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KEDVES OLVASO!

Bizom abban, hogy visszatérd felhasznaloként veszi kezébe, olvassa éves term&foldpi-
aci elemzésiinket. Ha elséként kdszénthetjik kérinkben, akkor kérem, hogy ne csak a
kiadvanyunkat ismerje meg, hanem weblapunkon a torténetlinket, a digitalizacid és az
innovacio iranti elkdtelezettséglinket, szolgaltatasainkat és azok bévulését is. K&szdndm!

Elemzési mdédszertanunk valtozatlan, orszagos BIG Data adatbazisunk naprakészen fris-
sUl a jegyzbi kdzzétételek alapjan, lehetdvé téve a piaci alapu terméféld forgalom fo-
lyamatos monitorozasat. Az atlagarak mozgasa bé évtizede hasonlé dinamikaju, jel-
lemz&éen évi 10 szazalék koriili névekedést mutat, ami 2022-ben is tapasztalhatd volt.
A folyamat eredményeként a termdéfold orszagos atlagara most 1épte at el6szér a 1élekta-
ni 2 millidé forintos hektaronkénti arat. A dragulds tehat folyamatos, taldn kiszamithato is,
de semmiképpen sem inflacidkdvetd.

Az Agrotax® Iranytld szakmai csapata Magyarorszagon 2015 6ta minden lezart év fold-
piaci elemzését néhany héten belll - elséként - késziti el és teszi nyilvanosan elérhetéve,
érzékelve a piaci szerepldk - ideértve a pénzintézeteket is - ndvekvd igényét, hogy egy
lezart év utdn mieldbb kézbe lehessen venni egy ilyen részletes, orszagos kitekintésu
foldpiaci elemzést. A foldvasarlasi szabalyok valtozdsa miatt ugyanis kiemelten fontos az
ilyen statisztikai adatok gyors elérése, mivel a tranzakcios- és a bekebelezési arak, vala-
mint a haszonbérleti dijak vizsgalata, hatésagi jovahagydsa is csak az eldz6 évi telepllé-
si-, illetve a jarasi atlagarak vizsgalatan alapulhat. Ellehetetlenitheti a szerzédéskodtést, ha
a felek januarban még nem ismerik az érintett telepllés el6z6 évi atlagarait, és igy nem
tudjdk megitélni, hogy a kialkudott vételar a +10%-os arsavban van-e, vagy - a hatdsagi
jovahagyashoz - kotelezd azt részletes szakmai indoklassal ellatni. A digitalis adatbazi-
sunk azonban igény esetén a szerzédésekhez ezt az informaciét az év barmely napjan
biztositja.

Reméljik munkajukhoz, Gzleti céljaik eléréséhez hasznos elemzést kinalhatunk énnek!
Ha tdbbre, vagy mas részletre is sziksége van, bizalommmal keresse tarsasagunkat!
A kiadvdnyhoz hasznos idétoltést kivanok!

Udvozlettel,
Saho Laszldé

@ PRECiZIOS TERMOFOLD-ERTEKELES

03




AGROTAX® IRANYTU | 2023

MODSZERTAN ES MEGJEGYZESEK

A kiadvanyban az Agrotax Kft. adatbazisdban szerepld, 2022-ben jegyzdi kdzzététel
alapjan kifluggesztésre kerllt hirdetmények adatai szolgaltak az elemzés alapjaul. Kézuluk
a helyrajzi szammal azonosithatd, zartkerti ingatlanok elhagyasa utdn kapott kllterileti
szantd, gyep, gylimolcsés, sz616, illetve erdd muivelési agba sorolt terméfédldek (tovabbi-
akban: féldek) adasvételi, illetve haszonbérleti szerzédéseiben szerepld arai, valamint a tu-
lajdoni hanyadok figyelembevételével szamitott terlletnagysagai kerlltek felhasznalasra.

A raciondlis értékelés érdekében az egyes mulvelési agak jellemzdire vonatkozdan a
megtisztitott daradatokat tartalmazo, kifliggesztett szerzé6dések adatait vettik alapul. Az
elemzésbe bevont mdlvelési dgak esetében az egyes, rajuk jellemzd értékesitési artarto-
many also és felsd 10 szazalékanak levagasa utan 14.742 értékesitett f6ld adatai kerlltek
felhasznalasra. A nominalis, szazalékban kifejezett arvaltozasok a fenti kritériumok alap-
jan szamitott, el6z® évi adatokkal torténd dsszehasonlitas alapjan kerlltek kiszamitasra.

A szantoterlletekre jellemzé atlagos haszonbérleti dijak szamitdsdhoz a forintban deno-
minalt, mintegy 7.229 tranzakcié éves, fajlagos bérleti dijai, illetve a terlletek méretére
vonatkozd adatai alltak rendelkezésre, melyek 6sszesen 1.277 telepllésrdl szarmaztak.

A kiadvany elsd részében az Osszesitett, majd az egyes, elemzésbe bevont mulvelési
dgakra (szantd, gyep, erdd, gylimoblcs és szo18) jellemzd atlagarak, értékesitett 6sszteri-
letek, elemzésbe bevont tranzakciok szamai, atlagos terlletnagysagok, tovabba a szan-
tékra kotott haszonbérleti szerz6dések megyei atlagos értékei, valamint a kapcsolodd
Agrotax® hozamindex kerUl bemutatasra. A masodik részben a szantoterlletek araival, a
foldminéséggel, terllethasznalattal, valamint a komplex fejlettség telepllési mutatdinak
alakulasaval és az ezek kozotti kapcsolatokkal foglalkoztunk a szantofdldek adasvételi
tranzakcidit vizsgalva, a 2016-2022 kodzotti adatokat dsszesitve.
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OSSZESITETT ADATOK

A megfigyelt, elemzésiinkbe bevont muvelési dgakhoz tartozo tranzakcidk adatai alap-
jdn 2022-ben Magyarorszagon a kiilteriileti terméfoldek atlagosan hektdronként 2 millid
forint feletti, 2.186 ezer forint/hektaros aron cseréltek gazdat. A korabbi megfigyeléseink-
hez hasonldan, a vizsgalt idészakban a legmagasabb atlagar ujfent Ké6zép-Magyarorsza-
gon (2.800 ezer forint/hektér) jelentkezett, de az alfoldi terlleteken, valamint Kozép-Du-
nantulon szintén 2 millié forintot meghaladd hektaronkénti atlagarakkal talalkozhattunk.
A legalacsonyabb atlagar (1.683 ezer forint/hektar) az Eszak-Magyarorszagon értéke-
sitett foldteriletek korében volt tapasztalhaté.

Varmegyei bontasban - a Budapesthez tartozé 39 darab tranzakcid 4.975 ezer forint/
hektaros atlagarat kdovetve - két és fél millié forintot meghaladd atlagarakkal talalkozhat-
tunk Békés (2.834 ezer forint/hektar), Hajdu-Bihar (2.740 ezer forint/hektar), Pest (2.724
ezer forint/hektar) és Veszprém (2.566 ezer forint/hektdr) varmegyékben is. A legalacso-
nyabb, masfél millié forintot meghaladd hektaronkénti atlagar (1.521 ezer forint/hektar)
Zaldban volt megfigyelheté.

Az vizsgdlat soran kapott varmegyei dtlagarak és a
maogottik allo értékesitett féldterdletek forgalma

Atlagos értékesitési ar
Bsszes miivelési g, Ft/hektar
B 2 500 000 felett
I 2 250000 - 2 500 000
[ 2000000 - 2 250 000
[ 1750000 -2 000000
] 1750000 alatt

Ertékesitett foldteriilet
dsszes miivelési 4g, hektar

I 2000

Az elemzés 14.742 medfigyelt, illetve figyelembe vett, 2022-ben kifliggesztett szanto,
gyep, erdd, sz616, vagy gyiimoélcsés miivelési agba sorolt foldteriilet adasvételi adata
alapjan toértént, melyek - a tulajdoni hdnyadok figyelembevételével - &sszesen 22.943
hektarnyi foldterllet értékesitésére iranyultak. A fenti tranzakcidok tébbsége, kozel 68
szdzaléka szantoteriileti besorolas ala tartozé foldteriilet értékesitésére vonatkoztak,
mintegy 14 ezer hektarnyi dsszterllettel, melyek a vizsgalt, elemzésbe bevont féldterile-
tek 63 szazalékat tették ki.
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A masodik legnagyobb - mind értékesitett foldtertletben, mind tranzakciészamban
mért - forgalmat mutaté miivelési ag az erdd volt, az adasvételek kdzel 15 szdzaléka, a
gazdat cserélt dsszterllet 24 szazalékat adva.

Az értékesitési volumen tekintetében a harmadik helyen a gyep-rét-legelé (tovabbiak-
ban gyep) miivelési agba tartozo terilletek végeztek, a vizsgalt tranzakcidok 14 szazalé-
kat, az eladott &sszterlletnek kdzel 11 szadzalékat adva.

A gylimolcsdsodk és szbl6k masfél és két szazalékos részesedéssel birtak a vizsgalt tranz-
akciokbdl, mig az a fenti kategoridkba sorolt foldek dsszterlletek 2, illetve 0,9 szazalékat
tették ki.

Az értékesitett termdéféldek miivelési agak
szerinti megoszldsa és forgalma varmegyei
bontdsban

Miivelési g szerinti megoszlds
értékesitett terilet, hektar

1000

500
© -

- szantd
Bl e
B e
- gylmaolcsos
o6

A kordbbi évekhez hasonldan, a tavalyi évben az értékesitési volumen legnagyobb hanya-
da az Alféldhéz kapcsolddott. Az Eszak- (5.048 hektar), illetve DéI-AIfdlddN (4.903 hektar)
cserélt gazdat a vizsgalt foldterlletek egyenként tdébb, mint 6tdéde. Szintén a korabbiakhoz
hasonldan a K&zép-Magyarorszaghoz tartozo foldek adtak a legkisebb, 6 szazaléknyi részét,
1.440 hektaros forgalommal a vizsgalt idészakban.

A legtbbb foldnek Bacs-Kiskun (2.266 hektar) varmegyében lett Uj gazdaja, kdzel 10 sza-
zalékat adva az orszagos értékesitési volumennek, emellett 1.800 hektar feletti forgalom
jellemezte Jasz-Nagykun-Szolnok (1.856 hektdr) és Szabolcs-Szatmar-Bereg (1.821 hektar)
varmegyéket. A megfigyelt tranzakciok kérében a legkevesebb foldterllet - Budapest el-
enyészd, mintegy 12 hektaros értékesitési volumene utan - ismét Komarom-Esztergom me-
gyében cserélt gazdat (261 hektar).
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A SZANTOK ARAINAK ALAKULASA

A tavalyi év sordn a szantofdldek orszagos szintl, 2.330 ezer forintos hektaronként at-
lagara az elé6zb évben megfigyelt darakhoz képest 11,1 szazalékos nominadlis ndvekedést
jelent. Az atlagarak az dsszes régidban, és a varmegyék szintjén is - Nograd varmegye
kivételével - emelkedést mutattak. A legmagasabb atlagos ndvekedést ismét Kozép-Ma-
gyarorszagon tapasztalhattuk (15,9 szazalék), de hasonldé dragulas volt megfigyelhetd
Eszak-Magyarorszagon is (14,5 szazalék). A legalacsonyabb ndvekedést (6,9 szazalék) a
Nyugat-Dunantulon lathattuk.

Varmegyei szinten a legnagyobb 3aremelkedést Borsod-Abauj (21,3 szazalék), illet-
ve Veszprémben (19,5 szazalék) figyelhettik meg, elébbiben 510, utdbbiban 328 darab
tranzakcié adatai alltak rendelkezésre. 15 szdzalék feletti atlagos névekedést |athattunk
még Jasz-Nagykun-Szolnok (16 szazalék), Komarom-Esztergom (16 szazalék), Fejér (15,9
szdazalék), Csongrad-Csanad (15,8 szazalék), tovabba Heves (15,6 szazalék) varmegyék-
ben is. A fentieknek megfelelbéen, egyedll Nograd varmegyében csdkkent a korabbi év-
hez képest a szantdk atlagos, hektdronkénti ara (-4,1 szazalék). A legkisebb ndvekedés
Bacs-Kiskun varmegyében volt tapasztalhato, de 5 szadzalék alatti emelkedés jellemezte
még Vas és Tolna varmegyéket is.

A szantok varmegyei dtlagarainak valtozasa
a 2021. évi drakhoz viszonyitva

Atlagos eladdsi ar véltozasa
szantd, szdzalék, 2021-2022

B 1:felett
B 14 - 18
1 10-14
1 6-10

[ salatt

2022-ben mar csak egy régidban, Eszak-Magyarorszagon (1.782 ezer forint/hektar) ta-

lalkozhattunk 2 millio forint alatti atlagarral. A kordbbi években tapasztaltakhoz hason-
|[6an a legmagasabb, két és fél millié forintot meghaladd hektaronkénti atlagar ismét a
Dél-Alféldon (2.588 ezer forint/hektar) volt tapasztalhato.
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A legmagasabb, immar 3 millié forintos atlagar - az elemzésbe bevont 31 budapesti
tranzakcid 3.950 ezer forint/hektaros atlagara utdn - a kordbbi évhez hasonldéan Haj-
du-Bihar varmegyében (3.055 ezer forint/hektar) volt megfigyelhetd, emellett két és fél
millié forint feletti hektaronkénti atlagarak jelentkeztek Békés (2.926 ezer forint/hektar)
és Tolna (2.741 ezer forint/hektdr) vdrmegyékben is. A legalacsonyabb fajlagos dron N6g-
raddban (1.642 ezer forint/hektar) cseréltek gazdat szantéfoldek, de hasonldan alacsony
atlagarat lathattunk Zaldban is (1.669 ezer forint/hektar). A fentiek mellett 2 millidé forint
alatti hektaronként arakat tapasztalhattunk még Heves (1.739 ezer forint/hektar), illetve
Borsod-Abauj-Zemplén (1.866 ezer forint/hektar) varmegyékben is.

A szantok atlagarai 2022-ben
1866 279
1641 684

1669 018

Atlagos értékesitési ar
szantd, Ft/hektir

I 2 600 000 felett
I 2 400 000 - 2 600 000
[0 2 200000 - 2 400 000
1 2000000- 2200000
[ 2000000 alatt




AGROTAX.HU

A kisebb terlleti egységekhez tartozo alacsonyabb megfigyelések miatt természetszerlleg
nagyobb eltéréseket tapasztalhatunk a szantoterlletek jardsi atlagarait vizsgalva. A tavalyi
év soran kiflggesztett adasvételi szerz6dések vizsgdlata sordn atlagosan a legmagasabb,
4 millidé forintot meghaladd atlagadron a Hajduszoboszldi (4.271 ezer forint/hektar), illetve a
Debreceni (4138 ezer forint/hektar), valamint a Hajduboszorményi (4.089 ezer forint hek-
tar) jarasban lett a szantoknak Uj gazdaja.

A vizsgalt idészakban mar minden jarasban 1 millié forint feletti atlagarak jelentkeztek. A
legalacsonyabb atlagos aron a Bélapatfalvai (1197 ezer forint/hektédr) jarasban juthattak a
vasarlok szantoterlletekhez.

A szantofoldek jardsi atlagarai 2022-ben

Atlagos értékesitési ar
szantd, Ft/hektar

I 2 700 000 felett
I 2 400 000 - 2 700 000
[0 2 100000 - 2 400 000
[ 1800000 -2 100 000
[ 1800000 alatt

A szantok atlagdrainak szamitdsa soran mintegy 14.365 hektarnyi forgalmat ado 9.956 da-
rab kifllggesztés adata kerllt felhasznaldsra. A fenti tranzakciok kdzel hadromnegyede - 74
szazaléka -, az értékesitett dssztertletnek pedig kdzel 80 szdzaléka irdnyult 1/1-es tulajdonu
foldterlletek értékesitésére. Az atlagos értékesitett tertletnagysag a szantdok esetében 1,44
hektar volt, ezzel a vizsgalt mlvelési dgak kézUl a masodik legnagyobb parcellanagysagot
mutattdk az eladott foldtertletek. Az 1/1 tulajdonjoggal bird, a vizsgalt idészakban értékesi-
tett szantdk atlagos mérete 1,56 hektar volt.

Az atlagosan legnagyobb parcellaméret Jasz-Nagykun-Szolnok varmegyében volt megfi-
gyelhetd (2,71 hektar). Az atlagosan legkisebb méretl féldek - a Budapesthez tartozo tranz-
akcidk 0,34 hektaros atlagértéke utan - 1 hektar alatti atlagos parcellanagysaggal Pest me-
gyében (0,96 hektar) taldlkozhattunk.

A vizsgalt tranzakcidk kdzel negyede (24 szdzalék) a Deél-Alféldon talalhatd terlletek érté-

kesitésére iranyult, az orszagos szantoforgalomnak pedig szintén negyede (25,33 szazalé-
ka) ebben a régidban koncentraldodott.
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Hasonld értékekkel taldlkozhattunk az Eszak-Alfdlddn is; a tranzakciok tdbb, mint dtdde (21
szazaléka), mig az értékesitett dsszterlletnek a fenti régional tapasztaltakhoz kézeli hanya-
da (24,52 szdzaléka) valdsult meg. igy elmondhatjuk, hogy az orszagos volumennek mint-
egy fele az Alfélddn taldlhatd terlletekre irdnyult. A legkisebb aranyban Kézép-Magyaror-
szag jarult hozza a szantéféldek forgalmahoz, az értékesitett 6sszterlletnek 5,8 szazaléka
kerult értékesitésre a fenti régidban.

A varmegyék kozUl a legtdbb adasvételt Bacs-Kiskun varmegyében kotdtték (955 tranz-
akcid), az orszagos tranzakcidk mintegy 10 szazaléka e terlleti egységben realizalddott,
mig az értékesitett dsszterllet tekintetében az elsé helyen Jasz-Nagykun-Szolnok varme-
gye végzett, 1.725 hektarnyi értékesitett szantéfélddel, mely az orszagos, vonatkozd mdve-
|ési aghoz tartozdé forgalom 12 szazalékat tette ki. A legkevesebb értékesitést Budapest (31
tranzakcio, 11 hektarnyi 6sszterilletl megfigyelése) utdan Komarom-Esztergom varmegyében
tapasztalhattuk, ahol az orszagos, szantdkra iranyuld adasvételi tranzakciok 2 szazaléka, az
értékesitett dsszterlletnek pedig 1 szazaléka volt megfigyelhetd.

Az egyes adasvételi megfigyelések esetében mért fajlagos arak atlagosan 1173 ezer fo-
rinttal tértek el a szantdkra jellemzé 2.330 ezer forintos hektaronkénti atlagartdl. A szan-
toteruletek esetében azonban jellemzben csekély mértékl eltéréseket tapasztalhatunk az
atlagarak tekintetében, amennyiben kilénbdzd, a tulajdoni hanyadok figyelembevételével
vett értékesitett terlletek szerinti méretkategodridkat kilonbdztetlink meg. Medfigyelhetd,
hogy a legnhagyobb, 20 hektart meghaladd parcelldkra irdanyuld tranzakciok atlagosan ma-
gasabb, 2.637 ezer forint/hektdros aron valdsultak meg, mely 13 szazalékkal magasabb, mint
az orszagos szintl, szantdkra vonatkozd hektdronkénti atlagar, azonban lényeges, hogy a
megfigyeléseknek minddssze 0,27 szdzaléka, mig az értékesitett dsszterlletnek mintegy
6 szazaléka tartozott ebbe a méretkategdridba. A 20 hektart meghaladod teritletld szantok
ara az elézd évhez képest dtlagosan 8,4 szazalékkal emelkedett.

A sorrendileg kdvetkezd, 10 és 20 hektar kdzodtti dsszterlletl szantok esetében emelkedtek
atlagosan a legkisebb mértékben az arak (3,28 szdzalék), szorasuk 1.007 ezer forint/hektar
volt a medfigyelt idészakban. Utébbi kategdridban atlagosan 2.384 ezer forintos hektdron-
kénti atlagaron lett Uj gazdaja a szantdknak, a tranzakcidknak csekély, minddssze 1,11 szaza-
[éka, a szantd muvelési ag értékesitési volumenének pedig mintegy tizede tartozott ide.
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Az 5 és 10 hektar kozotti méretl szantok hektarjaiért atlagosan 2.425 ezer forintot kellett
fizetni, mely a korabbi évhez képest 11 szazalékos atlagos dragulast jelent. A medgfigyelések-
nek alig 4 szazaléka tartozott ide, mig az értékesitett 6sszterlletnek kdzel 6tdde (18 szaza-
[éka) irdnyult a fenti mérettartomanyba esé féldekre. Az drak ebben a méretkategdridban
atlagosan 1.056 ezer forinttal tértek el a fenti atlagartdl.

Elmondhatd, hogy a kisebb méretd, egy hektar alatti, illetve egy és 6t hektar k6zotti 6ssz-
tertletl szantdk fajlagos dra (mely mindkét kategdria esetében kerekitve 2.324 ezer forint/
hektar) alig tér el az orszagos, 2.330 ezer forintos hektaronkénti atlagtdl, mig az atlagos
nominalis arndvekedés 10,4, illetve 12,7 szazalékos mértékld volt a fenti kategdridkban. Az
arak atlagosan 1.229 ezer forinttal (1 hektar alatti tertletek), illetve 1.079 ezer forinttal (1és 5
hektar kdzotti méretl szantok) tértek el a mérettartomanyokra jellemzd atlagaraktol. A két
utébbi méretkategodria tette ki a megfigyelések jelentds részét (62, illetve 33 szazalékat),
illetve az értékesitési volumennek kézel kétharmadat (18, illetve 48 szazalékat). A megkl-
[6nbdztetett mérettartomanyok kdziul a legnagyobb atlagos nomindlis drndvekedés az1és 5
hektar kdzotti foldterlletek esetében volt megfigyelhetd (12,71 szazalék), de jelentds emel-
kedéssel taldlkozhattunk az 1 hektar alatti (10,4 szazalék) foldek esetében is.




GYEPTERULETEK
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2022-ben - eltekintve a két Budapesthez tartozéd megfigyeléstdl - a gyepterilletek atla-
gosan 1.998 ezer forintos hektaronkénti aron cseréltek gazdat, amely 7,2 szdzalékos ndve-
kedést jelent az elb6zd évi, vonatkozo atlagértékhez képest. Amennyiben Pest varmegye
kiemelked®en magas atlagértéket mutatd értékesitéseit is figyelmen kivul hagyjuk, 1.860
ezer forintos hektaronkénti orszagos atlagarat kaphatunk a gyepekre. Regionalis szinten
a legmagasabb arakkal a Ko6zép-Dunantuli régidoban (2.653 ezer forint/hektar) taldlkoz-
hattunk, mig dtlagosan a legalacsonyabb &ron a Dél-Dunantulon (1.575 ezer forint/hektar)
lehetett gyepekhez jutni.

A varmegyék kézUl a legmagasabb, 4 millid forintot megkdzelitd fajlagos dtlagarat Pest
varmegyében figyelhettik meg (3.998 ezer forint/hektar), emellett Fejér (3.102 ezer fo-
rint/hektar), illetve Veszprém varmegyében (2.914 ezer forint/hektar) is 3 millid forint
korali hektaronkénti atlagaron lett Uj gazdaja a fenti mlvelési dgba sorolt tertleteknek.
Atlagosan a legolcsébban Békés varmegyében (1.224 ezer forint/hektdr) juthattak a gaz-
dak gyepekhez.

A gyepek érainak, értéke- A gyepterlletek dtlagarai
sitési volumenének szadmita- CEAC VN e S eI
sdhoz mintegy 2.079 adas-
vétel adatait hasznaltuk fel
az elemzéshez, melyek 6sz-
szesen 2.473 hektarnyi fold-
terllet eladasara irdnyul-
tak. A legtdbb tranzakciét
(409 darab), egyben leg-
tobb 6sszterlletre (575 hek-
tar) vonatkozo értékesitést
Eszak-Magyarorszagon  fi-
gyelhettik meg ebben a mu-
velési agban, a kiflggesztett
szerz6dések kdzel 6tdde, az
értékesitési volumennek pedig kézel negyede ehhez a régiohoz tartozott.

Atlagos értékesitési i
rit, Fr/hektas
f I 2 000 000 felett

1500000 - 2000000
[ 1500000 - 1800000
] 1400000- 1600000
] 1200000 atatt

[ nines adar

1340467

A legkevesebb gyepterllet - az 6sszesen két hektarnyi budapesti forgalom figyelmen
kival hagydsa mellett - K&6zép-Magyarorszagon (170 hektar) cserélt gazdat, ahogyan a
legkevesebb adasvételt is a fenti régidban (134 darab) valdsult meg.

A legnagyobb forgalmat Veszprém varmegyében (316 hektar) figyelhettik meg, tovab-
ba hasonldan magas értékesitési volumen jellemezte Borsod-Abauj-Zemplén (287 hektar)
varmegyét is. A legtdbb tranzakciot Baranya (210 darab), valamint Bacs-Kiskun (200 da-
rab) varmegyékben kotdtték megfigyeléseink szerint. A legalacsonyabb forgalom Jasz-
Nagykun-Szolnok varmegyében (28 darab) jelentkezett, 1 szdzalék alatti részét adva az
orszagos, gyepteruletekre vonatkozo adasvételeknek. Az értékesitett dsszterllet tekinte-
tében a legkevesebb gyepteriletnek Békés, (48 hektar), illetve Gyér-Moson-Sopron (49
hektar) varmegyében lett Uj gazdaja.

Az értékesitett gyepek atlagos mérete 1,18 hektar volt 2022-ben, a gylimodlcsdsdk utdn a
masodik legkisebb, egy tranzakcidra esé atlagos parcellaméretet adva a vizsgalt mUlvelési
dgak kézal. A tranzakciok 69 szazaléka, a gazdat cserélt ésszterlletnek - a szantokhoz
hasonldan - 79 szdzaléka kapcsolddott 1/1-es tulajdoni hdnyadu értékesitésekhez.
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2022-ben az erddként nyilvantartott terlletek atlagosan, hektaronként 1.235 ezer forin-
tos aron keltek el Magyarorszagon. A legmagasabb regionalis atlagarat az Eszak-Alféldén
(1.389 ezer forint/hektdr), mig a legalacsonyabbat Eszak-Magyarorszdgon (1.097 ezer fo-
rint/hektar) figyelhettilk meg, a vizsgalt idészakban mar az dsszes régiét 1 millid forint
feletti atlagar jellemezte. A varmegyéket vizsgalva elmondhatjuk, hogy Békés (1.542 ezer
forint/hektar) és Szabolcs-Szatmar-Bereg (1.502 ezer forint/hektdr) varmegyékben atla-
gosan masfél millié forintot meghaladod aron lett Uj gazdaja az értékesitett erddteriletek-
nek. A régiodk szintjéhez hasonldéan, mindegyik varmegyében 1 millié forint feletti atlagar
jelentkezett a tavalyi év sordn, atlagosan a legalacsonyabb aron Borsod-Abauj-Zemplén
vamegyében (1.026 ezer forint/hektar) lehetett erdékhdz jutni.

Az erdbk varmegyei szintl atlagarai

1026 000

Atlagos értékesitési 4r
erdd, Ft/hektdr

I 1300 000 felett
I 1250000 - 1 300 000
[0 1200000- 1250000
[ 1150000-1 200000
[ 1150000 alatt
[ nincs adat

1196 280 1110969

Az elemzés soran 2.182 kifllggesztett adasvétel adatait hasznaltuk fel, melyek dsszesen
5.436 hektarnyi erdéterllet eladdsara irdnyultak. A legtdbb tranzakcid Nyugat-Magyar-
orszagon lévé terlletekhez (674 darab), mig a legnagyobb forgalom az Eszak-Magyaror-
szaghoz (1.002 hektdr) kapcsolodott. A legkisebb forgalom Kézép-Magyarorszagon volt
medgfigyelhetd, mind a tranzakciok szdma (73 darab), mind az értékesitett dsszterilet (388
hektar) tekintetében. Kézullk a legtdbb adasvételt Zaldban kotdtték (296 darab tranzak-
cio), a legnagyobb értékesitési volumen pedig Bacs-Kiskun varmegyéhez (710 hektar) kap-
csoldédott a vizsgalt idészakban. A varmegyék szintjén - megjegyezve, hogy Budapesthez
tartozd erdéterllet értékesitésére vonatkozoan nem alltak rendelkezésiinkre megfigyelé-
sek - a legkevesebb, erdék eladasara iranyuld szerzédés Csongrad-Csanadban (22 darab)
kottetett, dsszterllet tekintetében a legkisebb forgalom Békésben (23 hektar) volt tapasz-
talhato.

A 2022-ben kiflggesztésre kerllt erdék atlagos mérete 2,49 hektadr volt, a kordbbi évek-
beli megfigyelésekhez hasonldan a legnagyobb atlagos parcellaméretet adva a vizsgalt
muvelési dgak koézul. ElImondhatd egyuttal, hogy a tranzakcidnak minddssze 40,7 szaza-
[éka, mig az értékesitett Osszterlletnek 67,7 szadzaléka irdnyult 1/1-es tulajdoni hanyadu,
erdéként nyilvantartott teruletekre.
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A tavalyi év sordn a gyimolcsdsként nyil-
vantartott terlletek 3.965 ezer forintért
keltek el hektaronként. A legmagasabb re-
giondlis atlagarral (8.573 ezer forint/hek-
tar) a Kozép-Dunantulon talalkozhattunk,
azonban megjegyzendd, hogy a vizsgalt
tertletrél minddssze 11 tranzakci¢ adata
allt rendelkezésre. A legalacsonyabb at-
lagar Eszak-Magyarorszagon (2.024 ezer
forint/hektar) jelentkezett, 18 megfigyelt
adasvétel adatai alapjan.

A legtdbb, gyliméblcsdsként nyilvantar-
tott terlletre iranyuld kiflggesztés (139
darab), illetve egyben legnagyobb érté-
kesitési volumen (198 hektar) is az Eszak-
Alfoldhdéz kapcesolddott, a megfigyelt 6sz-
szes, vonatkozd miuvelési dghoz tartozo
271 darab tranzakciobodl, melyek 6sszesen
461 hektdrnyi gyimolcsds eladasara vo-
natkoztak. Az értékesitett gyimolcsds te-
riletek atlagos parcellamérete 1,7 hektar
volt. A tranzakcidk 85 szazaléka, mig az
értékesitett dsszterilet 86 szdzaléka 1/1
tulajdoni hanyaddal birt.

A gylimdlcsésdk regiondlis atlagarai

3088 463

Atlagos értékesitési 4r
gyimadlesds, Ft/hektdr
I 6 000 000 felett
[ 4 000 000 - 6 000 000
1 4000000 alatt
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A sz6l6k orszagos hektaronkénti atlagara a tavalyi év sordn meghaladta a 4 millid forin-
tot (4.205 ezer forint/hektar). Regionalis bontasban a legmagasabb atlagarakkal K&zép-
Magyarorszdgon (9.324 ezer forint/hektar, 7 darab megfigyelés adatai alapjan), illetve
Kdzép-Dunantulon (9.132 ezer forint/hektar, 28 darab tranzakcio alapjan) taladlkozhattunk.
Alacsonyabb, 3 millié forint alatti atlagarak Eszak-Magyarorszagon (2.519 ezer forint/hek-
tar), illetve az Dél-Alfdldon (2.963 ezer forint/hektar) jelentkeztek.

A szbl6terlletek regiondlis dtlagarai

A sz8l6k atlagarainak szamitasahoz 246
darab kiflggesztés adatai alltak rendel-
kezéslUnkre, melyek 206 hektarnyi terllet
értékesitésére vonatkoztak. Mindebbdl
a legnagyobb &sszterllet a Dél-Alféldon
(76 hektar), mig a legkevesebb az Eszak-
Alfolddn (2 hektar) cserélt gazdat.

A szOlék kodrében az értékesitett par-
celldk atlagos mérete 0,87 hektar volt, a
legkisebb értékesitett, atlagos terulet-
nagysagot mulvelési dgat adva a vizsgalt
foldtipusok kézal.

A kiflUggesztések 74, mig az értékesitett
Osszterlletek 86 szdzaléka irdnyult 1/1-es
tulajdoni hanyadu eladasra.

AGROTAX.HU

Atlagos értékesitési 4r
52616, Ft/hektar

I ¢ 000 000 felett
[ 3 000 000 - 6 000 000
[ 3000000 alatt
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A SZANTOK HASZONBERLETI DiJAI

2022-ben a szantd muvelési agu foéldekre kotott, forintban kifejezett éves, hektaronkénti
haszonbérleti dij atlagos értéke 86.564 forint volt. A legmagasabb atlagdrak a Dél-Alfol-
don (93.082 forint/hektar/év) voltak megfigyelheték, de hasonldan magas atlagértékkel
taldlkozhattunk a Dél-Dunantulon is (92.267 forint/hektar/év). Ezzel szemben, a legalacso-
nyabb atlagos értékeket Eszak-Magyarorszagon (79.334 forint/hektar/év), illetve hasonld
nagysaggal, Nyugat-Dundntulon (79.848 forint/hektar/év) figyelhettik meg. A vdrmegyé-
ket vizsgalva a legmagasabb atlagérték, immar 100 ezer forintos atlagos, hektaronkénti,
éves dijat Tolna varmegyében (103.039 forint/hektar/év) figyelhettiik meg. A legalacso-
nyabb atlagar - az egy darab rendelkezésre 3allo, Budapesthez tartozo tranzakcid figyel-
men kivUl hagydsaval - Nograd (67.630 forint/hektar/év), illetve Veszprém varmegyében
(68.681 forint/hektar/év) jelentkezett. A legtdbb szerzédés Baranyabdl szarmazott (1.269
darab), 6sszesen 2.881 hektarnyi féldterllet bérbe adasara vonatkozdan.

A forintban denomindlt, éves, dtlagos haszonbérleti
dijak nagysaga az egyes varmegyékben

Atlagos haszonbérlet
Ft/hektar

I 90 000 felett
I 35 000 - 90 000
=] 80000 - 85 000
[ 75000 - 80 000

[ 75000alatt

Agrotax® Hozamindex

Az Agrotax® Hozamindex a szantok bérbeadasabdl szarmazd orszagos szintl atla-
gos éves hozamot, a telepllési szintl atlagos hozamok sulyozatlan atlagaként mu-

tatja meg. Utobbi értékek az alsd és felsd 10 szazalékba esd telepllésekre jellemzd
értékek levagasa utan kapott, referencia tartomanyba esd, szantdk mdvelési agu
terlletekre vonatkozd haszonbérleti dijak és adas-vételi arak hanyadosaiként kerul-
tek kiszamitasra. Ertéke 2022-ben a megfigyelt kifliggesztésekben szereplé ér-
tékesitési adatok alapjan 4,11%.
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A SZANTOTERULETEK FORGALMANAK
TELEPULESI SAJATOSSAGAI

FELHASZNALT ADATOK

A 2016-2022 kdzotti iddszakra vonatkozoan a szantéterlletek esetében 82.932 tranzak-
ciot vontunk be a vizsgalatba. Ez a szadm az 6sszes tranzakcidobol az évenkénti teljes ar-
tartomanyok alsé és felsé 10 szazalékaba tartozé esetek kiszlrését kdvetden fennmaradod
tranzakciészamot jelenti. Ez az esetszam alkalmas arra, hogy a szantoéterlletek piacanak
terUleti sajatossagait kisebb |éptékben, telepilési szinten is vizsgalni tudjuk. Alapadatként
a telepllésenkénti és hektaronkénti atlagarat hasznaltuk fel a teljes idészakra vonatkozdan,
nominalis értékben, tehat nem hasznaltunk évenkénti fogyasztoi arindex-alapu korrekciot.

A terlleti sajatossagok vizsgalatahoz a lokacion kiviul felhasznalasra kerlltek olyan ki-
egészité adatok, amelyek egyrészt a tarsadalmi-gazdasagi fejlettségre, masrészt pedig a
mez&égazdasagi tevékenység keretfeletételeire reflektdlnak. Az elsé esetben a viszonyita-
si alap egy olyan komplex telepUlései fejlettségi mutatd, amelynek bazisaul a kedvezmé-
nyezett telepilések besoroldsdnak feltételrendszerérdl széld 105/2015. szdmu kormany-
rendelet szolgal. A rendeletben szerepld alapindikatorok 2019-es évre frissitett adataibdl
hoztuk létre a komplex fejlettségi mutatét, amely négy alindex (tarsadalom és demogra-
fia; lakas- és életkdrilmények; helyi gazdasag és munkaerdpiac; infrastruktura és kdérnye-
zet) egyesitésével, normalizdlt mutatoként megfeleld indikatora az altaldnos telepllési
fejlettségnek. A mezégazdasagi termelés feltételrendszerének két felhasznalt mutatdcso-
portja a CORINE, illetve a KSH T-STAR adatbazisaibdl szarmazd felszinboritottsagi és
terllethasznalati adataibdél szarmazik.

A komplex tarsadalmi-gazdasagi fejlettségi mutato
értékei teleplilésenként
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A TRANZAKCIOK SZAMA

A teljes vizsgalt periddusban 2.969 telepllésen, azaz az dsszes hazai telepillés 94%-aban
regisztralhattunk szantd adasvételével kapcsolatos tranzakcidt. 886 olyan telepllés azo-
nosithatd, ahol a vizsgalt hét év mindegyikében tortént adasvétel.

A tranzakcidk szama szignifikans, erdés dsszeflggést mutat mind a telepllési terllet,
mind pedig a rendelkezésre all6 szantdterlletek nagysagaval. Ennek tikrében nem meg-
lepd, hogy a legmagasabb tranzakcidszamokkal a nagy teleplléshatarral jellemezhetd
dél-alféldi és tiszantuli terlleteken talalkozhatunk. 159 telepllésen tortént legaldbb 100
tranzakcié az elmult hét évben, ezek kdézUl minddssze 21 olyan van, amely nem az Alfél-
don - a Mezéfbldet is beleértve - taldlhatd, és ezek tulnyomod tdobbsége is varos. Kiemel-
kedd - 400 feletti - tranzakcidszamot hét telepillésen - Hodmezévasarhely (614); Szeged
(570); Mako (569); Szentes (545); Hajdubdszoérmény (528); Békéscsaba (487); Oroshaza
(444) - regisztraltunk. A kisszamu tranzakcioval jellemezheté telepllések altalaban olyan
periferikus térségekben helyezkednek el, ahol kis teleplléshatarral rendelkezé aprdéfalvak
alkotjak a teleplléshaldzat torzsét, illetve a szantdoféldi mlvelés feltételei nem tekintheték
kedvezének. Megfigyelhetd - bar nem altaldnos - az a tendencia is, hogy a nagyvarosokat
kérilvevd szuburban térségekben a kdrnyezeti adottsdgokbdl kdvetkezthetheténél ala-
csonyabb a tranzakciék mennyisége.

Gyenge pozitiv, de szignifikdns 6sszeflggés mutatkozik a telepllési tranzakcidészam, il-
letve a hektaronkénti atlagar kdzott; amennyiben a skdla két végét vizsgaljuk; az eltérés
latvanyos, a 100 tranzakcio feletti telepllések hektdronkénti atlagara (1.873.000 Ft) 24 sza-
zalékkal haladja meg a legfeljebb 10 tranzakcidval rendelkezé telepllésekét (1.514.000 Ft).

A szanto tranzakciok szama teleplilésenként,
2016-2022
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AZ ATLAGARAK ES A TELEPULESI JELLEMZOK OSSZEFUGGESEI

Amennyiben a szantéfoldek dtlagos hektaronkénti arat telepullési szinten vizsgaljuk, altala-
nossagban hasonldé kép mutatkozik, mint amit évrél évre tapasztalhatunk jarasi bontasban.
Emellett azonban taldlkozhatunk olyan jellegzetes térség- illetve jarastipusokkal, ahol jelen-
tésebb heterogenitast, belsd szordst mutatnak a szantoterlletek arai. llyennek tekintheték
azoknak a varmegyeszékhelyeknek a térségei, ahol egyrészt viszonylag intenziv szuburba-
nizacios folyamatok zajlanak, masrészt pedig a kdérnyez6 telepllések kbzigazgatasi terllete
jellemzéen kisebb. Ezekben a térségekben jellemzben elklldoniinek egymastdl a varosok kdz-
vetlen szomszédsagaban fekvd telepllések, illetve a jaras tobbi kdozsége. Szemléletes példa
erre a tipusra a Szombathelyi, Kaposvari vagy a Székesfehérvari jaras. Ugyancsak érzékelhetd
ez a heterogenitds azon jarasok esetében, amelyek eltérd jellegl féldrajzi tajak hataran he-
lyezkednek el, ilyen példaul a Bicskei, Szigetvari vagy Tapolcai jaras.

A specidlis helyzetlinek tekinthetd budapesti agglomeraciét leszamitva négy, viszonylag
jol lehatarolhato, nagyobb kiterjedésl térség azonosithatd, ahol a szantdk atlagarai egysé-
gesen magasak. A két leginkdbb egyértelmien kérvonalazhato ilyen jellegl térség egyarant
a Tiszadntulon taldlhatd. A déli térség magdban foglalja Békés megye nagyobb részét és a
Tisza-Maros-szdg Csongrdd megyei terileteivel egészil ki. Eszakabbra a HajdUsag és a Ko-
zép-Nyirség képez ilyen egységet. A két tiszantuli, magas atlagarakkal rendelkez6 térség
kbzé ékeld6dd sarréti régid telepllései atlag alatti, a Tiszantulon atipikus arakkal jellemezhe-
ték. A legnagyobb terllety, illetve legtdbb telepllést magaban foglald magas atlagarakkal
jellemezhetd térség tulnyomorészt a Dél-Dunantulon helyezkedik el. A Mezéfoldet, a Tolnai-
hegyhatat, a Volgységet, a Szekszardi-dombsagot és a Sarkdzt magaban foglald térséghez
keleti iranybdl a Bacska, nyugatrdél pedig a Balaton térsége kapcsolodik. A negyedik, magas
atlagarakkal jellemezhetd slrisddés a nyugati kapuvidék régiodit dleli fel, a Gybri-medencét,
a Mosoni-sikot, a Hansagot és az Alpokaljat magaban foglalva. Amennyiben az arakban mu-
tatkozo telepulési szintl differencidkat, azok térstrukturdjat az idébeli valtozasok tikrében
vizsgaljuk, elmondhatd, hogy a terlleti polarizacié egyértelmd folyamatai érvényeslinek; a
magas atlagarakkal jellemezhetd telepliléscsoportok egyre inkabb kiemelkednek, elszakad-
nak a tobbi térségtdl.

Hektdronkénti atlagérték a szantok esetében
teleplilésenként, 2016-2022

Hektaronkénti atlagérték
szantd, Ft

I 2 000 000 felett
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A szantdéterlletek hektaronkénti atlagara, illetve az adott telepllésre jellemzé aranykoro-
na-érték kozott kdzepes mértékld szignifikdns pozitiv 6sszefllggés mutathatd ki, tehat bar
Osszességében elmondhatd, hogy az aranykorona-értékkel jellemezhetd féldmindség befo-
lydsolja ugyan a piaci mozgdasokat, de ez a hatds nem egyenletes vagy linearis. Azt lathatjuk
inkabb, hogy a kiemelked® adottsagu terlletek ugranak ki felfelé az atlagar tekintetében,
viszont ezeket leszamitva mar joval gyengébb a foldmindség befolyasold hatdsa. Amennyi-
ben a 25 feletti atlagos aranykorona-értéket mutatd 511 telepllést kiszlrjuk, a foldmindség
arakra gyakorolt hatasa jelentés mértékben gyengil (a 25 aranykorona feletti telepllésekre
jellemzd atlagos ar 25 szazalékkal magasabb, mint a tébbi telepllés egylttes atlagara).

Latvanyosan kirajzolddnak azok a térségek, ahol jelentds eltérés mutatkozik a relativ at-
lagar és az aranykorona-érték kdzott. Pozitiv eltérés - tehat az aranykorona-érték alapjan
vartnal magasabb atlagar - mutatkozik két viszonylag nagy méretl, egybefliggd térség-
ben, a Duna-Tisza-kdzén, illetve a Nyirségben. A negativ differenciat mutatd telepllések
slrlsddése egyrészt az Alfdld és az Eszaki-kdzéphegység tajhataran (Godollsi-dombsag,
Matraalja, Blkkalja, Borsodi-Mezdség, Taktakdz), valamint a Nyugat-Dunantul megyehata-
rok menti belsd perifériain talalhatdé meg.

Az atlagar és az aranykorona-érték
jelentds eltérését mutato teleplilések
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Atlagér és aranykorona
szignifikans eltérések
B oo:itiv

B negativ

[ nem szignifikéns

A szantoterlletek hektaronkénti atlagara és a komplex telepulési fejlettség kozodtti 6sz-
szefliggés gyengébb, mint az aranykorona-érték esetében. Alapvetéen azt mondhatjuk el,
hogy a telepllések fejlettsége két esetben mutat jelentds egybeesést a szantok atlagaraval.
A pozitiv oldalon a budapesti agglomeracid egésze, illetve a Balaton-felvidék és az osztrak
hatarvidék teleplléseinek jelentésebb hanyada taldlhatd, ahol a telepllési fejlettség kedve-
z6 mutatdja az atlagosnal joval magasabb értékesitési arakkal parosul. A negativ kapcso-
lattal rendelkez6 telepllési koncentracidk kedvezédtlen fejlettségi mutatdokkal és alacsony
szantoarakkal az aprdéfalvas, periferikus térségekben - Cserehat, Bodrogkdz, Taktakdz, Bel-
sé-Somogy - taldlhatok.
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A fejlettség és az atlagar jelentds mértékl eltéréseit mutatod telepilések elhelyezkedésé-
ben egy jél azonosithatd délnyugat-északkelet irdnyu térésvonal mutatkozik. A vonaltdl
északnyugati irdnyban taldlhaték zémmel azok a telepilések, ahol a kedvezé fejlettségi
mutatok az atlagosnal alacsonyabb értékesitési arral parosulnak, mig elsésorban a Dél-Du-
nantul és a Tiszantul ad otthont a fejlettségi szinthez képest magas atlagarral rendelkezé
teleplléseknek.

Az dtlagar és a komplex fejlettség
jelentds eltérését mutato teleplilések
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