhez elészor tobb
lépcsbben — terlleti limiteket alkotva, illetve tapasztalati Uton — kiszUrtlk a hibasan, vagy hianyosan rogzitett tranz-
akciokat. A minél mélyrehatébb elemzés igényével, a term6fold-piaci folyamatokat az otféle fé6 mUvelési ag (szanto,
erdé-fasitott terilet, gyep-rét-legeld, kert-gyliimolcsos és sz616) szerint kilon, s ezen belll is méretkategoéridkra
bontva mutatjuk be. A mezdgazdasagilag muvelt terllethez sorolt nadas és halastd kategoriakkal — azok csekély
osszterllete miatt — elemzésiunkben nem foglalkozunk.

Tovabb novekvé teriileti arkiilonbségek

Az 6sszes, 2012-ben eladott terméfoldre vonatkozd atlagar szamitdsanal jardsonként sulyoztuk az egyes muvelési dgak atlag-
arat az eladott terilettel. Az eredmény az 1. térképrél olvashatd le. Mig megyei szinten 2,5-szeres az arkiilonbség a legolcsébb
(Nograd, 334 ezer Ft/ha) és legdragabb (Gyér-Moson-Sopron, 836 ezer Ft/ha) teriileti egység kozott, jarasok esetében —

a lokalis folyamatok hangsulyosabba valasaval — ez mar 7,5-szeresre n6 (bélapatfalvai: 233 ezer Ft/ha és dunakeszi: 1,74 millio
Ft/ha). A tiz legolcsobb jaras kozott négy Borsod-Abadj-Zemplén, harom pedig Nograd megyei, mig a tiz legdragabb kozott négy
Pest megyei talalhato. Az orszagos 626 ezer forintos atlagos hektararat legjobban a hajduhadhazi jaras kozeliti meg.




Jarasi atlagar (2012, Ft/ha)
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* A muivelési dgakra jellemzd atlagarak jardsonként sulyozva az eladott hektarteriletekkel.

A megyek képzeletbeli hektarar-toplistajan 2011 és 2012 kozott jelentds atrendezédést nem latunk (ld. 1. diagram).
Leginkabb Bekeés és Vas megye 3-3 hellyel valo eldre lépese emlitésre mélto.

1. diagram: Megyei terméfold atlagar (Ft/ha)
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A 2. térképen és a 2. diagramon a terméfold-forgalom 71%-at add szantéfoldeknél dbrazoltuk ugyanilyen formaban a jarasi
és megyei szintl atlagarakat, és ezek éves alakulasat. Nagy eltéréseket nem tapasztalunk a termdéfold-arakat osszesseé-
gében bemutato térképhez és diagramhoz képest; taldn Dunantul kozépsé részének sotétebb szinezése (magasabb ar),
illetve a diagramon Hajdu-Bihar megye harom helyezéssel elébbre, illetve Veszprém megye ugyancsak harom helyezéssel
hatrébb kerulése lehet feltdnd. Ennek oka természetesen a megyénként eltéré mlvelési agankénti forgalmi osszetétel.
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Mivel mivelési dganként nagy arkilonbségek adddnak, a jarasi arszintet az eladott teriiletek mivelési ag szerinti volumene
is befolyasolja. A 3. diagramrdl leolvashaté, hogy a legtagabb abszolut arintervallum a széléterileteket jellemzi, mig

a gyep-rét-legeld kategdria atlagarai igen sz(k limitek kozott szérédnak. Az orszagos atlagarak mivelési aganként

a kovetkezdéképpen alakulnak: szanté — 670 ezer Ft/ha, erd6-fasitott — 503 ezer Ft/ha, gyep-rét-legelé — 301 ezer Ft/ha,
kert-gyumolcsos — 1,08 millié Ft/ha, sz6l6 — 1,33 millié Ft/ha.




3. diagram: Jarasi szintl minimum és maximum,
illetve orszagos atlagarak mivelési aganként (2012, Ft/ha)
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Szanto Erdé-fasitott  Gyep-rét-legelé  Kert-gyimolcsos  Sz6lé

Megjegyzés: Azoknak a jardsoknak az adatat kozoljuk, ahol 2012-ben legalabb 20 tranzakcio tortént az adott mivelési agban.

A korabbi évek Uitemét meghaladé aremelkedés

A toretlendl bovild piacon a 2011-es 567 ezer Ft/ha-rol 626 ezer Ft/ha-ra, azaz b6 10%-kal nétt tavaly az eladott termo-
foldek atlagos hektarara. A mivelési agakra jellemzd atlagarat az eladott hektarteriletekkel sulyozva vizsgalva az
arvaltozast csak Pest és Nograd megyékben figyelheté meg minimalis, 1%, illetve 3% alatti csokkenés, ugyanakkor nyolc
megyében 10% felett néttek az arak; a legnagyobb mértékben Jasz-Nagykun-Szolnok (21%), Békés és Szabolcs-Szat-
mar-Bereg (17-17%) megyékben (ld. 4. diagram).

Jardsonként természetesen nagyobb szordst latunk (ld. 3. térkép). 40 esetben all negativ eldjel az éves arvaltozas mutatdja
el6tt. 11 esetben 10%-ot meghaladd a csokkenés, s ebbdél négy Pest megyei jaras, jollehet esetikben az orszagos atlagot
béven meghaladé szintekrél indult az aresés. A legnagyobb, 20% feletti arndvekedést produkald csoportba 44 jaras kerdilt,
melybdl hat Jasz-Nagykun-Szolnok, 5-5 pedig Pest és Borsod-Abauj-Zemplén megyei. Az 5. térképpel 6sszehasonlitva
lathatd, hogy a forgalom és az ar valtozasa terméfold esetében terdletileg nem korrelal egymassal.

Jarasi atlagar (2012, Ft/%)
Osszes terméfold - silyozott*
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* A muvelési agakra jellemzé atlagarak jarasonként sulyozva az eladott hektarteriletekkel.




4, diagram: Megyei év/év term6fold arvaltozas (2012, %)
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Mdvelési dganként kiilon is érdemes megvizsgalni az drak alakuldsat. Az elmult év sordn minden kategériaban néttek az
arak. 2% alatt a 2011-ben még enyhe csokkenést mutatd kert-gyimolcsos és széléteriletek esetében, 7%-kal az erdé-fasitott mive-
|ési dgban, mig a gyep-rét-legeld és szantdterileteknél 12-13%-os dremelkedést mutatnak az értékesitési statisztikak (ld. 5. diagram).

5. diagram: Orszagos atlagarak mivelési aganként (Ft/ha)
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Harom alfoldi megye adja az éves termoéfold-forgalom negyedét

A KSH adatai szerint az orszag teruletének 79%-a, 7,37 millio hektar termétertlet. Ennek kozel 59%-a szanté, 26%-a erdé, 10%-a gyep,
mig 5% alatti a sz6l6, gyimolcsos, halastavak, sth. ardnya. 2008 és 2012 kozott, a jelentésebb terméterilet-tipusok kozil egyedul
az erdétertlet bovilt (+19%), mig leginkabb (-24,8%) a gyepterllet szorult vissza (részben statisztikai atsoroldsok miatt).

A tulajdonosi szerkezet a kovetkezOképpen alakul: ~73% természetes személyek, ~22% allam, ~3% tarsas szervezet, ~2% onkor-
manyzat. A bérelt terliletek ardnya 60-62%-ra tehetd. 2010-es adatok szerint az egyéni gazdalkodok 92%-a dolgozik 10 hektar alatt,
az altaluk muvelt terulet 20%-an, és 8%-uk 10 ha folott, a terulet 80%-an. A gazdalkodo szervezetek 62%-a
100 ha alatt gazdalkodik, a mdvelt terllet 4%-an, mig 100 ha folott 38%-uk, 96%-nyi teriileten.




A termdfold-piac 2012-ben tovabb bévilt. A tavaly is erételjes kereslet hatasara a terméfold-tranzakciok szama 8%-kal nétt 2011-hez
képest; a forgalom 48%-at add 1/1 tulajdoni hanyadot érinté adasvételeknél viszont csak alig 1% volt a novekmeény. 10%-0s csokke-
nést mindossze Jasz-Nagykun-Szolnok megyében latunk, illetve egy alig mérhetd visszaesést Szabolcs-Szatmar-Bereg megyében,
ugyanakkor 20%-ot meghaladé a forgalomnovekedés Baranya, Gyér-Moson-Sopron és Veszprém megyékben.

A forgalmat az adasvételekben érintett teljes foldterllet alapjan vizsgalva kozel 5%-0s novekedés latszik 2012-ben. Tavaly 136 ezer
hektar termofold cserélt tulajdonost adasvétel soran, melyet — a korabbi évek adatai alapjan — 80-100 ezer hektarra becstilt oroklés
Utjan torténd tranzakcidval kiegészitve éves szinten mintegy 220-240 ezer hektdros osszforgalmat kapunk. Mig az adasvételek az
egeszséges tulajdonkoncentraciot segitik, az oroklések sok esetben a tulajdonok elaprézodasat hozzak.

A f6 mlvelési dagak megyei szint( forgalmi eloszlasat a 4. térkép szemlélteti. A tizezer hektar feletti éves forgalmat Bacs-Kiskun
(12.600 ha), Szabolcs-Szatmar-Bereg (11.200 ha) és Jasz-Nagykun-Szolnok (11.200 ha) megyék haladjak meg, melyek igy 0sszessé-
gében az orszagos addsvételi volumen 25,8%-at adjak. Ezzel szemben Komarom-Esztergom megye forgalma (2.800 ha) az orszagos
volumenbdl alig 2%-kal részesedik (ld. 6. diagram).

Megyei terméfold-forgalom
(miivelési aganként, 2012, ha)
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6. diagram: Megyei terméfold-forgalom (ha)
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Mig a megyénkénti muivelési agak kozotti részarany-megoszlas a térképrél leolvashato, érdemes az abszolut értékben mért forgalmi
volumeneket is kilon elemezni, hiszen ebben is nagy regiondlis eltérések adédnak. Az 1. tablazatban a legnagyobb forgalmi volumend
megyeéket és jarasokat gyujtottiik ossze mivelési aganként.

1. tdblazat: A harom legnagyobb megyei és jarasi forgalmi volumen mivelési aganként

Legnagyobb 6sszforgalmu megyék (2012, ezer ha)

Erdé-fasitott Gyep-rét-legeld | _Kert-gyimlests

J-N-Sz 10,29 Sz-Sz-B 2,21 B-K 1,60 Sz-Sz-B 1,02 B-K 0,50
B-K 8,41 B-A-Z 1,92 B-A-Z 1,47 B-K 0,38 B-A-Z 0,30
Békés 7,92 Zala 1,92 Zala 1,36 B-A-Z 0,19 Heves 0,25

Legnagyobb 6sszforgalmu jarasok (2012, ezer ha)

Erdé6-fasitott Gyep-rét-legeld Kert-gylimolcsos

Szolnoki 2,78 Zalaegerszegi 0,80 Nagykanizsai 0,42 Vasarosnaményi 0,18 Kiskérosi 0,30
Kaposvari 1,78 Salgoétarjani 0,77 Kiskérosi 0,38 Nagykalloi 0,17 Gyongyosi 0,13
Berettyoujfalui 1,71 Nyirbatori 0,62 Derecskei 0,36 Kisvardai 0,12 Egri 0,11

2012-ben az eladott termofold-terdlet mivelési dganként az aldbbiak szerint alakult: 71% szantd, 14% erdé-fasitott, 11% gyep-rét-
legeld, valamint 2-2% kert-gyomolcsos, illetve sz616. A korabban sorolt mivelt tertleten beldli allomanyi adatokkal 6sszehasonlitva
lthato, hogy mig a szantéforgalom ardnya joval meghaladja a szantofoldi allomany (59%) aranyat, az erdéterileteknél (allomany
26%-a) pont az ellenkezdje igaz. (Ennek oka az erdéknél magas allami tulajdonosi részarany miatti korlatozott értékesithetéség.)

A gyep-rét-legeld, kert-gylimolcsaos és sz6l6 kategoriak allomanyaranyosan jarulnak hozza a forgalomhoz.

A 7. diagram érdekességképpen azt szemlélteti, hogy mivelési dganként melyik megyében van a legnagyobb abszolut értéki
(pozitiv és negativ) eltérés az allomanybdl és a forgalombol vald orszagos részesedés kozott. Mig példaul Szabolcs-Szat-
mar-Bereg a kert-gylimadlcsos mivelési ag terlleti allomanyabdl 19,9%-kal részesedik, forgalmi részaranya ennél jéval
jelentésebb, 34,4%. Vagy allomanyi tobbletnél: Hajdu-Bihar a gyep-rét-legel6 terliletb6l orszdgosan 14,5%-kal részesedik, de
a muvelési ag forgalmabol csak 8,6%-kal.

7. diagram: A legjelentésebb megyei szint( kiilonbségek
az allomanyi és a forgalmi részaranyok kozott, mivelési aganként (%)
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A muvelési dgak forgalmat célszer(i méretkategdrianként bontva is megvizsgalni (ld. 8-9. diagram). Mig példaul a forgalom legna-
gyobb részét add szantdknal az adasvételek 62%-a 5 ha alatti terliletekre kottetik, ez a méretkategdria az 0sszes eladott tertletbél
csak 36%-kal részesedik. Ugyanakkor a 30 ha feletti kategéria a tranzakcidk 15%-at adja, am az osszes eladott terilet 24%-at teszi ki.
Abszolut értékben a legnagyobb eltérés a kétféle arany kozott a kert-gylimolcsos mivelési ag 1 ha feletti kategorigjanal van:

az adasvételek 16%-a, és egyben az eladott tertlet 57%-a.

8. diagram: Eladott terméfoldteriilet (ha)
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9. diagram: Termoéfold-forgalom (tranzakciészam)
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A jarasok kozel kétharmadaban nétt a forgalom

A termdéfold-forgalmat regionalisan vizsgalva, nehezen lehet egyértelmd terdleti 0sszefliggést talalni az 5. térkép alapjan.

Megyei szinten 10%-ot meghaladd visszaesés Csongrad és Szabolcs-Szatmar-Bereg megyében tapasztalhato, mig Nograd, Baranya
és Veszprém megyében 0sszességében 20% feletti az adasvételben érintett hektarterilet-novekmény (ld. 10. diagram).

(Nograd megyében mar masodik éve tart ez a nagyaranyd forgalomboviilés.)

Jarasonkeént vizsgalva, 2011-hez képest joval nagyobb szamu, 109 egységben nétt, 66-ban pedig csokkent a forgalom.
A tiz, forgalmilag leginkabb visszaesd jaras kozil csak harom dunantuli és egy Pest megyei, a tobbi a keleti orszagrészben talalhato.
A lista masik végén (évé tiz jaras kozott viszont harom Baranya, és 2-2 Pest, illetve Borsod-Abauj-Zemplén megyeit talalunk.

Jarasi év/év forgalomvaltozas (2012, %)
Osszes terméfold — hektarteriilet alapjan
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10. diagram: Megyei év/év termé6fold-forgalom valtozas (2012, %)
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Az orszagos forgalom kozel haromnegyedét adé szanté mlvelési dgat kilon vizsgalva a teljes terméterilethez hasonlo
aranyu, 101 jarasnal latunk novekedést, 74-nél csokkenést; az orszagos éves forgalomvaltozas pedig +2,7%-0s. Novekedést
még az erd6-fasitott (17,2%) és a gyep-rét-legeld kategoridkban tapasztalunk (9%). Ugyanakkor a kert-gyiimolcsos mUvelési
agban 0,7% volt a csokkenés, sz6l6k esetében pedig a 2011-es béviléshez hasonld mértékkel, 12,5%-kal szlkilt az eladassal
érintett tertlet 2012-ben (ld. 11. diagram).

11. diagram: Orszagos forgalom mi(ivelési aganként (ha)
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A mivelt teriletek kozel 2%-a cserélt gazdat tavaly adasvétel utjan

A forgalomhoz hasonléan, a —jarasi adatok hianyaban — megyei szint( forgasi sebesség vizsgalatanal is a hektarterulet vizsgalatunk
alapmennyisége. A forgasi sebesség az adott ingatlanpiaci szegmens piaci aktivitasat mutatja meg. Termdéfoldnél konkrétan az adott
foldterdlet allomanyhoz viszonyitott forgalmat (eladott/mvelt teriilet) mérhetjik, mindkét értéket hektarban megadva, tehat dsszes-
ségeében %-ban kifejezve.

A termdfold-piac orszagos forgdsi sebessége a 2011-es 1,8%-rdl tavaly 19%-ra nétt, azaz a 7,2 millié hektar muivelt teriilet 19%-a,
mintegy 136 ezer hektar cserélt gazdat tavaly. A mdvelési agankénti forgasi sebességet a 12. diagram szemlélteti. Latszik, hogy

a sz6l6terlletek piaca — bar jelentésen visszaesett 2011-hez képest — még mindig a legélénkebb, mig a masik végletet jelent6 erd6-
terlletek allomanyuknadl joval kisebb ardnyban vesznek részt a forgalomban. Ennek oka, hogy az erdé mUvelési dgban lévé 50% folotti
allami tulajdon értékesitési korlatozas ala esik, igy nem szerepelhet a forgalomban. Fele akkora erdétertlet figyelembevételével az
erdéteruletre vetitett forgalom mar az atlagot hozna.

12. diagram: Orszagos forgasi sebesség muivelési aganként (%)
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A term6foldek 6sszességének megyei szintli forgasi sebességét szemlélteti a 6. térkép. A terméfoldpiac (allomanyaranyos forga-
lommal kifejezve) leginkabb Jasz-Nagykun-Szolnok (2,7%), Nograd, Szabolcs-Szatmar-Bereg, Zala és Heves megyékben ,pezseg”.
A masik végletet Pest (1,25% forgasi sebesség), valamint Veszprém és Komarom-Esztergom megyék adjak.

A 2. tablazat érdekességképpen a megyei forgasi sebességek mlvelési aganként mért szélso értékeit szemlélteti:

Megyei forgasi sebesség (2012, %)

Osszes terméfold — hektarteriilet alapjan

| _IPARS

W 191-21
17119
Wi5-17

Gl

2. tablazat: A harom legnagyobb és legkisebb megyei forgasi sebesség miivelési dganként

Legnagyobb forgdsi sebesség (2012, %)

Négrad 3,90 Sz-Sz-B 1,80 Baranya 5,21 Sz-Sz-B 2,97 B-A-Z 4,65
J-N-Sz 3,12 Nograd 1,74 Zala 4,33 B-K 2,42 Békés 3,98
Heves 2,72 Baranya 1,62 Noégrad 4,07 J-N-Sz 2,40 Somogy 3,73

Legkisebb forgasi sebesség (2012, %)
1,91 Fejér 0,51 H-B 1,16 Gy-M-S 0,87 Nograd 1,72
Pest 1,73 Gy-M-S 0,51 J-N-Sz 0,89 Fejér 0,76 Vas 1,58
Tolna 1,57 Békés 0,34 Békés 0,82 Veszprém 0,56 Fejér 1,48




Varakozasok — A terméfold-piacot teljesen atrajzolhatja az elfogaddasra varé Gj foldtorvény

A mezdgazdasag 2012-ben stagnalt. A mez6gazdasagi dgazat kibocsatasanak értéke 2012-ben az el6z6 évinél 0,7%-kal
volt nagyobb, amit a volumen 11%-0s visszaesése mellett az drak 13,2%-o0s emelkedése tett lehetévé. A rossz id6éjaras miatt
a novenytermesztés erds volumencsokkenést szenvedett el, és emiatt 2012-ben a mez6gazdasag teljes kibocsatasan belul
javult az allattenyésztés aranya, elérve a 35,7 %-ot. A mez6gazdasagi termelés jovedelmezdsége romlott, a nettd vallalkozoi
jovedelem 15-20 %-kal marad el az el6z6 évitél, csokkentve a gazdalkodok szabad pénzeszkaozeit.

2012 juniusaban jelent meg az Uj foldtorvény vitaanyaga, amelyet szik masfél hénapon belll kovetett a torvénytervezet
Orszaggyllésnek torténd benyujtdsa. A torvény az észi Glésszakon kerllt napirendre. Az Uj foldtorvény tervezete szerint
foszabalyként csak az adott korzetben lakd és tevékenykedd foldmives (maganszemély gazdalkoddk) vasarolhatnanak
terméfoldet, és majdnem kizardlagos elényt élveznének a bérlések tekintetében is. A kiilonbozd gazdasagi/gazdalkodasi
formakra tulajdon és hasznalati terliletmaximumokat rogzit a tervezet, ami mind szakmai, mind politikai vitakat kivaltott.
Az Ugyleteket allami hatdsag engedélyezné a helyi foldbizottsagok véleménye alapjan. Az Orszaggylés az Alaptorvény
modositasaval a foldtorvényt és az Uzemszabalyozasi és termelési integracidkra vonatkozo torvényeket sarkalatos
(kétharmados) torvénnyé emelte. A mez6- és erdégazdasagi foldek forgalmarol szold torvény elfogadédsa nyar elejéig,

a jelenlegi Ulésszakban varhato, a hatalyba (épés pedig jelenleg 2014. januar 1-re vagy majus 1-re becsulhet6, ami az Uj
torvény alkalmazasaval a moratérium megszlnését fogja jelenteni.

ldén, az uj torvények elfogadasaig, illetve az adasvételeket érintd Uj adminisztrativ kotelezettségek megismeréseig, kivarasra
szamitunk a terméfold-piacon. Ezt alatamasztja a forgalom megugrasanak elmaraddsa az év eddigi részében.

A fizet6képesség korlatozottsdga és a bizonytalansdg miatt az irdnyarak stagnalhatnak. Az Uj torvény hatalybalépéseéig,

az év masodik felében ugyanakkor elérehozott értékesitések és vasarlasok, de ugyanigy — a torvény utani vevokor szlkulése
miatt — a tranzakcidk elmaradasa is bekovetkezhet.
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