


OTP Terméfold Ertéktérkép 2016

Az uj foldforgalmi torvény 2014. majusi hatalyba (épése 6ta tavaly mar masodik éve latvanyosan szUkult a terméfold-piac.
A 2015-0s felére csokkend forgalom az arak 14%-os novekedésével jart egyiitt. A tavaly 6sszel meghirdetett ,Foldet a
gazdaknak” program ugyanakkor 2016-ban a forgalom megtobbszorozédését hozhatja, s a licitek hatasara az arak tovabbi
latvanyos emelkedésére szamithatunk.

Az OTP Termd&fdld Ertéktérkép aktudlis elemzésében az immar teljesnek tekinthetd 2015. évi tranzakcids adatok alapjan
mutatjuk be az elmult év terlleti termdéfold-piaci folyamatait. Részletes vizsgalatunk kozéppontjaban a mlvelési agak szerinti
forgalom és az arak alakuldsa allnak.

A teriileti ar- és forgalomelemzés mddszertanarol réviden

Adataink kizarélag megvaldsult piaci termdéfold-tranzakciokon alapulnak. Forrasuk a Nemzeti Ado- és Vamhivataltol (NAV)
megvasarolt adatbazis. Elemzéslink terileti alapjat a megyei szint, valamint a — Budapest nélkul — 174 vidéki jaras képezte.
A NAV-adatbazis feldolgozhatdva tételéhez el6szor tobb [épcsdben — terlleti limiteket alkotva, illetve tapasztalati Uton —
kiszUrtlk a hibasan, vagy hianyosan rogzitett tranzakcidokat. A minél meélyrehatobb elemzés igényével, a termdéfold-piaci
folyamatokat az otféle f6 mivelési &g (szanto, erdé-fasitott teriilet, gyep-rét-legeld, kert-gylimolcsos és sz6l6) szerint kilon
mutatjuk be. A mezdgazdasagilag mdvelt terllethez sorolt nadas és halasto kategdridkkal — azok csekély osszterllete miatt
— elemzéslinkben nem foglalkozunk.




Kialakulni latszik az aj foldforgalmi torvény fémjelezte foldpiac

Az Uj foldforgalmi torvény 2014. majusi hatalyba lépése utan lesz(kilt az egy hektarnal tobb termdéfoldet vasarolni jogosultak
kore a magyar allampolgarokroél a legalabb egy nagysagrenddel kisebb szamu magyar .foldmUvesekre”

(azaz a Magyarorszagon nyilvantartasba vett, szakiranyu képzettséggel rendelkezé vagy legaldbb harom éve gazdalkodd
belfoldi természetes személyekre), illetve kib6vilt az ennek megfelelé EU-s foldmUvesekre”, de ez 6sszességében szlkitette a
piacot. A vevékort tovabb csokkenti, hogy a vevo ,a fold hasznalatat masnak nem engedi at, azt maga hasznalja”, valamint bérbe
adott fold megvétele esetén ,a fennallo foldhasznalati jogviszony idétartamat nem hosszabbitja meg”.

E mellett megallapithato, hogy a foldszerzést engedélyezé eljarasok nehézkesek, ami jelentésen novelte az adas-vételek
engedélyezésének atfutdsi idejét. Az idei évben érdemi elérelépést nem varunk a vasarlassal kapcsolatos eljarasok atfutasi
idejének gyorsitasaban, de esély lehet az eljards soran alkalmazott gyakorlat egységesitésére.

A terméfold-forgalom 2015-ben az eléz6 évi felére csokkent, és ennek a forgalomnak tobb mint haromnegyede az elsé félévben
realizalddott. A sz(ikiil6é lehetéségek ellenére ugyanakkor az arak az el6z6 évhez képest tovabb néttek. El6zetes adatok

szerint, illetve a termo6foldon elérhetd termelési és tamogatasi jovedelem, valamint a nemzetkozi 6sszehasonlitas alapjan a
terméfold-arak évtizedes novekedési titeme 2016-ban sem szakad meg.

Uj és egyszeri hatasként éri a foldpiacot a .Foldet a gazdaknak” program 2015. §szi meghirdetése. Eqyrészt a foldarverések
eredményeként legalabb 240 ezer hektar keril 2016 soran magankézbe, ami 5-6-szorosa a 2015-0s normal forgalomnak.
Masrészt a piaci arnal eleve 10%-kal magasabban meghirdetett drak a licitek soran atlagosan tovabbi 20-30%-ot emelkedtek
és igy meghatarozo hatassal lesznek a 2016-0s arszintre.

Mar négy megyében egymillid forint felett az atlagos hektarar

Az 0sszes, 2015-ben eladott termdéfoldre vonatkozd atlagar szamitasanal jarasonként sulyoztuk az egyes muvelési agak
atlagarat az eladott terllettel. Az eredmény az 1. térképrol olvashato le. (A Pilisvorosvari jarasban adattisztitds utdn nem maradt
elemezhetd tranzakcid, ez az oka a jaras fehér szinezésének.) Mig megyei szinten a megel6z6 évihez képest nagyobb, 2,5-szeres volt
tavaly az arkilonbség a legolcsdbb (Nograd, 478 ezer Ft/ha) és legdragabb (Békés, 1.183 ezer Ft/ha) teriileti egység kozott, jarasok
esetében — a lokalis folyamatok hangstlyosabba valasaval — ez mar kozel hétszeresre né (0zdi: 276 ezer Ft/ha és Balatonfiiredi:
1,903 millio Ft/ha). A tiz legolcsobb jaras kozil 6t Borsod-Abauj-Zemplén, harom Nograd, ketté pedig Heves megyei, tehat mind
az Eszak-magyarorszagi régidban talalhaté. Ugyanakkor a tiz legdragabb kozott harom jaras Békés megyei. A legdragabb
kategoriat jelz6 sotét foltok egyrészt a jo talajminéségl terileteket (Alfold, Mez6fold, Kisalfold) mutatjdk, masrészt az
autopalyak és nagyvarosok kozelsége jelent latvanyos arfelhajto tényez6t. Az orszagos 888 ezer forintos atlagos hektararat
legjobban a Miskolci jaras kozeliti meg.
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*A mUvelési dgakra jellemz6 atlagarak jardsonként sulyozva az eladott hektarteriletekkel.

A megyék képzeletbeli hektarar-toplistajan 2014 és 2015 kozott latvanyos elmozdulasokat latunk: egyrészt Komarom-Esztergom,
Csongrad, Baranya és Somogy 3-4 hellyel elébbre kerllt, mig Pest hat, Vas — ahol egyediiliként csokkent az atlagar — és
Hajdu-Bihar pedig harom helyet cslszott vissza (ld. 1. diagram). Ennek oka lehet, hogy itt taldn mar a csucs kozelébe jutott az
atlagar, illetve masrészrél a tobbi megye zarkdzott fel. Sok mulik a kindlaton is: ha az latvanyosan fogy, megdragulnak az lzletek.
Békés megye 2013-ban még a harmadik, 2014 6ta viszont mar a legdragabb. 2015-ben mellette még Fejér, Gyér-Moson-Sopron
és Tolna lépte at az egymilli6 forintos hektarar limitet. A legolcsébbak pedig tovabbra is az észak-magyarorszagi megyék,
Nograd mindossze 478 ezer Ft/hektarral. A diagramon 6t év (valdjaban pedig mar bé évtizedes) tavlatban lathato, hogy a
terméfold arak emelkedd tteme lényegében toretlen. Békés mellett még Szabolcs-Szatmar-Bereg, illetve Jasz-Nagykun-Szolnok
megye emelhet6 ki, ahol 2011 6ta kiugrd, 75%-ot meghaladd ttemU az aremelkedés. Az elmult egy évre sz(kitve, a legjobban,

24, illetve 25%-kal Baranya és Szabolcs-Szatmar-Bereg megyékben nétt az atlagos terméfold hektarar. Ennek f6 okai egyrészt
az atlagnal alacsonyabb bazisar, valamint az, hogy mindkét esetben a draganak szamité kert-gylimolcsos és szdl6terlletek

részaranya nétt meg latvanyosan az eladasi dsszetételben.




1. diagram: Megyei terméfold atlagar (Ft/ha)

300 000

200 000 2011 2012 ®m 2013 m2014 m 2015

P S

700 000
600 000 1
500 000 4
400 000 1
300 000 1
200 000
100 000

O_

Vas
H-B
Pest
B-k
Zala
Heves
B-A-

" = wm Ll
e T s £ x
o
32z
(@)

Csongrad
Baranya
Somogy

Veszprém
Sz-5z-B
J-N-Sz
Négrad

A 2. térképen és a 2. diagramon a terméfold-forgalom 72%-at add szantéfoldeknél dbrazoltuk ugyanilyen formaban a jarasi és
megyei szint( atlagarakat, és ezek éves alakulasat. (A Pilisvorosvari és Erdi jarasokban nincsen adattisztitott tranzakcio, igy ezek
szinezése fehér a térképen.) A térképen nagy eltérést nem latunk a termdéfoldeket egészében mutatd 1. térképhez képest.
(Az 1. és 2. diagramok sorrendiségben valo kilonbozdségének oka természetesen az, hogy megyénként mas-mas a mvelési
agankeénti forgalmi osszetétel.) 2014-hez képest tavaly a leglatvanyosabb mozgas Pest megye 7.-rél 14. helyre csuszasa,
illetve Szabolcs-Szatmar-Bereg megye 16.-rél 12. helyre valé ugrasa. Tavaly a legdragabb Békés megye volt, kozel 1,25 millids
hektararral. A masik véglet Norad megye, egyeduliként 550 ezer Ft/ha alatti atlagos szantdarral. Az daremelkedés két megye — Pest
és Vas — kivételével itt is toretlen; 2011 és 2015 kozott 75% felett dragultak a szantdk Békeés, Csongrad, Szabolcs-Szatmar-Bereg és
Jasz-Nagykun-Szolnok megyékben. Hajdu-Bihar és Pest megyében ugyanakkor csak 27%-o0s volt ez az Gtem, jéllehet 2011-ben
a legmagasabb arszint az elébbiben volt mérhetd. Eves szinten, 2015-re Szabolcs-Szatmar-Bereg megye 22%-os valtozasa vezeti
a megyei sorrendet, mig a masik véglet Pest, ahol 5%-kal csokkent az eladott szantdterlletek atlagos hektarara.

Jarasi atlagar, (2015, %)
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2. diagram: Megyei szantofold atlagar (Ft/ha)
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Mivel mivelési aganként nagy arkilonbségek adddnak, a jarasi arszintet az eladott teriletek mdvelési ag szerinti volumene
is befolydsolja. A 3. diagramrol leolvashatd, hogy a legtagabb abszolut arintervallum a sz6léterlleteket jellemzi, mig a
gyep-rét-legeld kategodria atlagarai igen szlk limitek kozott szérddnak. Az orszagos atlagarak (illetve zarodjelben a megyei
maximumok) mdvelési dganként a kdvetkezéképpen alakulnak:

e szantd — 934 ezer Ft/ha (Békés — 1 248 ezer Ft/ha);

- erdé-fasitott — 650 ezer Ft/ha (Gyér-Moson-Sopron — 876 ezer Ft/ha);

- gyep-rét-legeld — 376 ezer Ft/ha (Gy6r-Moson-Sopron — 482 ezer Ft/ha);

* kert-gyiimolcsos — 1,5 millio Ft/ha (Pest — 2 327 ezer Ft/ha);

* 52616 — 1,81 millié Ft/ha (Veszprém — 3 180 ezer Ft/ha).

3. diagram: Jarasi szintd minimum és maximum,
illetve orszagos atlagarak muvelési dganként (2015, Ft/ha)
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Megjegyzés: Azoknak a jarasoknak az adatat kozoljik, ahol 2015-ben legaldbb 10 tranzakcio tortént az adott mdvelési dgban.




Toretlen litemU aremelkedés

A 2014-es 779 ezer Ft/ha-rél tavaly 888 ezer Ft/ha-ra, azaz — évek 6ta gyorsuld Utemben — 14%-kal nétt az eladott
termdéfoldek atlagos hektarara. A mivelési agakra jellemz6 atlagarat az eladott hektarteriletekkel sulyozva vizsgalva az
arvaltozast Vas megye 4%-o0s visszaesésén kivlil minden megyében aremelkedést latunk. Hat megyében (Baranya, Csongrad,
Komaéarom-Esztergom, Somogy, Szabolcs-Szatmar-Bereg és Zala) 20% felett néttek az arak, mig a legkisebb aranyt (2,7%) a
2013-ban még az élen allé Hajdu-Bihar megyében volt a dragulas (ld. 4. diagram).

Jardsonként vizsgalva 34 esetben all negativ eldjel az éves arvaltozds mutatoja eldtt (ld. 3. térkép pirosas szinezésl
kategoriaja), a legtobb Pest és Borsod-Abauj-Zemplén megyében. 16 esetben 10%-ot meghaladd a csokkenés, s ebbdl 9 ebben
a két megyében év6 jaras. 45% feletti arnovekedést 10 jarasban mértlnk, az orszag minden részérdl. A Rackevei jarasban -
toredékére esé forgalom mellett — bé kétszeresével dragultak a terméfoldek. A 4. térképpel 6sszehasonlitva lathato, hogy a
forgalom és az ar valtozasa terméfold esetében terlletileg nem feltétlentl korrelal egymassal.

Jarasi arvaltozés, (2015, %)
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*A mUvelési dgakra jellemz6 atlagarak jardsonként sulyozva az eladott hektarteriletekkel.




4. diagram: Megyei év/év termdéfold arvaltozas (2015, %)
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MUvelési dganként kilon is érdemes megvizsgalni az drak alakuldsat. Az elmult év sordn a kert-gylimolcsos teriletek atlagara
meredeken, 24,5%-kal dragult. A szanto, sz6l6 és erdd-fasitott kategériaban 10 és 14% kozotti mértékben néttek az arak, mig a
gyep-rét-legeld esetében 4%-os volt a dragulds. Ot év tavlataban legnagyobb ardnyban, 58%-kal a szantéfoldi atlagar nétt, mig
a tobbi mlvelési agban 38-41% kozotti volt a dragulas (ld. 5. diagram).

5. diagram: Orszagos atlagarak mdvelési dganként (Ft/ha)
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Orszagosan a felére esett tavaly a forgalom

A KSH adatai szerint az orszag teriiletének bé 78%-a, 7,29 millié hektar mavelt teriilet. Ennek 59,5%-a szantd, kozel 27%-a az
erdd, 10,5%-a gyep, mig 3,5% a sz06l6, gyimolcsos, halastavak, stb. aranya.

A terméfold-piac — az Uj foldforgalmi torvénynek koszonhetéen — mar masodik éve latvanyosan szlkil. A tavalyelétti 35%
utan 2015-ben tovabbi 45%-kal, 44 ezerre csokkent
az adasvételek szama, s ezek haromnegyede is az
elsé félévben realizalddott; a forgalom b6 felét ado
1/1 tulajdoni hanyadot érint6 adasvételekre szlrve
meérsékeltebb, 38%-0s volt a visszaesés.

A tranzakciészam minden megyében

visszaesett, 60%-ot meghaladd mértékben Pest,
Jasz-Nagykun-Szolnok, Zala és Vas megyékben.

A masik véglet Fejér megye, ahol 23%-0s volt a
piacszUkulés.




A forgalmat az adasvételekben érintett teljes foldterilet mérete alapjan vizsgalva 54%-o0s volt a visszaesés 2015-ben. Mivel az
adasvetelek szama ennél kisebb mértékben csokkent, az tortént tehat, hogy atlagosan kisebb foldteruletek kerultek eladasra,
mint 2014-ben. Tavaly 46,7 ezer hektar terméfold cserélt tulajdonost addsvétel soran, melyet — a korabbi évek adatai alapjan
—80-100 ezer hektarra becsult oroklés Gtjan torténd tranzakcioval kiegészitve éves szinten mintegy 130-150 ezer hektaros
osszforgalmat kapunk. Mig az adasvételek az egészséges tulajdonkoncentraciot segitik, az oroklések sok esetben a tulajdonok
elaprézodasat hozzak.

Mig 2014-ben még két megyében, Szabolcs-Szatmar-Beregben és Borsod-Abauj-Zemplénben meghaladta a forgalom

a nyolcezer hektart, tavaly egyedil Szabolcsban érte el az otezret (5545 ha). A masik végletet hagyomanyosan
Komarom-Esztergom megye adja, ahol az elmult évben csupan 704 hektar cserélt tulajdonost, s még Pest megyében is ezer
hektar alatt maradt a forgalom. A tranzakciészamhoz hasonléan az eladott terméfold-terilet is minden megyében csokkent
tavaly (ld. 6. és 7. diagram). (Mivel a forgalom éves szinten igen hektikusan alakulhat megyénként, igy — szemben

a trendszerlien emelkedd arakkal — itt nem az utébbi négy, hanem csak az elmult két év adatat rajzoljuk fel.)

6. diagram: Megyei terméféld-forgalom (ha)
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2015-ben az eladott terméfold terlilet mivelési dganként az aldbbiak szerint alakult: 72% szantd, 13% erdé-fasitott, 9%
gyep-rét-legeld, valamint 3% kert-gyimolcsads, illetve 3% sz618. A korabban sorolt mivelt terdleten beltli allomanyi adatokkal
osszehasonlitva lathatd, hogy mig a terméfold-forgalmon belll a szantéforgalom aranya joval meghaladja a mlvelt tertleteken
belil a szantofoldi allomany aranyat (59,5%), az erdéterileteknél (dllomany 26,6%-a) pont az ellenkezdje igaz. (Ennek oka az
erdéknél magas allami tulajdonosi részarany miatti korlatozott értékesithetéség, illetve az, hogy erdét nem lehet megosztani,
atmindsiteni. A hosszu tavu és nehéz gazdalkodas, valamint a tdmogatas hidnya miatt az erdévasarlas kevesek érdeklédését
kelti fel.) A gyep-rét-legeld és kert-gyliimolcsos kategoridk nagyjabél dlloményaranyosan jarulnak hozza a forgalomhoz,

mig a sz6léforgalom — ahol a terméfoldre vonatkozd orszagos atlag mértéknek csak a felét érte el a visszaesés — kozel
haromszorosan haladja meg az allomanyi részaranyt (1,1%).

Pest megyében 80%-ot meghaladoé forgalmi visszaesés

A terméfold-forgalmat (illetve annak valtozasat) regionédlisan vizsgalva a Dunantilon és Pest megyében latszik nagyobb
visszaesés a tavalyi adatok alapjan (ld. 4. térkép). A forgalom minddssze nyolc jardsban nétt (ld. kék szinezés), s ezek
mindegyike az orszag keleti felében talalhatd
(Tiszafiredi, Salgotarjani, Sarkadi, Szécsényi,
Csongradi, Sarospataki, Tiszakécskei és Gyulai jaras).
Emellett a nagy visszaesést mutatd sotét piros foltok

is az orszag nyugati, délnyugati és kozépsé részén
sokasodnak. Az eladott terméfold-teriletek osszmérete
tavaly minden megyében csokkent (ld. 7. diagram).

A legjelentésebb, 75%-ot meghaladé visszaesést Pest,
Vas és Komarom-Esztergom megyék szenvedték el.

A masik véglet Békés megye -29%-kal.




Jarasonként vizsgalva, 38 terileti egységben esett vissza 75%-ot meghaladd mértékben a forgalom (ld. legsotétebb piros
szinezés); ebbdl 12 Pest megyei. A Gyali, Szentendrei, Budakeszi és Erdi jarasokban 90%-ot meghaladé a csékkenés.
(A Pilisvorosvari jarasban adattisztitas utan nem marad tranzakcid, ezért fehér a szinezése.)

Jarési forgalom véltozas (2015, %)
Osszes termofold - hektarterdlet alapjan
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7. diagram: Megyei terméfold-forgalom valtozas (2015, hektarterilet alapjan, %)
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Az orszagos forgalom kozel haromnegyedét adé
szanté muivelési agat kilon vizsgdlva az orszagos éves
forgalomvaltozas -53% volt tavaly. Csokkenést latunk a
tobbi mUvelési agnal is, melynek mértéke: erdé-fasitott
-53%, gyep-rét-legeld -64%, kert-gyimolcsos -33%,
illetve sz616 -26%. Az elmult években az eladott
termofold-volumen dsszességében 2012-ben volt a
csucson, és azdta csokken. 2012 és 2015 kozott ennek
meértéke a gyep-rét-legelé mivelési agban volt a
legjelentdsebb, -71%, mig a sz6léterlletek esetében a
legcsekélyebb, -39% (ld. 8. diagram).




8. diagram: Orszagos forgalom muvelési aganként (ha)
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A mivelt teriiletek 0,64%-a cserélt gazdat tavaly adasvétel utjan

A forgalomhoz hasonldan, a — jarasi adatok hianyaban — megyei szintli forgasi sebesség elemzésénél is a hektarterulet
vizsgalatunk alapmennyisége. A forgasi sebesség az adott ingatlanpiaci szegmens piaci aktivitdsat mutatja meg. Terméfoldnél
konkrétan az adott foldterilet dllomanyhoz viszonyitott forgalmat (eladott teriilet/mez6égazdasagilag muvelt terilet) mérhetjik,
mindkét értéket hektarban megadva, tehat 6sszességében %-ban kifejezve.

A terméfold-piac orszagos forgasi sebessége tavaly 0,64%-ra csokkent; két éve még 1,7%-on allt. A — nadas és halastd
kivetelével szamolt — 7,29 millié hektar mUvelt tertlet 0,64%-a, mintegy 46,7 ezer hektar cserélt gazdat tavaly. A mUvelési
agankénti forgdsi sebességet a 9. diagram szemlélteti. Latszik, hogy a sz6l6teriletek piaca még mindig a legélénkebb (1,6%-0s
forgasi sebesség), mig a masik végletet jelentd erdéteriletek allomanyukhoz viszonyitva joval kisebb aranyban (0,3%) vesznek
részt a forgalomban. Ennek oka, hogy az erdé muvelési agban lévd 50% folotti allami tulajdon értékesitési korlatozas ala esik,
igy nem szerepelhet a forgalomban. Fele akkora erdéterdilet figyelembevételével az erdéteriletre vetitett forgalom mar az
atlagot hozna. Mig 2014-ben a kert-gyimolcsos és a sz6léteriletek forgasi sebessége csokkent a leglatvanyosabban, 2015-ben
ebben a két mivelési agban volt aranyaiban a legkisebb piacszikullés. A cstcsév 2012-hoz — kert-gyimolcsos és szdléterliletek
esetében 2013-hoz — képest a gyep-rét-legeld terlletek vasarlasi aktivitdsa esett vissza leginkabb.

9. diagram: Orszagos forgasi sebesség mivelési dganként (%)

3.2
3,0
2,8

2011 2012 2013 m2014 ®2015

2.2 1 ——
2,0 —
18 1
16 T-
14 1—
12 17—
10 +—
0.8 1—
0.6 T
0.4 1—
0.2 T
0.0
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A terméfoldek 0sszességének megyei szintli forgasi sebességét szemlélteti az 5. térkép. A termdéfoldpiac (dllomanyaranyos
forgalommal kifejezve) tavaly leginkabb Szabolcs-Szatmar-Bereg (1,14%), Heves és Nograd megyékben ,pezsgett” (ld. térképen
sotét szinezéssel). A masik végletet tovabbra is Pest (0,15% forgasi sebesség), valamint Zala és Komarom-Esztergom megyék

jelentik.

Megyei forgasi sebesség (2015, %)
Osszes termofold - hektarterdlet alapjan

. 0,85 <

Mo0.71-085
Mo56-07
Mos-055
<0,4

B. térkép
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