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FHB Termofoldindex

Kedves Olvasoénk!

Ordmmel és bliszkeséggel ajgnlom figyelmébe az FHB Index termékesalad Uj tagjét: az FHB Terméféldindexet, amelyet az
egy éve bemutatott és sikert aratott FHB Lakasarindex tapasztalatait felhasznalva készitettUk el. A Termdéfoldindex fejlesztésével
az elézénél is béatrabbat Iéptink, mert hasonld kisérlet még nemzetkdzi szinten is ritka, Magyarorszagon pedig viszonyitasi alap
sem dllt rendelkezéstnkre. Kivanjuk és reméljlk, hogy Uj szolgaltatasunk hasonldan tudja segiteni a szakmai parbeszédet és a
nagykozonseg téjékozddasat a féldpiacon, mint egyéves Lakasindextnk elemzésel a lakaspiacon.

A Termdfoldindex aggregalt forméaban (valamennyi mdvelési agat tartalmazva) mutatja be az eimdit évtized hazai féldarainak ala-
kulasat. Az index szamitasat a Lakasarindexnél is alkalmazott hedonikus regresszion alapuld modszertannal végeztik, kiszlrve
a forgalomba kerUI6 terlletek sokféleségebdl eredd hatasokat. Az FHB Termdfoldindex szamitasa a Lakasarindexhez hason-
|6an tranzakcios adatokon alapul, és tamaszkodik az FHB szakembereinek tudasara. Adatbazisunk tobb mint nyolcszazezer
tranzakciod adatait tartalmazza az elmullt évtizedbd|, felhasznaltuk a mikddeésiink soran szerzett adatokat és a Nemzeti Foldalap

nyilvanosséagra hozott informacidit is. Koszonjik az Agrargazdasagi Kutaté Intézetnek (AKI) munkank soran nydjtott segitsé-
gét, mely nagyban emelte a Termdfoldindex megbizhatdsagat és szakmai értékét

Az FHB Termdfoldindex értékét — a Lakasarindextdl eltéréen — nem tervezzUk rendszeresen megjelentetni.
Elsd megjelenésiinkben atfogd képet nydjtunk a hazai féldpiac elmult évtizedérdl.

Az FHB Bankcsoport a term6fold értékbecslésben, term6fold hitelezésben szerzett kdzel egy évtizedes tapasztalatara
épitve tovabbra is kiemelt szerepet szan a terméfoldfedezet melletti hitelezésnek (révid és hosszU futamiddre) lakossagi
és vallalati Ugyfélkdrben egyarant.

Harmati LaszId




1. A hazai termofoldek

Term6fold az a foldrészlet, amelyet a telepliés kllterlletén az ingatlan-nyilvantartasban szanto, sz3l6, gylimolcsos, kert, rét, lege-
16 (gyep), nadas, erdd, fasitott terllet mlvelési agban vagy halastoként tartanak nyilvan. Az 1. és 2. dbran lathatd a termdfoldtipusok
magyarorszagi megoszlasa. A legnagyobb teriiletet a szantok foglaljak el, ezen tUl az erdék és gyepek aranya jelentds. A tobbi
mUvelési agba tartozd termd&féldek az orszag terlletének kevesebb, mint 6t szazalékat takarjak.

Forras: KSH

Termofoldtipusok megoszlasa Magyarorszagon (ezer ha; %) FH?
inde,
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1. abra. Magyarorszdg termdféldterileteinek megoszidsa miivelési ag szerint 2009-ben (forras: KSH)
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Termofoldtipusok Magyarorszag régidiban (ezer hektar) FH§
inde
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2. abra. Termdféldteriletek megoszlasa miivelési ag szerint Magyarorszdg régidiban (forras: KSH).

A legnagyobb termdféldtertilet a dél- és észak-alfdldi régioban tertl el. A miivelési agak régids szinten is az orszagos atlaghoz
hasonléan oszlanak meg. A megfigyelnetd eltérések a foldrajzi adottsagok, az urbanizacio, a termdétertlet mindsége, a gazdalko-

dasi kultura és hagyomanyai valamint az éghajlati adottsagok (mikroklima) eltérésével magyarézhatdak. A szantdk aranya magasabb
az Alfoldon, az erdétertiletek pedig az orszagos atlagnél nagyobb tertletet foglainak el Eszak-Magyarorszégon és a Dél-Dunntuilon.

A foéldpiacon hasznalatos mértékegységek

A foldpiacon a nemzetkdzi szabvany Sl-rendszer a metrikus terlleti mértékegységel (m2. illetve km2) mellett hazankban a leggyak-
rabban hasznélatos mértékegyseg az Sl rendszerhez illeszkedd, hivatalosan is elfogadott hektar (1 hektar = 10 000 m?). Emellett €l
a hagyomanyosan az ekével egy nap alatt felszanthatd terlletet jelentd kataszteri vagy katasztralis hold (kh), amelynek a hasznéla-
tat ugyan hivatalosan megszUintették 1970-ben, de még gyakran eléfordul. A négysz6gol magyar mertékkent osztrak elézmeénnyel
indult a XVIl. szézadban, s a hold kisebb egységeként a még ma is gyakran haszndlatos mértéke a foldterlileteknek (1 négyszogd! =
3,6 négyzetméter m?). A gyakori mértékegységek valtasa: 1 kh 1600 négyszogol, ami 0,575 hektérral egyenld.

Rovidités 1 egysége Sl-ben \ Margitsziget tertlete
hektar ha 10 000 m2 96,5 ha
(bécsi) négyszogol O-al 3,6m2 268 305 O-0l
kataszteri/katasztralis hold (1600 [B-9l) kh 5754,6 m2 168 kh
magyar hold (1200 O-0l) mh 4316,0 m2 224 mh
acre acre 4046,9 m2 238 acre

FHB
www.fhbindex.hu ﬁm@]
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2. A termofold
mindéségének mérése
A termd&féldek értékének egylk meghatarozdja a fold mindsége. A termdfoldbdl szarmazd jévedelmek, mint a féldjaradek (foldjo-
vedelem), a haszonbérleti dij’ és a foldhdz kapcsolddd tamogatasok is szorosan fliggenek téle, ezért a termdfdldek mindsége-
nek meghatarozasa kiemelten fontos kérdés a terlletek értékelésében.
A féldmindség jellemzésére nincs egységes eurdpai mérdszam, Magyarorszagon pedig tébb rendszer is haszndlatos. Bar jelentd-
sége csdkken, torténelmi multia miatt (Id. keretes irasunkat) hazankban még mindig az aranykorona (AK) alapu érték a meg-

hatarozé. Mivel a fold mindsége agrondmiai berundzasokkal emelhetd, és mert a tamogatasok mar inkabb a tertlet nagysagatdl
fuggenek, az AK ma elsésorban a féldbériék szamara bir jelentéséggel, mert a bérleti dijak még gyakran aranykoronahoz kétdttek.

foldmindseg aranykorona érték / ha mindsegi osztaly
gyenge 15 alatt 7-8
kdzepes 156-25 kozott 5-6
jo 25-35 kézott 3-4
kivalo 35 felett 1-2

2. tablazat: A termdféldek mindségére vonatkozo kategoriak (FHB besorolas)

Aranykorona

Az aranykorona-rendszer torténete 1848-ig nydlig vissza, ekkor hataroztak el, hogy a kézteherviselés kialakitasanak céliabdl
felmérik az orszag termdtertieteit. Az 1850-ben kiadott Csaszari Patens nyoman lattak neki az elékészitésnek, majd az 1875.
évi VII. torvénycikk alapjan vezetettek be az elsé magyar hozadéki katasztert.

Olyan rendszert kivantak felallitani, ami egyszerre alapja a mezégazdasagi termeldk addztatéasanak €s a fold mindségi mu-
tatdinak megallapitasanak. A termdtertiletek 1870-es években megkezdett leirasaban felsoroltak a talg) fizikai dsszetevdit,
mUvelhetéségét, a megmunkalasahoz sziikséges munkaerdt és idéigényt, a rajta termeszthetd névényeket, és ezek jellemzd
terméseredményeit. A rendszer kialakitasakor az 6koldgiai jellemzdk mellett figyelembe vették a kdmyék gazdalkodasi viszo-
nyait (az értekesitesi, kdzlekedési, szallitasi lehetdségeket) is. Ezek alapjan kiszamitottak az atlagos iddjarasi viszonyok, atlagos
felszereltség és atlagosan elvarhatd hozzaértés mellett évente elérhetd bevétel nagységat, és ebbdl levonték a gazdalkodas
indokolt kiadasait. A fld jovedelmezdsége a kettd kllonbségekent adodott, ezt a Monarchia kézds pénznemeben, koronaban
fejeztek ki. A kedvezdbb addzas miatt sokan alacsonyabb besorolast igyekeztek elémi, masok viszont hiteligenyléshez pro-
béltak magasabb kategdriaba kertini. Emiatt eléfordul, hogy a szomszédos parcellék besorolasa k&zbtt jelentds az eltérés. Az
1888-ra elkészUlt rendszerben az aranykorona (AK) lett a mai napig hasznalatos féldmindsitési értékszam, az egysegnyi tertlet
fold tiszta jOvedelmének, vagyis termdkepessegenek, fekvesének, mivelhetdsegének mutatdja. A rendszerben a kialakitasa ota
kisebb korrekciok torténtek, de még mindig a térténelmi viszonyokon alapul. Az XIX. szazad végén elvégzett alapfelmérés dta
jelentésen megvaltoztak a koriimények, ezért tényleges jOvedelemszintként az aranykoronaérték mér elavult, de relativ értek-
szamkent tovabbra is hasznélatban maradit.

Magyarorszagon 1 hektar atlagos aranykoronaértéke 19,8.

D-e-meter

A TOld értékeét, arat a piaci forgalomban és az ahhoz kapcsolodd gyakorlati értékelésben tékeként kezelik. Az atlagos, valameny-
nyi t6keére érvényes t6kehozadékot tartjak szem eldtt.

Ajelenleg is érvényes lévé aranykorona féldértékeld rendszer nem csak elavult, hanem szamos hibaval rendelkezik, ezért alakitot-
tak ki a kdzgazdasagi hozadéki alapu, D-e-meter féle rendszert a fold értékének meghatarozasara. A talamindségi értékszamot
harom 16 adatbézisra tamaszkodva hatérozza meg: 1. AR gazdasagokban gy(ijtétt adatok (mezdgazdaséagi trzskdnyvi adatokon
alapuld statisztikal adatok; azonositashoz szlikséges adatok; labor adatok; tablatdrzskdnyvek adatai); 2. hosszdtavd tartamkisér-
letekbd| kapott adatok statisztikai értékelése; 3. mintatertleti adatok, a vetésforgo és a talajmivelés hozamot befolyasold hatasairdl.

A fold értéke a D-e-meter egyenértékszam alapjan szamithatd, az egyes parcelldkra standard fedezeti hozzajarulast alapul véve,
ami a termelési érték és a valtozo kdltségek kulbnbsége. A D-e-meter lényegét tekintve egy talajtérkepen alapuld (100 pontos)
foldmindsites. A rendszer a sokoldall talajfunkciok kozul a produkcios potencidllal kifejezhetd talajtermeékenyseget értekeli. EIG-
nyei: domborzati-, klimatikus, és talajinformaciokat vesz alapul; konkrét szamadatokbdl szamol; orszagosan dsszehasonlithatd,
egyseges értékszam; dinamikusan valtozik; ndvény specifikus.

Bevezetésére azonban nem kerUlt sor, ennek ellenére e foldegyenérték hasznalhatd a birtokrendezésben, a gazdasagosan
mUvelhetd birtokesetek kialakitasaban, kisajatitasi eljarasban, féldcserék lebonyolitasaban.

1 A haszonbérleti dij a féldbérlet a termdféld haszndlati jogainak atengedése meghatdrozott ellenszolgaltatasért. A bérleti dijak er6sen
helyhez kététten alakulnak ki, az allami foldteriiletek bérleti dija most hozzavetdlegesen 35-40 kg blza/AK

»
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3. Jogszabalyi kdrnyezet
és termofold-hasznositas

A termd6foldrél szol6 1994. évi LV. térvény (Foldtdrvény) szabadlyozza a foldtulajdon szerzését. Fdszabalyként tulajdont
csak belfoldi maganszemélyek szerezhetnek korlatozott mértékben (300 hektérig)? . A magyarorszagi termdfoldeknek
szakértdi becslések szerint tobb mint 2 millié (maganszemély vagy gazdélkodo szervezet) tulajdonosa van, akik kozUl sokan
haszonbérletbe adjak foldjeiket.

A term&fold hazai keresleti és kindlati viszonyait leginkabb befolyasold intézmény Magyarorszagon jelenleg a Nemzeti Féldalap-
kezel6 Szervezet (Id. 2010. évi. LXXXVII. torvény), mely kilonbdzd szervezeti formaban és iranyitas alatt ugyan, de 2001 ota®
tevékeny részese a hazai termdfold-piacnak. A Nemzeti Foldalap (NFA) korabban féldtertletek vaséarldja volt, az elmult években
pedig jobbara a kinalati oldalon volt aktiv arverezési és palyazati rendszerben valé értékesitésén keresztiil. Az NFA kezelésé-
ben 1évd, az allam tulajdondban alld termdtertilet nagysaga 1,7-1,8 millié hektér, csaknem a hazai termdfold dsszterlilet negyede.

A magyarorszagi féldhasznositasrdl rendelkezésre dalld informaciok szerint: a maganszemeélyek altal hasznalt féldrészletek
teriilete atlagosan 10 hektar, a gazdalkodé szervezetek atlag 300 hektaros foldeket kezelnek.

Az Agrargazdasdgi Kutato Intézet, az AKI (3. tablazat) szerint a terméféld forgalma még az Eurépai Unids csatlakozas
évében is csak a teljes terméteriilet 3%-4t tette ki, és a forgalom azdta sem emelkedett jelentésen. Osszehasonlitasként
ez az arany a lakaspiacon éaltalaban 6-7%, azaz a terméfold forgalma alacsony, eés meg inkabb ezt lathatjuk, ha megfigyeljik
az oroklés miatti tulajdonvaltas nagy (49,6-56,3 %) részaranyat. Az éllami szerepvallalas az ¢sszes foldforgalmon beldl 2-12%
kozott valtozott 2004 és 2008 kozdtt. Az idészak elején a termdfoldért életjaradék program vasérlasai lényegesen befolyasoltak
a forgalmat, mig az idészak végén az allam inkabb eladdként volt jelen.

A termd&féldek visszafogott forgalmat részben az elaprézott birtokszerkezet, az osztatlan kozds tulajdonu féldbirtokok nagy
mennyisége magyarazza, de bizonyéra szerepet jatszik az okok kozott a bérleti gazdalkodas Eurdpai Unids atlagnal jéval
magasabb aranya is. (Erdskesség, hogy az EU tagdllami, Magyarorszagon letelepedett gazdélkoddk nevére hivatalosan
bejegyzett foldvasarlas nagysaga 2005 és 2008 kozdtt évente maximum 400 hektar volt, mely egyértelmlen alacsonynak
tekinthetd az éves foldforgalomhoz viszonyitva.

tt foldtertleti forgalom

(ezer ha)

Vasarlas jogcimének megnevezése

2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008

El6vasarlasi jogosultsag alapjan 91,1 1905 955 90,3 81,1 42,7 |452 1453 402 |38/1

ebbdl tulajdonostarstol 34,4 31,6 |49,4 |49 47,2 | 16,1 15,8 234 21,8 |222

ebbdl haszonbérld és helybeli gazdalkodoként 37,6 33,7 |369 |356 296 |176 |168 |[|1756 |159 |139

ebbdl a Magyar Allam (NFA) 192 |248 |89 |56 |42 |9 124 |43 |25 |2

Elévasériasi jogosultsag nélkul 122,2 11098 | 115,83 | 1344 | 131,4 }57,3 |548 |54,7 |598 |61,9

ebbdl 6rékiés, vdsarlas, ajandékozds, csere utjan | 105,8 | 96,9 | 103,8 | 116,9 | 119,6 | 49,6 |48,4 493 |52 56,3

Osszes terméfdld forgalom 213,3 | 200,3 | 210,8 | 224,7 | 212,5 | 100 100 100 100 100

3. tabldzat. Forras: AKI szamitas FVM FTF Ingatlanforgalmi adatgydijtése alapjan, 2009

A hazal term&féld tulajdoni szerkezetében a forgalomra hatd legfontosabb jellemvonas a birtokszerkezet elaprézodottsaga mel-
lett az osztatlan kbzos tulajdon magas, csaknem 20%-0s aranya, melynek kialakulasat a szbvetkezeti tulajdoni megsziinese es
a foldprivatizacio (Id. karpdtlas) okozta. 4.

2 A szabdlyozds természetesen ennél joval 6sszetettebb, a fent emlitett 1994-es foldtérvény alapjan térténik.

3 A 2001. évi CXVI. térvény a Nemzeti Foldalaprol
www.thbindex.hu ﬁm(ﬂg
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FHB Termofoldindex

Moddszertan

Az FHB Terméfoldindex az FHB sajat értékbecslési munkainak és hitelezési tranzakcidin felll az elsé publikaciolg rendelkezésre
alld 2000-t61 2010 elsé féléveig terjedd, tébb mint 800 000 illetékhivatali adat alapjan készUlt. Annak érdekében, hogy az index
a valds piaci folyamatokat tUkrézze, csak azokat a tranzakcidkat vettUk figyelembe, amelyeket az FHB értékbecsléi hitelesitettek.
A Termdéfoldindexszel a ténylegesen mezégazdasagi terlletként Uzemeld terlletek arvaltozasat kivantuk mémi, azaz szakértdink
kisz(rték azokat a terlleteket, amelyek a késébbi belterlletesités reményében spekulacios célzattal foroghattak. Az adatbézis
sz(rése utan is tobb mint 300 ezer adatbdl keszitettUk a Termdfoldindexet.

Az FHB Termdfoldindex — az FHB Lakasarindexhez hasonldan — hedonikus modszertannal készUlt. A kllonbdzd idészakokban mas-
mas tulajdonsagu terlleteket adnak-vesznek, ezért az atlagarak alakulasat befolyasolja, hogy milyen termdéféldek kertiltek forgalom-
ba. A hedonikus médszertan abban nyuijt segitséget, hogy ezt az tsszetételhatast kiszlirve csak a tiszta arvaltozast mérhessuk.

Tapasztalataink szerint a parcellaméret az elmdult 10 évben emelkedést mutatott. Mig 2000-ben a tipikus (medién) tranzakcioban
1 hektamyi tertlet cserélt gazdat, addig 2010-re ez 2 hektarra emelkedett. Amennyiben az atlagos parcellaméretet vizsgaljuk, ugyanez
a trend élesebben rajzolddik ki: adataink szerint 2000-ben atlagosan 4 hektar szerepelt a tranzakciokban, mig 2010-ben 12 hektar.

Figyelembe vettlk tovabba a régids placok kulbnbségeit. Kiszlrtlk azt a jelentds hatast, hogy a megfigyelési idészakunk vé-
gére aranyaiban tébb tranzakcié volt az alacsonyabb arfekvésii régidkban. A javuld adatmindség azt is lehetéve teszi,
hogy a terméféldek mivelési agat is egyre inkabb figyelembe tudjuk venni az index készitése soran. Ugyanakkor megemli-
tendd, hogy nem vettUk figyelembe azt a szakértdi tapasztalatot, hogy az illetékhivatali, mért adatok és a valds tranzakcios arak
kozott 15-25 % kuldnbség is lehet, elsGsorban kdzteher csdkkentési praktikak miatt.

Az adatsort a 2000-es év atlagaval normaltuk, igy az FHB Termé&foldindex értéke 2000-ben: 100.

Az FHB Terméfoldindex értékei nominalisan és fogyasztéi arindexszel deflalva FH
inde
200
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3. abra. Az FHB Termd&féldindex alakuldsa (2000-).

Az FHB Termdéfoldindex a 2000. évet 100 pontértékkel latta el, innen emelkedett 2010 masodik félévének végére a mutatd ér-
téke 190,2 pontig. A 10 év alatt elért 90% feletti névekedés korszakok szerint klllonbdzé dinamikat mutat, de elmondhato,
hogy a termé6fold lényeges korrekcid nélkiili, 10 éve toéretlen arnévekedést mutat. Az elmuilt évtizedben lathaté 90
szazalékos aremelkedést még a valsag sem zavarta meg.

Kivaltképp értékelendd a foldérték ndvekedése, ha azt is szambavesszUk, hogy a vélség évei alatt (2008 és 2009) is emel-
kedett a foldar. 2010 elsé feleben mérési hiban beldli minimélis korrekcidt, inkablb stagnalast figyelhetlink meg. (A kordabban
emlitett kdzteher elkertlé adasvételi dokumentécios technikék elterjedtsége miatt az arak ilyen kis elmozdulasa egyébként sem
lenne elég egyértelm( jelzése a korrekcidnak.)

»
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4. abra. Az FHB Termdféldindex alakuldsa.

A terméfoldpiac fontosabb korszakai

Az FHB Termdfoldindex alapjan egyerteimlen elkllonithetd harom korszak, amelyekioen jol magyarazhatok az arvaltozasok.

Az index adatsora eldtti idGszakbdl megemlitendd az ujjaéledés és privatizacié korszaka, a kilencvenes évek. A hazai
termdfoéldpiac a rendszervaltas idején éledt uja, 1990-ig mar 30 000 hektar termd&fold kerUlt &t magan- és tarsasagi tulajdonba.
Az ezutan lezajlott féldprivatizacids folyamat (karpotias® és a szdvetkezetek részarany-foldkiadasa® ) pedig a terméfoldte-
rilet k6zel haromnegyedét érintette. A privatizacio soran tobb mint 2,8 millié maganszemély valt tulajdonossa, kozUIUk
sokan sem a foldhdz, sem a gazdalkodashoz nem kotddtek.

A karpotlassal szerzett foldek 6t éven bellli elidegenitését ado sujtotta, igy a moratdrium 1998-as lejartaig az illetéknivatalok
alig regisztraltak adasvetelt, a lejaratot kdvetden azonban elarasztottak Sket az adasveteli szerzédések. A rendelkezéesre allo
részleges informaciokbdl arra lehet kovetkeztetni, hogy 1998-ban a magantulajdonu terméféldek legkevesebb 12-15
szazaléka gazdat cserélt, lassu koncentralodas indult, amely a mai napig tart. A kulféldiek féldtulajdon-szerzését tiltotta
ugyan a mar emilitett 1994-es Féldtérvény, ugyanakkor az adasvételt bérleti szerzddésnek dlcazva a szantdfdldek 3-5 szazalé-
ka mégis kulfoldi tulajdonba kertihetett.

A termdfdldek érat a szabalyozasi valtozasokkal kapcsolatos varakozasok er6sen mozgattak. Mind az EU-csatlakozast
megel&z8, mind a 2007 -t8l kezd6ddtt iddszakban magyarézhatja az aremelkedést a vevdi oldalon megjelend spekulativ befek-
tetdi érdeklédes. A vaséarlok arra spekulaltak, hogy kiilféldiek jelentés terméféldtulajdont kivannak szerezni Magyaror-
szagon a hazankban megszokottnal magasabb arakon.

Az 1994-es foldtorvény az EU tagallami allampolgarok  tulajdonszerzését korlatozza, a nem EU tagallami allampolgarokét pedig
tilja. Az EU csatlakozaskor Magyarorszag 2071 1-ig tartd moratériumot kért az EU természetes- €s jogi személyek tulajdonszer-
zésére vonatkozoan. Mint keéssbb lathato, a csatlakozas eldtti iddszak varakozasai, illetve a moratorium lejartara vald spekulacio
szintén lényeges forgalom és aralakitd elem volt a hazai foldpiacon.

4 A kdrpdtlasrdl szolo 1991. évi XXV. térvény alapjan.
5 A szévetkezetek dtalakulasat szabdlyozd 1992. évi ll. térvény és a féldkiadasrol szolé 1993. evi ll. térvény alapjan.
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. Az EU-csatlakozas el6tt: 2000-2003

Dinamikus amdvekedés iddszaka, melyben az arak alakulasat leginkabb az EU-csatlakozas arfelnlzo vérakozasa, az allami
foldvasarlasra vonatkozo varakozas €s a versenykepesebb mivelésre alkalmas foldterlletek kialakitéasa befolyasolta.

A fbldmagéanositas kovetkezmeényekent létrejétt birtokszerkezet az dltalanos megitélés szerint alkalmatlan volt a hatékony,
versenyképes mezégazdasagi termelésre, peldaul masfel millio hektamyi osztatlan kdzds tulajdon jott letre. Ezt felismerve
dllitotta fel az Orszaggyllés 2002-ben a Nemzeti Féldalapot (NFA), amely 2003-ban kezdte meg erdemi mikodéset, januér-
ban irtak ki az elsd foldért életjaradék programot. Az NFA alapvetd célja a birtokszerkezet javitasa, az eredményes mezdgazda-
sagi termelést megalapozo birtok- és Uzemi viszonyok kialakitasanak elésegitése volt. Az allami foldvasarlasi szandek bejelenté-
se az id@szakban mér arfelnizo hatasu volt.

A fbldpiac forgalmét és arait egyarant emelte az idészak sorén az allami beavatkozas mellett az EU-csatlakozashoz kap-
csoldédo optimizmus. Dinamikusan névekedtek az arak, erre az id6szakra az FHB Term&foldindex valtozasa 35,1 %-0s
nomindlisan (a fogyasztoi arindexszel deflalva is 15,5%). Az idészakban a terméféldarak évenkénti atlagos névekedése
10,5% (redlérteke: evi 4,9 %). Az id6szak végen az FHB Termdfoldindex értéke: 138,4

Il. Konszolidacio: 2004-2007

A tlfatett, EU csatlakozas elétti idészak eimultaval a forgalom lassulasa kovetkezett be, az EU-beli kifdldiek féldszerzéset gatlo
moratorium is hitdtte a piac spekulativ részét, a mérethatékony birtokszerkezet épitése azonban tovabb folyt és erdsodott az
allam kinélat oldali szerepe.

Az Eurdpal Unidhoz tortend csatlakozas a féldpiacon se bizonyult azonnal haté varézsszemek. Bar a teriletalapu tAmogatas
(a SAPS¢ és ezen felll az un. Top-up témogatas’ ) biztos jovedelmet nyujtott a foldhasznaldknak (vagy kdzvetlentl, vagy

a bérleti dijon keresztll, kdzvetve a tulajdonosoknak), a féldpiac mégis lelassult. Az iddszakot az is meghatarozta, hogy az
akkori NFA allami tulajdonban lévé termdéfdldeket adott el arverés, llletve palyazatok Utjan. 2007 -ben az Foldmivelésigyi és
Vidékfejlesztési Minisztérium (FVM) szigoritotta a birtokfejlesztési hitel kamattamogatasardl szolo rendeletet, €s segitette a me-
z6gazdasagi tevekenységet ténylegesen vegzE mezdgazdaséagi termeldk termd&fold vasarlasat. A foldarak korabbi idészakhoz
képest alacsonyabb emelkedését az inflacio idészakos alakulasa redlértelemben negativba forditotta. A korabbi befektetsi ke-
reslet csdkkenésén tul az aremelkedés mérseklédését az allami foldkindlat idészakon belllli egyenetlensége (az iddszak végen
jelent meg a nagyobb mennyiség) is magyarazza.

Az FHB Terméfoldindex ebben a periddusban 13,5%-ot (deflaltan: -8,2%-ot) mozdult el, mig az évenkénti atlagos
arnévekedés 3,2% (deflaltan -2,1%/¢év) volt. Az id6szak végen az FHB Termdfoldindex érteke: 158,0

6 Single Area Payment Scheme, forrasa az EU
7 Kiegészité nemzeti tertiletalapu tamogatas a Top-up, forrasa a magyar kéltségvetés
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1. Uj remények a féldpiacon: 2007-

A 2007 ota az drak alakulasat az allami féldek értékesitése, a kulfoldiek termdfold-tulajdonszerzését akadalyozod szabalyokra
vonatkozd spekulativ varakozasok, illetve a terlletalapl tdmogatasok emelkedése befolyasoltak leginkabb.

Az idGszak elején az NFA és a Magyar Nemzeti Vagyonkezeld (MNV) jelentés mennyiségl — és tobbnyire kivald mindsegl —
terméfoéldet vitt a piacra, keésdbb viszont visszafogotta valt az allami kindlat. Az idészak soran az EU-csatlakozast megel$z6
id6ket idezd mértekben jelentek meg az agazaton kiviili befektetdk, akik a kulféldiek féldvasariasi korlatozasanak lejaratara
spekulaltak. Ugyancsak az aremelkedést segitette az Eurdpai Uniotdl szarmazo egységes tertiletalapu tamogatas - SAPS
emelése is, ami ellensulyozta a nemzeti kiegészité tamogatas (GOFR top up) 2009-es ledllitasat. Ebben az id6szakban vették
fel a legtobb birtokfejlesztési hitelt, amely dllamilag tamogatott konstrukciokent segitette a magangazdak foldszerzését.

A 2010 kbzepéig tarté mért id6szakban az FHB Termd&foldindex 190,2 értekig jutott. Az id6szakban az index valtozasa
19,4% volt (deflaitan 5,3%), az évenként atlagos amdvekedes 7,4% (redlérteke: 2,1%/év).

Termé&foldek drdnak atlagos éves valtozasa a harom idészakban FH
inde

Uj remények a foldpiacon
(2007-2010)
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Konszolidacié (2003-2007)

Az EU-csatlakozas el6tt
idészak (2000-2003)
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m Terméfoldarak fogyasztoi arindexszel deflalva m Terméfolddrak valtozasa az idészak alatt

5. abra. Termd&féldek dranak atlagos éves valtozdsa a hdrom idészakban.

A 2010-ben a kormanyzat mar tobb szabalyozdi valtozassal érintette a féldpiacot. Az agrartarca benyujtotta Brisszelben a
féldvasarlasi moratérium meghosszabbitasa iranti kérelmét. Felfliggesztettek a kamattamogatast a termdfoldek megvasar-
lasat segitd birtokfejlesztési hiteleknél, a termdfoldrdl szolo torveny modositasa pedig arrdl rendelkezik, hogy az elévasarlasi
jog els6 helye az allamot illeti meg. Ez utobbi lépéssel a kormany a spekulaciot és a zsebszerzédeéseket kivanja megakada-
lyozni. 2010. oktober 1-16l a Nemzeti Féldalap visszakerllt a Magyar Nemzeti Vagyonkezel§ Zrt.-t8l a Vidékiejlesztési Minisztérium
iranyitasa ala.

Mint lattuk, az elmult 10 évben a mindenkori kormanyzat szerepe meghatérozo volt a foldarak alakulasaban. A szabalyozas

tovabbi alakitasa és az NFA aktivitasa 2010 utan is kritikus jelentéségU, ugyanakkor az erre iranyuld konkrétumok az anyag
lezarasaig nem ismertek.
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Regionalis eltérések
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6. dbra. Termdfdldarak alakuldsa Magyarorszag régidiban.

Az elmUilt évtizedben Eszak-Alfldon, Dél-AfdIdon és Dél-Dunantulon az orszégos atlagnal nagyobb Utem(i dremelkedést mér-
tUnk. K&zép-Dunantulon és Nyugat-Dunantdlon nagyjabdl az orszagos atlaggal megegyezd meértekben emelkedtek a termdfold-
arak. Kozép-Magyarorszagon és Eszak-Magyarorszagon nomindlis stagnalas jellemezte a vizsgalt idészakot.

A régiok jelentds — a mlvelési agak dsszetételen tlli - kllbnbseégeket mutatnak aszerint hogyan alakult eimult 10 évi amdove-
kedésUk illetve milyen a jelenlegi arfekvestk. Példaul mig Kdzep-Magyarorszagon azért stagnalnak az arak, mert korabban is
magasak voltak, addig Eszak-Magyarorszag mostanra leszakadt a tobbi régiétdl, tlagosan kétharmadéba kertll a fold hektéria
az orszag tobbi részéhez kepest.

Termdfold atlagara 1 hektarra vetitve 2010-kdzepén Magyarorszagon 472 ezer forint volt. Tekintettel a mlvelési agak kdzotti
lenyeges, akar ket és félszeres kllbnbsegekre az atlagar jelentése ezen redleszkdznél is korlatozott.

Amennyiben csak a szantokat, mint a legnagyoblb mlvelési agat vizsgaljuk 2009-ben, akkor a legolcsdbbnak tekinthetd észak-
magyarorszagi regioban az atlagos hektaronkénti ar alig fele akkora volt, mint a legdragabb, kbzép-magyarorszagi régioban.

A hét régio arfekvése

Atlagosnél dragéabb: K&zép-Magyarorszag, Kézep-Dunantul, Dél-Dunantul,
Atlagos: Nyugat-Dunantul, Dél-Alfeld

Atlagosnél olcsébb: Eszak-Alfdld, Eszak-Magyarorszag

A 2009-ben mért egy hektarra vetitett atlagos szanté-ar 576 ezer forint volt. A kivalo mindsegu termdfolddel bird ko-
zép-magyarorszagi €s dunantuli régiok esetében az atlagot meghalado arfekvest a mindseg, a muvelési szerkezet (alacsonyabb
szanto arény) mellett az allami féldpalyazatok itteni stirlisége, a birtokszerkezet koncentralddasanak elérehaladottsaga és vegul
— f6ként a Dunantul esetében — a kulfoldi zsebszerzddések arfelnlizd hatasa okozza.

»
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7. abra. Szantoféldarak alakuldsa Magyarorszag régidiban.
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Miivelési agak kozti eltérések

Tovabbi fontos tényezd a mivelési ag, a legolcsobbnak tekinthetd legeldk és gyepek atlagos hektaronkénti éra kevesebb
mint a fele, a dragabb tipusu sz8l6k vagy kertek aranak. A kertek magas ara azzal magyarazhato, hogy egyedi értékUk,
kdzmUvesitettséguk révén nagyobb lehet a hozamuk a tobbi mlvelési aghoz képest.

A 8. dbran lathato egyes mivelési agakon bellll az is, hogy mekkora az adott mdvelési agon belllli arak szorasa. Jol lathato,
hogy a leghomogénebb mivelési ag az arak szempontjabdl a szantd, a lényeges mindségi eltérések ellenére. Ennek oka féként
az, hogy a mindségre kevésbé érzékeny befektetdi kereslet fGként szantdt vasarol, masrészt a keleti régiok magasabb mindse-
gu foldjel alacsonyabb arfekvésben kerlinek értékesitésre, mint a nyugati régiokban.

8. abra: Mlivelési ag szerinti areltérések (FHB Index sajat szamitas, az abra nem tartalmazza az erdéket és a fasitott
terdleteket)

Miivelési agak becsiilt atlagara és a kategoriakon beliili heterogenitas
(az arak fél szoérasnyi tavolsaga, 2008-2010-es adatok alapjan) F
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8. abra: Mlivelési ag szerinti areltérések (FHB Index sajat szamitas, az abra nem tartalmazza az erdéket és a fasitott
terdleteket)

A 9. dbra a mivelési agak 2007 dta tartd arvaltozasait mutatja. A szantd kdveti a orszagos termdfoldre vonatkozo iddszaki
artrendet, vagyis a szanto jol reprezentalja a piacot. A szd8l6 arcsdkkenését 2010-ben az okozza, hogy idén f6kent kisméretU
terlleteket értékesitettek és viszonylag jelentds volt a nem tdrténelmi borvidékeken torténd értékesités. A gyep szerényebb
idészaki teljesitményét az allatallomany fogyasa, a sziikebb hasznositasi lehetdségek befolyasoljak
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Termoéfoldek aralakulasa a killonb6zé miivelési agak esetében
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9. dbra: Mlivelési &g szerinti dralakulds 2007 ota (FHB Index sajat szamitas)

5. Term&fold-befektetés Magyarorszagon

Tulajdonosi, befektetdi szemszoghdl dsszefoglalva a magyarorszagi termdéféldpiacon a termdfold a tobbi befektetési lehetéséghez
képest kevésbe likvid, a piacan kisebb a forgalom. Tulajdonosai azonban biztonsagban érezhetik magukat, és tlrelmes befektets-
ként értékes hozamra tehetnek szert. Eurdpai viszonylatban olcso és j6 mindségd terméfold all rendelkezésre Magyarorszagon

A mezégazdasagi teriilet aranya, 2007
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10. abra: Mezdégazdasagi tertilet aranya az eurdpai orszdgokban. (forras:

KSH)
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Magyarorszag az eurdpai €lmezényhdz tartozik, ha mezdgazdasagi terllet nagysagat az orszag 6ssztertletéhez viszonyitjuk, ebben
az 6sszehasonlitasban csak Nagy-Britannia és Dania elézi meg. 2007-es adatok alapjan az EU 27 orszagaban atlagosan az or-
szagok terlletének négytizede, ugyanakkor Magyarorszagon tobb mint az orszag terlletének hattizede volt mezdgazdasagi terUlet.

A foldmindségrél nem all rendelkezésre egységes eurdpai merdszam, ezért egyeb ismeretek, szakérdi és befektetdi véle-
mények alapjan kdvetkeztethetlnk a magyar termdfold jo mindségére. A hazai termdfoéldeken belll a szantdféld nagy aranya
szintén alatamasztjia Magyarorszag kedvezd mezdgazdasagi adottsagait. A tobbi EU-orszagban a szantoknal kevesbé értékes
legeldk részaranya magasabb a hazaihoz képest.

Az EU termdfold éraival sszehasonlitva a magyar termd&féld ara az FHB Index altal vizsgalt idészakban folyamatosan alacso-
nyabb, ennek oka tobbrétl. Az okok kozott elsdsorban emlithetjlk a gazdasagok tarsasagok tulajdonat korlatozd szabalyokat,
az osztatlan kbzos tulajdoni szerkezet magas aranyat, az intenziveblb gazdalkodast igénylé mivelési agak viszonylag alacsony
aranyat, valamint a kulféldiek foldvasarlasara vonatkozo korlatozasokat egyarant.

Termoéfoldarak néhany eurépai orszagban 2007-ben (eurd / ha)
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11. abra: Termdfélddrak az Eurdpai Unio néhany orszdgaban. (forrds: Eurostat és FHB Index szamitas)
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Valsagallo és hozamtermelo

Befektetsi szemmel nézve kedvezd a termdfold valsagalldsaga, az elmult években atélt gazdasagi krizis sem térte le a hazai

foldarakat.
Befektetési eszkozok aralakulasa  [FH
inde
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12. dbra: Befektetési eszk6zbk dralakuldsa. (forras: FHB Index szamitas)

A termdfold dralakulasa igen stabilnak mondhato, egyéb befektetési lehetéségekhez képest a kilengéseknek kevésbe kitett. A
termdfold befektetéseken elérhetd hozam pedig jelentds, hiszen a részvényekhez, lakdsokhoz viszonyitva az ingatlan értékének
emelkedésén felll a befektetésbdl eredd pénzaramlas tovabbi jelentds részét adja még a hozamnak. A fdldalapu tamogatas az
érték 5-10 szazalékat biztosithatja egy év soran, és még ezen felll jdvedelmezhet a hasznositas. Ugyanakkor a hazai, de nem
agrar befektetdk egy része szamara hagyomanyosan problémasnak tlnik a mdveltetés biztositasa.

FHB Terméfoldindex
év Index értéke
2000 100,0
2001 101,83
2002 121,0
2003 138,4
2004 140,8
2005 147,3
2006 163,2
2007 168,0
2008 176,6
2009 1911
2010q1-g2 | 190,2
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Partnereinknek

Az FHB Bankcsoport tagjai termd&fold-szakérdi munkékban és termdfold-alapd, vagy
termdfold fedezettel torténd finanszirozdi terlleteken egyarant all lakossagi s vallalati
Ugyfeleinek rendelkezésére. Tobb, mint 12 éves mikddése soran az FHB szakértdi
a hazai termdfolddel kapcsolatos banki és értékbecs|di szaktudas legjavat nydijtiak
partnereinknek, Ugyfeleinknek. Szolgaltatasainkkal tovabbra is &llunk rendelkezésére
gazdaknak, lakossagi és vallalati Ugyfeleinknek, allami és piaci megrendeldinknek!
Az FHB Termdféldindex bévebb elemzésett, tovabbi részleteit az Ugyfeleinkre szabott
specidlis ajanlatainkban kinaljuk.

Tovéabbi ingatlannal kapcsolatos kérdésekben is készséggel allunk rendelkezésukre,

Udvezlettel:

Molnar Zsolt

vezérigazgato-helyettes

FHB Ingatlan Zrt. Ingatlanértékelési lgazgatosag
Telefon: +36(1)452-9208

Fax: +36(1)329-0986

Mobil: +36(30)748-3913

E-mail: molnarzs@fhb.hu

Cim: 1132 Budapest, Vaci Ut 20.

FHB Termdéfoldindex
URL: www.fhbindex.hu
E-mail: fhbindex@fhb.hu

Direkt vonal: +36(1) 452-7999

FHB Sajtokapcsolat
Kappéter Béla

FHB Jelzalogbank Nyrt.
Telefon: +36(1)462-8578
Fax: +36(1)329-1004
Mobil: +36(30)4567-635
E-mall: kappeterb@thb.hu
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