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OTP Terméfold Ertéktérkép 2017

A 2015. 6szén meghirdetett ,Foldet a gazdaknak” program hatdsara 2016-ban két és félszeresére nétt a terméfold-forgalom.
Ez az arak ismét kétszamjegyl novekedését hozta. Mara ot megye kivételével egymillié forint feletti az atlagos hektarar.

Az OTP Termd&fold Ertéktérkép aktuélis elemzésében a 2016. évi tranzakcids adatok alapjan mutatjuk be az elmult év teriileti
termdéfold-piaci folyamatait. Részletes vizsgalatunk kozéppontjaban a mlvelési dgak szerinti forgalom és az arak alakuldsa
allnak.

A teriileti ar- és forgalomelemzés médszertanarél roviden

Adataink kizarélag megvalosult piaci term6fold-tranzakcidkon alapulnak. Forrdsuk a Nemzeti Ad6- és Vamhivataltol (NAV)
megvasarolt adatbdzis. Elemzésiink terlleti alapjat a megyei szint, valamint a — Budapest nélkil — 174 vidéki jaras ké-
pezte. A NAV adatbazis feldolgozhatdva tételéhez elészor tobb lépcsében — terdileti limiteket alkotva, illetve tapasztalati

Uton — kiszlrtik a hibdsan, vagy hianyosan rogzitett tranzakciokat. A minél mélyrehatobb elemzés igényével, a termé-
fold-piaci folyamatokat az 6tféle f6 mivelési &g (szanto, erdd-fasitott terllet, gyep-rét-legeld, kert-gylimolcsos és sz6l6)
szerint kilon mutatjuk be. A mez6égazdasdagilag mulvelt terilethez sorolt nddas és halastd kategoriakkal — azok csekély

osszterllete miatt — elemzéslnkben nem foglalkozunk.




Kivételes hatasként érte 2016-ban a foldpiacot a ,Foldet a gazddknak” program 2015. 6szi meghirdetése. Ennek keretében
0sszesen 253 ezer hektar terméfoldet kinaltak fel, amibél kozel kétszazezer hektar talalt gazdara. A 30 ezer uUgylet
eredményeként 270 milliard forint folyt be az allamkasszaba, ami hektaronként mintegy 1,4 milli6 forint atlagos vételarat
eredményezett, Uj arszintet szabva a piacnak. A program hatdsa — az Ugyletek részben idei lezardsa miatt — kisebb
meértékben a 2017-es forgalmi adatokon is érezhetd lesz.

Mar csak ot megyében egymillio forint alatti az atlagos hektarar

Az 6sszes, 2016-ban eladott termdéfoldre vonatkozd atlagar szamitasanal jarasonként sulyoztuk az egyes muivelési agak
atlagarat az eladott terilettel. Az eredmény az 1. térképrdl olvashaté le. Mig megyei szinten a megeléz6 évivel megegyezé,
2,5-szeres volt tavaly az arkilonbség a legolcsdbb (Nograd, 602 ezer Ft/ha) és legdragabb (Hajdu-Bihar, 1,527 ezer Ft/ha)
terileti egység kozott, jarasok esetében — a lokalis folyamatok hangsulyosabba valasaval — ez mar tobb mint hétszeresre n6
(Pétervasarai: 339 ezer Ft/ha és Hajdlszoboszl6i: 2,392 millié Ft/ha). A hisz legolcsobb jaras koziil

11 Borsod-Abauj-Zemplén, négy Négrad, ketté pedig Heves megyei, tehat dontéen az Eszak-magyarorszagi régiéban
talalhaté. Ugyanakkor a husz legdrdgabb nem egybefliggéen helyezkedik el: 6t Pest, négy Hajdu-Bihar, 3-3 pedig
Gy6r-Moson-Sopron és Békés megyei. A legdragabb kategoriat jelzé sotét foltok egyrészt a jé talajmindségu terlleteket
(Alfold, Mezéfold, Kisalfold) mutatjak, masrészt a nagyvarosok kozelsége jelent latvanyos arfelhajtd tényezo6t. Az orszagos
1,135 millié forintos atlagos hektararat legjobban a Szentesi jaras kozeliti meg.

Jarasi atlagér (2016, Ft/ha)
Osszes terméfold — sulyozott*
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1. térkép

*A muvelési dgakra jellemzé atlagarak jarasonként sulyozva az eladott hektarteriletekkel.




A megyék képzeletbeli hektarar-toplistajan 2015 és 2016 kozott néhdny latvanyos elmozdulast latunk: egyrészt Bacs-Kiskun ot,
Vas pedig harom hellyel elébbre kerdlt, mig Komarom-Esztergom - ahol egyeduliként csokkent az atlagar — négy, Békés
pedig harom helyet csliszott vissza (ld. 1. diagram). Ennek oka lehet, hogy itt taldn mar a cslcs kozelébe jutott az atlagar,
illetve masrészroél a tobbi megye zarkézott fel. Sok mulik a kindlaton is: ha az latvanyosan fogy, megdragulnak az tzletek.
Tavaly 6ta Hajdu-Bihar megye a legdragabb, az addig elsé Békés megyét pedig mar Gyér-Moson-Sopron, Tolna és Fejér
is megeldzi. Mig egy évvel korabban még azt 6sszegeztik, melyik megye épi at az egymillié Ft/ha-os atlagarat, 2016-ban
egyszerlbb felsorolni, melyik marad még alatta: Jdsz-Nagykun-Szolnok, Zala, illetve az észak-magyarorszagi Heves,
Borsod-Abauj-Zemplén és Nograd. Ez utébbi atlagara alig 600 ezer Ft/ha. A termé6fold arak emelkedé Uteme lényegében
bé évtizede toretlen. Az elmult egy évre szlkitve, a legjobban, 25%-kal Bacs-Kiskun megyében nétt az atlagos terméfold
hektarar. A ,Foldet a gazddknak” program keretében a nagyobb haszonbérelt terllettel rendelkezé gazdasagok voltak a
célpontok, ami ebben az esetben ugyancsak hozzajarult a nagy aranyu arnovekedéshez.

1. diagram: Megyei terméfold atlagar (Ft/ha)
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A 2. térképen és a 2. diagramon a terméfold-forgalom 84%-at adé szantofoldeknél dbrdzoltuk ugyanilyen formaban a jarasi és
megyei szintl atlagarakat, és ezek éves alakulasat. A térképen nagy eltérést nem latunk a terméfoldeket egészében mutato

1. térképhez képest. (Az 1. és 2. diagramok sorrendiségben valo kiilonbdzéségének oka természetesen az, hogy megyénként
mas-mas a mUvelési dagankénti forgalmi osszetétel.) 2015-h0z képest tavaly a leglatvanyosabb mozgds Bacs-Kiskun megye
12.-r6l 6. helyre ugrasa, illetve Komarom-Esztergom megye 7.-r6l 11. helyre valé csuszasa. Tavaly a legdragabb Hajdu-Bihar
megye volt, kozel 1,65 milliés hektararral. A masik véglet Norad megye, egyeduliként 700 ezer Ft/ha alatti atlagos szantéarral.
Az dremelkedés szantofoldeknél tavaly toretlen volt mindenhol; a valtozas ardnya Bacs-Kiskunban volt a legmagasabb, 26%-o0s,

mig Hajdu-Bihar, Békés, Komarom-Esztergom és Zala megyében csak 5-5%-os.




Jarasi atlagar (2016, Ft/ha)
Szantéfoldek

I 1400000 <

M 1201 000-1400000
1001000 - 1200000
800 000 - 1 000 000
<800 000

2. diagram: Megyei szantéfold atlagar (Ft/ha)
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Mivel mlvelési aganként nagy arkilonbségek adddnak, a jarasi arszintet az eladott tertiletek mivelési ag szerinti volumene
is befolyasolja. A 3. diagramraél leolvashato, hogy a legtdgabb abszolut arintervallum a szél6terileteket jellemzi, mig a
gyep-rét-legeld kategdria atlagdrai igen szUk limitek kozott szérédnak. Az orszagos

atlagarak (illetve zardjelben a megyei maximumok) muvelési dganként a

kovetkez6képpen alakulnak: ;

e szantd — 1,2 millio Ft/ha (Hajdu-Bihar - 1,65 millio Ft/ha);

- erdé-fasitott — 750 ezer Ft/ha (Gyér-Moson-Sopron — 1,03 millio Ft/ha);

« gyep-rét-legelé — 550 ezer Ft/ha (Komarom-Esztergom — 730 ezer Ft/ha); )

* kert-gyiimolcsos — 1,85 millio Ft/ha (Gyér-Moson-Sopron — 3,78 millié Ft/ha);
* 52616 — 2,09 millio Ft/ha (Veszprém — 4,28 millié Ft/ha).



3. diagram: Jarasi szintl minimum és maximum,
illetve orszagos atlagarak muvelési dganként (2016, Ft/ha)

9 000 000

8 000 000 L

7 000 000

6 000 000

5000 000

4000 000

3000 000

2000 000 I ® ®
[

i 5

Szanto Erdé-fasitott Gyep-rét-legelé Kert-gylimolcsos Sz616

1000 000

0

Megjegyzés: Azoknak a jarasoknak az adatat kozoljik, ahol 2016-ban legaldbb 10 tranzakcio tortént az adott mdvelési agban.

Ismét kétszamjegyl aremelkedési litem

A 2015-0s 1,024 millié Ft/ha-rél tavaly 1,135 millié Ft/ha-ra, azaz — az el6z0 évinél kissé lassabb Gtemben — 10,9%-kal nétt
az eladott terméfoldek dtlagos hektardra. A mlvelési dgakra jellemzé atlagarat az eladott hektartertletekkel sulyozva
vizsgalva az arvaltozast Komarom-Esztergom megye 6%-0s visszaesésén kivil minden megyében aremelkedést latunk.
Négy megyében (Bacs-Kiskun, Gyér-Moson-Sopron, Tolna és Vas) 15% felett n6ttek az arak, mig a legkisebb aranyu (0,6%)
Zala megyében volt a dragulés (ld. 4. diagram).

Jardsonként vizsgalva 50 esetben all negativ eldjel az éves arvaltozas mutatoja elétt (ld. 3. térkép piros szinezési kategoridja),

a legtobb, 6-6 db Pest és Borsod-Abauj-Zemplén megyében. 21 esetben 10%-ot meghalado a csokkenés, s ebbél 9 ebben a két
megyében [évo jaras. 30% feletti arnovekedést 25 jarasban mértiink, [ényegében az orszag minden részérdél (ld. sotétzold szinezés).
A 4. térképpel 6sszehasonlitva lathato, hogy a forgalom és az ar valtozasa termdéfold esetében terdletileg nem feltétlendl korrelal
egymassal. (A Pilisvorosvari jarasban 2015-ben nem volt értékelhetd adat, ezért maradt fehér az éves valtozast mutaté szinezés.)

Jarasi arvaéltozas (2016, %)
Osszes terméfold - sulyozott*

MW 30<
M 20,1-30
M 10,1-20
0-10
<0

3. térkeép

*A muvelési dgakra jellemzé atlagarak jarasonként sulyozva az eladott hektarteriletekkel.
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4. diagram: Megyei év/év term6fold arvaltozas (2016, %)
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Mlvelési aganként kilon is érdemes megvizsgalni az arak alakulasat. Az elmult év soran a foldarveréseken .fészerepld”
szantoteruletek atlagara nétt leginkabb, 12,2%-kal. Az erd6é-fasitott és gyep-rét-legeld kategoridaban 6 és 10% kozotti
mértékben néttek az arak, mig a kert-gylimaolcsos és sz616 terlletek esetében 4-5%-0s volt az arcsokkenés (ld. 5. diagram).

5. diagram: Orszagos atlagarak muvelési aganként (Ft/ha)
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Két és félszeresére nétt a forgalom egy év alatt

A KSH adatai szerint az orszag terlletének b6é 78%-a, 7,31 millié hektar muvelt terilet. Ennek 59,3%-a szantd, 26,5%-a az erdd,
10,7%-a gyep, mig 3,5% a szdl6, gylimalcsos, halastavak, stb. aranya.

A terméfold-piac — a ,Foldet a gazddknak” program 2015. észi meghirdetését kovetéen — tavaly latvanyosan bévilt. A megel6zé
evi 44 ezerrdl 2016-ban 56 ezerre, 27%-kal nétt az adasvételek szama; a forgalom kozel 60%-at add 1/1 tulajdoni hanyadot
érinté adasvételekre szlrve jelentésebb, 30%-0s volt a bovilés. A tranzakcidszam a Nograd és Tolna megyei minimalis
csokkenést kivéve minden megyében nétt, Jasz-Nagykun-Szolnok megyében egyenesen a 3,5-szeresére, illetve Pest megyében
majdnem kétszeresére.

A forgalmat az adasvételekben érintett teljes foldterllet mérete alapjan vizsgalva két és félszeres (246%) volt a novekmény
2016-ban. Mivel az adasveételek szama ennél nagysagrenddel kisebb mértékben nétt, az tortént tehat, hogy atlagosan jéval
nagyobb foldteruletek kerultek eladasra, mint 2015-ben. Ebben is a foldarverések hatasa latszik. Tavaly 165,5 ezer hektar
termofold cserélt tulajdonost adasvétel soran.

Mig 2015-ben egyedil Szabolcs-Szatmar-Beregben érte el a forgalom az otezer hektart, tavaly hét megyében is tizezer hektar
feletti foldterllet cserélt gazdat; a legtobb (25 ezer ha) Fejér megyében. A masik véglet Pest megye, alig kétezer hektarral,

s emellett még Vas és Zala megyében is haromezer hektar alatt maradt a volumen. Az eladott term&fold-tertlet minden
megyében nétt tavaly (ld. é. és 7. diagram).

6. diagram: Megyei terméfold-forgalom (ha)
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2016-ban az eladott terméfold terlilet mivelési dganként az aldbbiak szerint alakult: 84% szantd, 9% gyep-rét-legeld, 5%
erd6-fasitott terllet, valamint 1-1% kert-gyimolcsos, illetve sz6l6. A megelézé évhez képest a szantd részardny térnyerése
nagyon latvanyos. A korabban sorolt mUvelt tertleten bellli allomanyi adatokkal 6sszehasonlitva lathatd, hogy mig a
terméfold-forgalmon beldl a szantéforgalom ardnya jéval meghaladja a mdvelt terlleteken belil a szantéfoldi allomany aranyat
(59,3%), az erdéterileteknél (allomany 26,5%-a) pont az ellenkezdje igaz. (Ennek oka az erdéknél magas allami tulajdonosi
részarany miatti korlatozott értékesithet6ség, illetve az, hogy erdét nem lehet

megosztani, atmindsiteni. A hosszu tavu és nehéz gazdalkodas, valamint a
tamogatas hianya miatt az erdévasarlas kevesek érdeklédését kelti fel.)

A tobbi mivelési ag nagyjabdl allomanyaranyosan jarult hozza tavaly a
forgalomhoz.




Komarom-Esztergom és Fejér megyében megtizszerez6dott az eladott foldteriilet mérete

A terméfold-forgalmat (illetve annak valtozasat) regionalisan vizsgalva elsésorban Kozép- és Dél-Dunantulon, valamint
Gy6r-Moson-Sopron, Csongrad és Jasz-Nagykun-Szolnok megyékben latszik nagy béviilés a tavalyi adatok alapjan (ld.

4. térkép). A forgalom mindossze kilenc jarasban csokkent (ld. piros szinezés), s ezek nagy része Borsod-Abauj-Zemplén
megyében talalhatd. Az eladott termdéfold-teriletek 6sszmérete tavaly minden megyében nétt (ld. 7. diagram);
Komarom-Esztergom és Fejér megyében majdnem megtizszerezddott! A masik véglet Szabolcs-Szatmar-Bereg +80%-kal.

Jardsonként vizsgalva, 45 terileti egységben nétt 400%-ot meghaladd mértékben a forgalom (ld. legsotétebb kék szinezés);
Komarom-Esztergom és Fejér megyében 1-1 jaras kivételével mindegyik ebbe a kategoriaba tartozik. A listaban élen all6
Enyingi jardsban negyvenszeres forgalmat mutatnak a szamok! (A Pilisvorosvari jarasban 2015-ben nem volt értékelhetd adat,
ezért maradt fehér az éves valtozast mutatd szinezés.)

Jarasi forgalomvaltozas (2016, %)
Osszes terméfold - hektarterilet alapjan

M 400<

H 200,1-400

Il 100,1 - 200
0-100

4., térkep

7. diagram: Megyei terméfold-forgalom valtozas (2016, hektarterilet alapjan, %)

1000
900 1
800 T
700 A
600 T
500 1
400 A
300 1
200 1
100 4

0 A

K-E
Fejér
Csongrad
Baranya
Veszprém
J-N-Sz
Gy-M-S
Somogy
H-B
Nograd
Pest
Békeés
B-K

Vas

Zala
Heves
B-A-Z
Tolna
-Sz-B




Az orszagos forgalom tobb mint négyotodét add szantd muivelési dgat kiilon vizsgalva az orszagos éves forgalomvaltozas
négyszeres volt tavaly. Novekedést latunk a tobbi mlvelési agnal is, melynek mértéke: gyep-rét-legelé 200%, erd6-fasitott 42%,
kert-gyimolcsos 30%, illetve sz6l6 28% (ld. 8. diagram).

8. diagram: Orszagos forgalom muvelési aganként (ha)
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A mivelt teriiletek 2,26%-a cserélt gazdat tavaly adasvétel atjan

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

A terméfold-piac orszagos forgasi sebessége tavaly latvanyosan, 2,26%-ra nétt. Azaz a — nadas és halastd kivételével, de
erdoterllettel szamolt — 7,31 millié hektar mdvelt terllet 2,26%-a, mintegy 165,5 ezer hektar cserélt gazdat. A mivelési
agankeénti forgasi sebességet a 9. diagram szemlélteti. Latszik, hogy a foldarverések hatasara a szantdk piaca a legélénkebb
(3,2%-0s forgdsi sebesség), mig a masik végletet jelentd erdéteriiletek dllomanyukhoz viszonyitva joval kisebb ardnyban (0,4%)
vesznek részt a forgalomban. Ennek oka, hogy az erdé mulvelési agban évé 50% folotti allami tulajdon értékesitési korlatozas
ala esik, igy nem szerepelhet a forgalomban.

9. diagram: Orszagos forgdsi sebesség muvelési aganként (%)
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A terméfoldek 0sszességének megyei szintli forgasi sebességét szemlélteti az 5. térkép. A terméfoldpiac (dllomanyaranyos
forgalommal kifejezve) tavaly leginkdbb Fejér (7,34%), Csongrad (4,12%) és Komarom-Esztergom (3,90%) megyékben ,pezsgett”
(ld. térképen sotét szinezéssel). A masik végletet Pest (0,42% forgasi sebesség) és Zala (0,86%) megyék jelentik.

Megyei forgasi sebesség (2016, %)
Osszes terméfold - hektarterilet alapjan

M 3,00<

M 2,51-3,00
M 2,01-2,50
1,50 - 2,00
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