Kedves Olvasonk!

Az aldbbiakban rovid 0Osszefoglalasunkat olvashatja leglijabb, hamarosan megjelend
kutatasunk eredményeirél, az OTP Ertéktérkép 1j ingatlanpiaci elemzésébdl. A kordbban
mar bemutatott lakoingatlan-piaci vizsgalatunk alapelveit, modszertanat €s értékeit megtartva
ezuttal a terméfold-piacot vettiik goreso ala.

A hazai ingatlanpiacon az elmult évek soran a lakoéingatlanokat kovetéen a legnagyobb
darabszamban értékesitett ingatlantipus a termdfold volt, mely kordbbi tapasztalataink,
valamint a piacon eddig megjelent elemzések tanusaga szerint a valsadgra kedvezdbben
reagalt, mint a szektor tobbi eleme. Vizsgalatunk sordn tobbek kozott a kovetkezd kérdésekre
kerestiik a valaszokat: Valoban valsagallobb a term6fold? Hogyan alakult a termdfoldek
forgalma a valsag iddszakaban? Hol, mennyit ér a termdfold? Kimutathaté-e — és ha igen,
milyen mértékben — az infrastruktira-fejlesztés hatdsa a termdfoldek aranak valtozasara?

A termofold specidlis ingatlanpiaci szegmens, amennyiben:

- korlatozott — illetve a kivonasok miatt kismértékben csokkend — mennyiségben all rendelkezésre;

- alapvetéen elkiiloniil a spekulativ piac, valamint a hagyomanyos és tartosan mezogazdasagi termelésre
szant termoteriiletek piaca;

- er0s piaci befolyasa van a kormanyzati politikanak (vasarlasi moratérium, céges vétel nem lehetséges,
allam elévasarlasi joga);

- tamogatasi rendszer komoly értéknovelé hatdsa, ugyanakkor esetleges valtoztatasakor nagyobb
volatilitas a piaci arakban;

- er0s, kdzel 60%-os bérleti / haszonbérleti piac;

- allami tulajdon tobbi szegmensnél jelentdsebb aranya (~22% — els6sorban az erdéteriileteknél kiemelten
magas);

- tagolt, szétaprozott, a foldhasznalattdl eltérd tulajdoni szerkezet (nagytablas miivelés, ugyanakkor a
karpotlas eredményeként kialakult kisméretll birtoktestek; jelentds az osztatlan kodzds tulajdonu
teriiletek aranya)

Ezekbdl kiindulva, vizsgéalatunkban a lakoingatlanoknal bemutatottaktol eltérd, a terméfoldek
piacdhoz jobban illeszkedd elemzési szempontrendszert is figyelembe vettiink.

...a vizsgalat modszertanarol roviden...

Adataink kizar6lag megvaldsult piaci term6fold (ezen beliil is talnyomodan szantd, valamint rét-legeld)
tranzakciokon alapulnak. Forrasuk a Nemzeti Ado- és Vamhivataltol (NAV, korabban APEH) megvasarolt
adatbazis. Jelen tanulmanyunkban elsdsorban a valsag idészakat keretiil véve, annak hatasat vizsgaltuk; az
orszag egésze, azaz a — Budapest nélkiil — 3155 telepiilés és 173 statisztikai kistérség, illetve a 19 megye képezte
elemzésiink teriileti alapjat.

Osszesen 315 ezer tranzakcié adatait dolgoztuk fel, melyhez el8szdr tobb 1épcsdben — teriileti limiteket alkotva,
illetve tapasztalati Giton — kiszlrtiik a hibasan, vagy hianyosan rogzitett tranzakciokat. A teriileti atlagarak
képzéséhez sziikségesnek tartott esetszam eléréséhez az adathianyos teriileteken polinomalis interpolacioval,
valamint az dsszetételhatas kisziirésével potoltuk az informaciot.

A valsag idOszakat elemezve, az arvaltozas vizsgalatdhoz a 2008-as évet tekintettilk alapnak. Bar 2010-re
vonatkozoan az illetékhivatali adatbazis a NAV adatfeldolgozasanak atfutasi ideje miatt jelen pillanatban nem
tekinthetd teljes koriinek, az aktudlis arak és az arvaltozas bemutatasahoz a tavalyi év kell adatszamossagot ad.
Az atlagos eladott term6fold-teriilet méretének vizsgalatat, ennek teriileti kiilonbségeit a 2007 és 2010 kozotti
évek Osszevont adatai alapjan elemeztiik. Az aktualis mivelési g megoszlast a KSH legfrissebb adatai alapjan
mutatjuk be.




Valtozatos miivelési aranyok

Az orszag teriiletének 83%-a, kozel 7,7 milli6 hektar all miivelés alatt. Ennek 59%-a szanto,
negyede erdd, 13%-a rét és legeld, mig 4% alatti a sz616, gylimdlesds, halastavak, stb. aranya.
Az 1. térkepen, a KSH adatai alapjan jol latszik, hogy a mivelt teriiletek nagysaga messze a
legnagyobb Bacs-Kiskun megyében. Az itteni 720 ezer hektar kozel négyszerese a Komarom-
Esztergom megyei mezdgazdasagi teriiletnek.

A szant6foldek mivelt
teriileten beliil a
legnagyobb aranyt (85%)
Békés megyében érnek el,
mig Nogradban ez
mindossze 36%. A
legnagyobb rét-legeld
teriilet méretét tekintve

Bacs-Kiskunban,
aranyaiban (21%) Hajda-
Biharban van, mig a
leginkdbb erddsiilt, miivelt
teriiletei 47%-aval Nograd
megye.

1. térkép
Orszagosan novekvé arak

A 2008 és 2010 kozott orszagosan meért atlagos 13%-os aremelkedées teriiletileg nagy
kiilonbségeket takar. Mig 32 kistérségben csokkent az ar, 60 esetében atlag alatt, 81-ben pedig
atlag felett — azt nem egy esetben tobbszorosen meghaladd mértékben — néttek a tranzakcios
arak.

Mint az a 2. térképrol is leolvashatd, az atlag feletti novekedést mutatd teriiletek legtobb
esetben az autopalyak,
fobb utak vonaldhoz, a
nagyobb varosokhoz,
régiokozpontokhoz,
valamint a lokalis szinten
fejlett  infrastruktiraval
rendelkezd  térségekhez
kotheték. Igy példaul
Pest, Bacs-Kiskun ¢és
Csongrad megyében az
M5-6s, mig Pest, Fejér és
Tolna megyében a két
éve atadott M6-o0s
autépalya  nyomvonala
rajzolodik ki.




Erdekes ugyanakkor, hogy az aktualis arszint és az arvéltozas kozott gyakori a negativ
korrelacio. Eszak-Magyarorszag szamtalan olyan kistérségében 25% feletti az aremelkedés,
amelyek a 2010-es arszint alapjan a legolcsobb negyedbe tartoznak (pl. encsi, szikszoi,
balassagyarmati, vagy bodrogkozi kistérségek). Ennek a forditottja is igaz, tehdt nem
feltétleniil a legjobb mindségl, legjobb terméshozamokat biztositd, vagy infrastrukturalisan
kiemelt teriiletek arai ndttek a legnagyobb mértékben, sot, kifejezetten jo, fejlett térségek
adott esetben darcsokkenést is mutathatnak (pl. a hajdiszoboszléi, pilisvorosvari,
sz€kesfehérvari, tapolcai, veresegyhdzi, hévizi vagy a siofoki kistérségben).

Minderre magyardzat, hogy egyrészt egy alacsony fajlagos hektararral bird teriilet
konnyebben ér el jelent6sebb arndvekedést, mint egy eleve magas arszintre pozicionalt fold.
A Baranyaban talalhato vildgos folt (pécsi, sellyei, siklosi kistérségek) is erre vezethetd
vissza. Ezen kiviil nagy szerepe lehet a valsag el6tt kialakult esetleges ,,buborékoknak”,
illetve az elmult évek spekulativ vételeinek.

Arcsokkenéssel jellemezheté teriilet hat megyében (Bacs-Kiskun, Békés, Csongrad, Gyor-
Moson-Sopron, Tolna és Vas) nem talalhato. 50% feletti dremelkedést harom kistérség
(szentendrei, csengeri és gyali) produkalt, itt tobbnyire lokalis folyamatok indukaltdk a
nagymértékt aremelkedést. A legtobb atlag felett dragulo kistérség pedig Szabolcs-Szatmar-
Bereg (9), Vas ¢és Fejér (7-7) megyében van.

Négyszeres kistérségi arkiilonbség

A terméteriiletek arara sok tényezd van hatassal, melyek koziil a legfontosabbak a foldteriilet
elhelyezkedése, mindsége, miivelési aga, az infrastrukturdlis adottsagok, illetve a fentebb is
emlitett spekulacidos hatas. Ezek alapjan, szélséértékként nagyjabol 150 ezer forintos
hektararat tekinthetiink minimumnak (gyengébb mindségli és rossz adottsagu, alacsony AK
értékli terméteriiletek, gyepteriiletek), mig a felsd hatar ennek tizszerese is lehet (magas
presztizsértékii, jo fekvésli, egyben jol hasznosithatd, nagy tdblaméretli szantoteriiletek,
kiemelt borvidéken talalhat6 szdloteriilet,...).

Megyei szintre aggregalva az altalunk vizsgalt adatbazist, ezek az abszolut kiilonbségek
jelentdsen mérséklédnek, s Nograd és Fejér megye atlagarai kozott minddssze kétszeres
kiilonbség adodik.

Atlagos hektar ar (eFt, 2010)
Bécs-Kiskun 414
Baranya 414
Békés 574
Borsod-Abauj-Zemplén 318
Csongrad 451
Fejér 638
Gyo6r-Moson-Sopron 581
Hajdu-Bihar 572
Heves 346
Jasz-Nagykun-Szolnok 383
Komérom-Esztergom 494
Nograd 313
Pest 576
Somogy 484
Szabolcs-Szatmar-Bereg 419
Tolna 564
Vas 478
Veszprém 468
Zala 386




A kistérségi szint ugyanakkor éppen alkalmas arra, hogy a homogénebb teriiletek altal elfedett
kiilonbségeket megjelenitsiik. A 3. térképen jol latszik, hogy a legolcsobb kategoridba csak a
harom észak-magyarorszagi megyébdl (Heves, Nograd ¢és Borsod-Abauj-Zemplén) keriiltek
kistérségek. Ezekben az atlagos hektarar 300 ezer forint alatt marad. A masik végletet az érdi,
hajdaszoboszl6i, budadrsi és békéscsabai kistérségek adjak, 800 ezer Ft feletti hektararral.

A legmagasabb kategoridba 4 Pest (itt elsdsorban agglomeracios hatdsok érvényesiilése
miatt), 3 Fejér és 2-2 Békés, illetve Hajdu-Bihar megyei kistérség keriilt. Ebben nagy szerepe
van a természeti- és talajadottsagoknak: orszagosan hagyomanyosan a legjobb mezdgazdasagi
teriiletek kozott tartjak szamon a békési foldeket és a Mez6foldet. Magas draikkal ezek mellett
a Balaton kornyéke és Gyér-Moson-Sopron megye is kiemelkednek. Arszint alapjan az
orszagos 458 ezer forintos atlaghoz legkdzelebb a matészalkai kistérség talalhato.

Fontos megjegyezni, hogy az eddig emlitettek mellett a kamattdmogatott hitelek, valamint
egyéb, f0ldhoz kapcsolodd hiteltermékek rendelkezésre 4llasanak alakuldsa, illetve
feltételrendszere is egyértelmiien hatassal van a forgalomra.



Csaladi birtokoktol a nagyiizemi mezogazdasagig

A 4. terkepen, inkabb csak érdekességként, a 2007 és 2010 feldolgozott 315 ezer tranzakcio

alapjan, az eladott
foldtertiletek atlagos
nagysagat szemléltetjiik,

telepiilési bontasban. A sok
résztulajdon-adasvétel miatt
a térképen kirajzolodd kép
nem feltétleniil alkalmas arra,
hogy messzemeno
kovetkeztetéseket vonjunk le
tertileti vetiiletben.

A sotéttel jelolt
telepiiléseken, az adasvételek
adatai alapjan, az elmult
négy ¢év soran az atlagnal

nagyobb (a legmagasabb
kategoriaban 25  hektar
feletti) foldteriiletek voltak
kelenddek, mig a legvilagosabb foltok 5 hektar alatti adasvételeket takarnak.

Osszegzés

Bar a term6foldek piaca a lakaspiacnal joval kevesebb szereplés, az adasvételek szamat
tekintve ahhoz hasonld volumenrdl beszélhetiink. Részben emiatt, részben a téma eddig
mélységében feltaratlan volta, illetve hazank hagyomanyosan szoros mezégazdasagi kotddése
miatt tartottuk fontosnak, hogy az OTP Ertéktérkép keretében ezt a piaci szegmenset is
bemutassuk. A térképi 4abrazolas altal a lakaspiachoz hasonld komplexitasu teriileti
Osszefiiggések is konnyebben elemezhetdek.

Ahogy lattuk, van egyrészt egy természeti adottsdggal (domborzat, talaj, vizrajz) jellemezhetd
dimenzi6, amely kiegésziil az <¢lelmiszergazdasdg szempontjabol meghatirozo
infrastrukturalis adottsagokkal, illetve tamogatasi kornyezettel és agrarpolitikaval, és végiil
mindezt gyakran spekulacids hatdsok szinezik. Az arak alakuldsat, és a foldpiac egészének
teljesitményét ezek egyiitthatasa befolyasolja.

A valsag eldtt tobb helyen kialakult arbuborék néhény esetben mar leereszteni latszik,
ugyanakkor — alatamasztva a széles korben elterjedt vélekedést — a termdfoldek folyamatos
aremelkedési tendencidja orszagos 1éptékben (kisebb lokalis kilengésektdl eltekintve) toretlen.



