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OTP Terméfold Ertéktérkép 2012

A terméfold-piac 201 1-ben toretleniil boviilt: a tranzakcidszam 4, az eladott féldteriilet mérete 1%-
kal, mig az arszint kdzel 8%-kal haladta meg a 2010. évit. Bar regionélisan és mivelési dganként
nagy kiilonbségek adédhatnak a f6 piaci mutatékban, a termdéfdld tovabbra is jo befektetés marad.

Az OTP Ertéktérkép aktudlis elemzésében az immar teljesnek tekinthetd 2011. évi tranzakcids adatok
alapjan mutatjuk be az elmult év terileti ingatlanpiaci folyamatait. Vizsgalatunk k6zéppontjdban a muivelési
agak szerinti, és ezen belll is méretkategoriankénti forgalom és az drak alakulasa éllinak.




Megyei szinten kétszeres, kistérségek kozott
hatszoros arkiilonbseég

Az 6sszes, 201 1-ben eladott terméfoldre vonatkoz édtlagar szamitédsandl kistérségenként sulyoztuk az egyes
mUvelési dgak atlagérat az eladott terllettel. Az eredmény az 1. térképrdl olvashato le. Mig megyei szinten
2,2-szeres az arkilonbség a legolcsébb (Ndgrad, 344 ezer Ft/ha) és legdragdbb (Fejér, 749 ezer Ft/ha) te-
ruleti egység kozott, kistérségek kozott — a lokalis folyamatok hangsulyosabbé vélaséval — ez mér 6,3-szorosra
né (bdtonyterenyei: 244 ezer Ft/ha és balatonfuredi: 1,55 millié Ft/ha). A tiz legolcsdbb kistérség kozott négy
Nograd, hdrom pedig Borsod-Abatij-Zemplén megyei, mig a tiz legdrdgabb kdz6tt négy Pest megyei talélhato.
Az orszagos 567 ezer forintos &tlagos hektararat legjobban a Tolna megyei bonyhadi kistérség kozeliti meg.

Mivel mdlvelési aganként nagy darkilonbségek
adoddnak, a kistérségi arszintet az eladott te-
o s ot i) o riletek mavelesi ag szerinti volumene is
720 coe it % befolyasolja. Az 1. diagramrdl leol-
s vashato, hogy a legtagabb abszoltt
arintervallum a sz6l6tertleteket
jellemzi, mig a gyep-rét-legeld
kategoria atlagérai igen sztk li-
mitek kozott szorddnak. Az
orszégos dtlagarak muvelési
aganként a kovetkezéképpen
alakulnak: szanté — 592 ezer
Ft/ha, erd6-fasitott — 471 ezer
Ft/ha, gyep-rét-legelé — 269 ezer
Ft/ha, kert-gyimolcsos — 1,06 mil-
li6 Ft/ha, sz8l6 — 1,31 millié Ft/ha.

1. térkép

* A mUvelési agakra jellemzd atlagarak kistérségenként sulyozva az eladott hektartertletekkel.

1. diagram: Kistérségi minimum és maximum, illetve orszagos éatlagarak
muvelési dganként (2011, Ft/ha)
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Megjegyzés: Azoknak a kistérségeknek az adatat kdzoljik, ahol 201 1-ben legaldbb 20 tranzakcié tortént
az adott mUvelési agban.
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Toretlen aremelkedés

A kissé bévulé piacon a 2010-es 526 ezer Ft/ha-rél 567 ezer Ft/ha-ra, azaz 7,7%-kal nétt tavaly az eladott
termdéfoldek atlagos hektérara. A mivelési dgakra jellemz6 étlagarat az eladott hektartertletekkel sulyozva
vizsgélva az arvéltozast, egyedul Pest megyében figyelhetd meg minimélis, 1% alatti csokkenés, ugyanak-
kor kilenc megyében 109% felett néttek az arak; a legnagyobb mértékben Veszprém (149%), Bacs-Kiskun
(13,3%) és Heves (12,2%) megyében.

Kistérségenként természetesen nagyobb szo-

rast latunk (Id. 2. térkép). 41 esetben éll Ktéraag aviev adtozts (201, %)
negativ eléjel az éves darvéltozds mu- B ek
tatdja el6tt. 18 esetben 10%-ot B

meghaladd a csokkenés, s ennek
harmada Pest megyei kistérség,
jollehet esetiikben orszdgosan

a legmagasabb szintekrél indult

az éresés. Ugyanigy, az egyik
legalacsonyabb atlagari megye,
Borsod-Abatlj Zemplén négy kis-
térsége kerilt a legnagyobb armno-
vekedést produkalo tizes csoportba.

A 4. térképpel 6sszehasonlitva latha-
t6, hogy a forgalom és az ar véltozésa
termdéfold esetében teriletileg nem korreldl
egymassal.

2. térkép

*A mUvelési dgakra jellemzd atlagarak kistérségenként sulyozva az eladott hektartertletekkel.

MUvelési dganként kuldn is érdemes megvizsgélni az drak alakulasat. Az elmult év sorén a kert-gytimolcsos
és sz6l6teriletek dra csokkent dsszességében, alig 2%-ot meghaladd mértékben. Az erdé-fasitott katego-
ridban ugyanakkor mintegy 5%-0s, gyep-rét-legeld és szantd esetében pedig 8-9%-o0s dremelkedést mu-
tatnak az értékesitési statisztikak.




A boviilo forgalom kozel haromnegyede szanto

A KSH adatai szerint az orszag teriiletének 79%-a, 7,36

e millio hektdr termétertlet. Ennek kdzel 59%-

ity o a szantd, 26%-a erdd, 10%-a gyep, mig

5% alatti a szél6, gyimolcsos, stb. aré-

~ nya. 2006 és 2011 kozott legnagyobb

~ ardnyban (+3,8%) az erdéterilet

P bévult, mig leginkdbb (-25,2%) a

gyepterllet szorult vissza (részben
statisztikai atsoroldsok miatt).

|

B Erd

B Gyep-rét-legeli

B 52606 / kert-gyomblcsos

A terméfold-piac 2011-ben  to-
vabb bévilt. A tavaly is erételjes
kereslet hatésara a terméfold-tranz-
akciok szadma kozel 49%-kal nétt
2010-hez képest; a forgalom felét add
1/1 tulajdoni hanyadot érinté adasvéte-
leknél 7,3% volt a noévekmény. Csokkenést
minddssze négy megyében latunk (Zala, Békés,
Gydr-Moson-Sopron  és Fejér), ugyanakkor 15%-ot
meghalado a forgalomndvekedés Nograd, Jasz-Nagykun-Szolnok
és Komdrom-Esztergom megyékben.

3. térkép

A forgalmat az adasvételekben érintett foldtertlet nagységa alapjan vizsgélva 1% alatti ndvekedés latszik
2011-ben. Tavaly kézel 130 ezer hektdr terméfold cserélt tulajdonost adésvétel sordn, melyet a 80-100
ezer hektarra becsdlt 6roklés Utjdn torténd tranzakcidval kiegészitve éves szinten 210-230 ezer hektaros
dsszforgalmat kapunk.

A f6 mivelési dgak megyei szintli forgalmi eloszldsat a 3. térkép szemlélteti. A tizezer hektér feletti éves for-
galmat Bacs-Kiskun (12.900 ha), Szabolcs-Szatmar-Bereg (12.800 ha) és Jasz-Nagykun-Szolnok (11.100
ha) megyék haladjédk meg, melyek igy 6sszességében az orszdgos adéasvételi volumen 28,4%-at adjék.
Ezzel szemben Komdrom-Esztergom (2.600 ha) és Veszprém (3.900 ha) megye forgalma az orszégos
volumen 3%-a alatt marad, s Négréd (3.900 ha) megyéé is éppen csak meghaladja azt.

Mig a megyénkénti mUvelési dgak kozotti részardny-megoszlas a térképrdl leolvashato, érdemes az ab-
szolut értékben mért forgalmi volumeneket is kilon elemezni, hiszen ebben is nagy regiondlis eltérések
adddnak. A tablazatban a szélsé értékeket gydijtottik dssze.

(O] otp Jelzdlogbank

5



1. tdbldzat: A harom legnagyobb és legkisebb megyei forgalmi volumen mfivelési dganként

Legnagyobb 6sszforgalom (2011, ezer ha)

Szant6 Erd6-fasitott Gyep-rét-legel6 | Kert-gyiimolcsos
Jasz-Nagy- Borsod-Aba- Szabolcs- o
kun-Szolnok 10,0/ somogy 2.5 Uj-Zemplén 21 Szatmér-Bereg 1,0| Bacs-Kiskun 038
Bacs-Kiskun 8,9 Szabollc > 1,8 | Bacs-Kiskun 1,4 | Bacs-Kiskun 0,3 | Heves 0,3
Szatmar-Bereg
Szabol’cs- 88 Zala 18 Szabolf:s— 12 Il3_orsod-AI,3a- 02 Il3_orsod-AI,3a- 02
Szatmér-Bereg Szatmér-Bereg Uj-Zemplén Uj-Zemplén

Legkisebb Osszforgalom (2011, ezer ha)

Szanté Erd6-fasitott Gyep-rét-legel6 | Kert-gyiimolcsos

. Komérom- Komérom- Komérom- Szabolcs-
Veszprem 24 Esztergom 03 Esztergom 03 Esztergom 0,04 Szatmar-Bereg 0,02
Nograd 2,2 | Fejér 0,2 | Tolna 0,3 | Veszprém 0,03 |Vas 0,01
Komarom- 2,0 Békés 0,1 Vas 03 &Y 0,03 | Békés 0,002
Esztergom Moson-Sopron

2011-ben az eladott termdfold-tertilet mvelési dganként az aldbbiak szerint alakult: 73% szanto, 13%
erd6-fasitott, 10% gyep-rét-legeld, valamint 2-29% kert-gydmolcsos, illetve sz8l6. A kordbban sorolt mi-
velt teriileten beldli dllomanyi adatokkal 6sszehasonlitva lathato, hogy mig a szantdforgalom aranya jéval
meghaladja a szantéfoldi &llomany (59%) arényat, az erdéterlleteknél (&llomény 269%-a) pont az ellenke-
z6je igaz. (Ennek oka az erd6knél magas allami tulajdonosi részarany miatti korlétozott értékesithetéség.)
A gyep-rét-legeld, kert-gylimolcsos és sz616 kategoridk allomanyaranyosan jarulnak hozzé a forgalomhoz.

A 2. diagram azt szemlélteti, hogy muvelési dganként melyik megyében van a legnagyobb (pozitiv és ne-
gativ) eltérés az dllomany és a forgalom részaranya kozétt. Mig példaul Szabolcs-Szatmar-Bereg a kert-gyii-
molcsos muivelési ag allomanyabdl 20%-kal részesedik, forgalmi részardnya ennél jéval jelentSsebb,
34,2%. Vagy allomanyi tobbletnél: Hajdu-Bihar a gyep-rét-legeld allomanybdl 14,6%-kal részesedik, de a
mvelési ag forgalméabdl csak 6,2%-kal.

2. diagram: A legjelent6sebb megyei szint( kiilonbségek az allomanyi és a forgalmi
részaranyok kozott, mivelési aganként (%)

10
5

Sz-Sz-B B-A-Z |Somogy| H-B B-A-Z Pest

Pest Sz-Sz-B | Baranya

Szantd Erd6-fasitott Gyep-rét-legeld Kert-gytimolcsos Szélé

m Orszagos allomanyi részarany (%)  m Orszégos forgalmi részarany (%)
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A mvelési agak forgalmét célszer méretkategdridnként bontva is megvizsgéini (Id. 3-4. diagram).
Mig példaul a forgalom legnagyobb részét add széntdknél az adasvételek 64%-a 5 ha alatti tertletekre
kottetik, ez a méretkategoria az 6sszes eladott terlletbdl csak 36%-kal részesedik. Ugyanakkor a 30 ha
feletti kategdria a tranzakciok 149%-at adja, dm az 6sszes eladott teriilet 23%-at teszi ki. Abszolut értékben
a legnagyobb eltérés a kétféle ardny kozott a kert-gytimolcsds mivelési g 1 ha feletti kategoridjanal van:
az adasvételek 14%-a, és egyben az eladott tertlet 55%-a.

3. diagram: Eladott terméfoldteriilet (ha) mivelési dganként és méretkategoriak szerint (%)

100% 100%
90% 90% T
80% 80% T
70% 70% T
60% 60% T
50% 50%
40% 40%
30% 30%
20% 20%
10% 10%
0% T T 0%
Széntd Erdé-fasitott Gyep-rét-legelé Kert-gyimolesos Sz616
M 5 ha alatt W 5-15 ha M 15,1-30 ha 30 ha felett W O025haalatt MWO025-05ha mMO051-1ha 1 ha felett

4. diagram: Terméfold-forgalom (tranzakciészam) mdvelési aganként
és méretkategoriak szerint (%)

100%
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40%
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20%
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10% 7
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Szanto Erdé-fasitott Gyep-rét-legelé Kert-gytimélcsos Sz616
1 5 ha alatt 5-15 ha 15,1-30 ha 30 ha felett 1 0,25 ha alatt 0,25-0,5 ha 0,51-1 ha 1 ha felett
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Forgalomvaltozas: jelentds regionalis eltérések

A terméfold-forgalmat regiondlisan vizsgélva, a Dunéntul északi és k6zépsd részén, valamint a keleti
hatdrszélen latunk csokkenést a kistérségi valtozast szemléltetd 4. térképen, mig a bévilés elsé sorban
az orszag kozépsé részére jellemzd. Megyei szinten 15%-ot meghaladd a visszaesés Gydr-Moson-
Sopron, Fejér és Zala megyében tapasztalhatd, mig Nogrdd és Pest megyében 6sszességében 20%
feletti a novekmény.

Kistérségenként vizsgélva, 75-ben csokkent, 98-ban nétt
a forgalom. A tiz, forgalmilag leginkébb visszaesd

kistérség kozil hét dunantali (ebbdl négy s o
Gydr-Moson-Sopron megyei) és kettd 8wl
Pest megyei — amit magyardz, hogy B 15600

itt a gyér kindlat mar most is ma-
gas arakkal parosul. A lista masik
végén lévd tiz kistérség viszont
egyenlen oszlik el az orszag
keleti és nyugati felén.

Az orszagos forgalom kozel ha-
romnegyedét add szantd mlve-
lési agat vizsgélva nagyon hasonlo
térképet kapnank. Itt azonban maér
80 kistérségnél latunk csokkenést, 93-nal
novekedést, az orszagos éves forgalom-

. 4. térké
véltozéds pedig -2,5%-0s. Csokkenést még a P
kert-gytimolcsos  kategoridban tapasztalunk (-9,7%),
mig az erd6-fasitott mlvelési dgban 26,5%, gyep-rét-legelénél 0,5%,
sz6l6k esetében pedig 19,3% az eladdssal érintett tertlet béviilése.
(O] olp Jelzdlogbank
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.Pezseg” az alfoldi piac; élénk a szol6forgalom

A forgalomhoz hasonldan, a — kistérségi adatok hidnydban — megyei szintli forgési sebesség vizsgélatandl
is a hektarterllet vizsgalatunk alapmennyisége. A forgési sebesség az adott ingatlanpiaci szegmens piaci
aktivitdsét mutatja meg. Termdfoldnél konkrétan az adott foldtertlet &llomanyhoz viszonyitott forgalmét
mérhetjik, mindkét értéket hektdrban szamolva.

A term6fold-piac orszégos forgési sebessége 201 1-ben 1,8%-0s volt, azaz a kdzel 7,2 millié hektér mavelt
tertilet 1,8%-a, mintegy 130 ezer hektér cserélt gazdat tavaly. A mivelési dgankénti forgasi sebességet
az 5. diagram szemlélteti. Latszik, hogy a szél6teriletek piaca a legélénkebb, mig a méasik végletet jelentd
erdéterlletek dllomanyukndl joval kisebb ardnyban vesznek részt a forgalomban. Ennek oka, hogy az erdé
mUvelési dgban lévd 50% folotti llami tulajdon értékesitési korlatozés ala esik, igy nem szerepelhet a for-
galomban. Ennek figyelembevételével az erdéteriiletre vetitett forgalom mdr az 4tlagot hozna.

A termofoldek 6sszességének megyei szintli forgési sebességét szemlélteti a 5. térkép. A termdéfoldpiac
leginkdbb Jész-Nagykun-Szolnok (2,7%), Szabolcs-Szatmar-Bereg, Csongrad, Nograd és Zala megyékben
.pezseg”. A masik végletet Pest (alig 1% forgési sebesség), valamint Veszprém, Komdarom-Esztergom és
Tolna adjék.

5. diagram: Orszagos forgasi sebesség mivelési 4ganként (2011, %)

35

3,0

25

20 A

©
1

Szanto Erdé-fasitott Gyep-rét-legeld Kert-gytimolcsos Szél6




A termdfoldek Osszességének megyei
szintli forgdsi sebességét szemlélteti a
5. térkép. A termdfoldpiac leginkdbb
Jasz-Nagykun-Szolnok (2,7%),
Szabolcs-Szatmar-Bereg, Csong-
rad, Nograd és Zala megyékben
.pezseg”. A masik végletet Pest

(alig 1% forgési sebesség), va-
lamint Veszprém, Komdarom-Esz-
tergom és Tolna adjék.

5. térkép

MUvelési dganként az alabbi széls6értékek adddnak megyénként:

2. tdbldzat: A harom legnagyobb és legkisebb megyei forgasi sebesség mivelési aganként

Legnagyobb forgasi sebesség (201 1, %)

Szanto Erd6-fasitott Gyep-rét-lege Kert-gyiimolcsos

- Borsod-Aba- Szabolcs- Jész-Nagy-
Nograd 3,6 | Csongrad 1,6 Uj-Zemplén 4% Szatmar-Bereg 0 kun-Szolnok 27
Szabolcs- .

Szatmér-Bereg 3,3 | Zala 1,5 | Nograd 3,5 | Zala 2,8 | Somogy 45
Jasz-Nagy- Szabolcs- .
kun-Szolnok 3,1 Szatmér-Bereg 1,5 | Zala 3,2 | Somogy 2,6 | Nograd 43

Legkisebb forgasi sebesség (2011, %)

Erdé-fasitott Gyep-rét-legel6 | Kert-gylimolcsos
Baranya 1,6 Komarom- 0,4 | Bacs-Kiskun 1,4 | Pest 0,7 | Fejér 1,7
Esztergom
Tolna 1,5 | Fejér 0,4 | Pest 0,9 | Veszprém 0,7 | Baranya 1,6
Pest 1,4 | Gyor 0,4 | Hajdu-Bihar 0,8 | Fejér 0,7 | Vas 1.4
Moson-Sopron
. V4
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A 3152 teleptlésbél mindéssze 115-ben nem volt
egydltaldn  termdfold-adasvétel 201 1-ben.
Ahol volt, ott viszont 778 esetben tiz alatti
volt a forgalom. A 6. térképen teleptilé-
senként &brazoltuk az eladott termé-
foldek &tlagos méretét. Az elmult
két év eladésait egyben néztik,
és — a csekély esetszam melletti
esetleges adattorzitast elkert-
lendd — csak azokat a teleptilé-
seket abrdzoltuk, ahol legaldbb
tiz eladéast szamoltunk. A tranz-
akcidk mintegy felét adod résztu-
lajdon-adésvételek miatt a kirajzo-
l6d6 kép nem feltétlentl alkalmas
arra, hogy messzemend kovetkezte-
6. térkép téseket vonjunk le tertleti vettletben, igy
inkdbb csak érdekességképpen &brézoljuk a
mutatét. Az intervallum mindenesetre tdg: 0,04 és

24 hektér a két szélséérték.

[] 050,98
L1 <05
[ a (10 alatti tranzakeis, il Bp.)

Megjegyzés: Azok a teleptlések szinezve, ahol legaldbb tiz eladés tortént két év alatt.

Varakozasok -
A termofold tovabbra is biztos befektetés

A mez6gazdasag 201 1-ben j6 évet zart; mind a termésmennyiség, mind az arak néttek, igy az 6sszbevétel
és jovedelem magasabb volt az eléz6 évekhez viszonyitva. A féldalapt tédmogatésok magas eurd arfolya-
mon és idében kertltek kifizetésre, ami ugyancsak javitotta a gazdék helyzetét. A kozel azonos dssztertlet
forgalom mellett, az ardnyaiban novekvé tranzakcid szam esetén kovetkeztethettink arra, hogy alapvetéen
gazdalkodok vasarlésa jelentette a kereslet nagyobb részét, és igy a termdfoldek véges termeldeszkoz
funkcioja volt az arnévekedés felhajtd ereje. A term6fold-piacon varhatd tendencidk alapjén a termdfold jo
befektetési lehetéség marad a kovetkezd években is.

rrrrrrr

sok eladasi szandéka, az atlagérakban — nagyrészt a kereslet kindlathoz mért kisebb ardny névekedése
miatt — ez nem mutatkozott meg, s az dtlagarak a tavalyi év sordn is emelkedtek. Az arndvekedés stabili-
tasan kival egyéb, jol kortlhatarolhatd, trendjellegli (mindség, méret, foldrajzi elhelyezkedés, forgalomval-
tozas) folyamat nem lathatd, amit — véleményiink szerint — kivarés, valamint szabélyozasi és finanszirozasi
lehetéségek hidnya indokolhat.

(O] otp Jelzdlogbank
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