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OTP Terméfold Ertéktérkép 2018

A 2015. 6szén meghirdetett ,Foldet a gazdaknak” program egy évvel késébbi megszlnése latvanyos forgalmi visszaesést
okozott 2017-ben a termdéfold-piacon. A 70%-o0s csokkenés mellett azonban az drak tovabbra is emelkednek, tavaly orszagosan
6%-0s volt a dragulas. A masfél évtizede tartd folyamatos értéknovekedéssel a termdéfold az ingatlanpiac egyértelmien stabil
befektetést hozd szegmense.

Az OTP Termd&fdld Ertéktérkép aktudlis elemzésében a 2017. évi tranzakcids adatok alapjan mutatjuk be az elmult év terileti
termofold-piaci folyamatait. Részletes vizsgdlatunk kozéppontjdban a mvelési dgak szerinti forgalom és az arak alakulasa
allnak.

A teriileti ar- és forgalomelemzés mddszertanarél roviden

Adataink kizarolag megvaldsult piaci termdéfold-tranzakcidkon alapulnak. Forrdsuk a Nemzeti Add- és Vamhivataltol (NAV)
megvasarolt adatbazis. Elemzéslink terileti alapjat a megyei szint, valamint a — Budapest nélkil — 174 vidéki jaras képezte.
A NAV adatbazis feldolgozhatdva tételéhez elészor tobb [épcsdben — terlleti limiteket alkotva, illetve tapasztalati Uton —
kisz(rtlk a hibdsan, vagy hianyosan rogzitett tranzakcidkat. A minél mélyrehatébb elemzés igényével, a terméfold-piaci

folyamatokat az otféle f6 mivelési g (szanto, erdé-fasitott teriilet, gyep, kert-gylimolcsds és sz616) szerint kiilon mutatjuk

be. A nadas és halastd kategoériakkal — azok csekély dsszterllete miatt — elemzésiinkben nem foglalkozunk.




Kivételes hatasként érte 2016-ban a foldpiacot a ,Foldet a gazddknak” program 2015. 6szi meghirdetése. Ennek keretében
0sszesen 253 ezer hektar termofoldet kinaltak fel, amibél kozel kétszazezer hektar talalt gazdara. A 30 ezer Ugylet
eredményeként 270 milliard forint folyt be az allamkasszaba, ami hektaronként mintegy 1,4 millié forint atlagos vételarat
eredmeényezett, Uj arszintet szabva a piacnak. Bar az egy év utan, 2016. 6szén kifutott program hatdsa — az tigyletek egy
részének tavalyi lezarasa miatt — kisebb mértékben a 2017-es forgalmi adatokon is érezhetd, a 2016-o0s és 2017-es adatok
osszevetésekor mindenképpen meg kell emliteni a ,Foldet a gazdaknak” program bazisidészakot ért ,piaceltérité” hatasat.
Ez els6sorban a forgalom volumenének tavalyi latvanyos csokkenésében mutatkozik meg.

1,2 millio forint az orszagos atlagos hektarar

Az 0sszes, 2017-ben eladott termdéfoldre vonatkozo atlagar szamitasanal jarasonként sulyoztuk az egyes mdvelési

agak atlagarat az eladott terllettel. Az eredmény az 1. térképroél olvashato le. Mig megyei szinten a megel6z6 évekével
megegyezd, nagyjabol 2,5-szeres volt tavaly az arkilonbség a legolcsdbb (Nograd, 715 ezer Ft/ha) és legdragabb (Békés,
1.678 ezer Ft/ha) terlleti egység kozott, jarasok esetében ez valamivel mérséklédott, am igy is mintegy 6,5-szeres
(Belapatfalvai: 405 ezer Ft/ha és HajdUszoboszldi: 2,609 millié Ft/ha). A hisz legalacsonyabb atlagaru jaras kozil hét
Borsod-Abauj-Zemplén, négy Nograd, kettd pedig Heves megyei, tehat déntéen az Eszak-magyarorszagi régioban talalhaté.
Osszefliggd egységet alkot emellett harom Zala megyei jaras is (Lenti, Nagykanizsai és Letenyei). Ugyanakkor a husz
legmagasabb atlagaru terilet nem egybefliggéen helyezkedik el: hat Pest, négy Békés, 3-3 pedig Hajdu-Bihar és Veszprém
megyei. A legdragabb kategoriat jelz sotét foltok egyrészt a jé talajmindségl terileteket (Alfold, Mez6fold, Kisalfold)
mutatjak, masrészt a nagyvarosok kozelsége, illetve legujabban a Balaton-felvidéki lokacié jelent latvanyos arfelhajto
tényezdt. Az orszagos 1,199 millié forintos atlagos hektararat legjobban a Kecskeméti jaras kozeliti meg.

Jarasi atlagér (2017, Ft/ha)
Osszes terméfold — sulyozott*
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1. térkép

*A mUvelési agakra jellemz6 atlagarak jardsonként sulyozva az eladott hektarteriletekkel.




A megyék képzeletbeli hektarar-toplistajan 2016 és 2017 kozott néhany latvanyos elmozduldst latunk: egyrészt Békés négy
hellyel el6bbre — és rogton Ujra az élre — kerult, mikozben Pest 6t, Gyér-Moson-Sopron pedig harom helyet csuszott vissza

(ld. 1. diagram). Ennek oka lehet, hogy itt taldn mar a cslcs kozelébe jutott az atlagar, illetve masrészrél a tobbi megye zarkozott
fel. Sok mulik a kinalaton is: ha az latvanyosan csokken, megdragulnak az lzletek. 2017-ben 6t megye atlagos hektarara maradt
egymillio forint alatt: Nograd, Borsod-Abauj-Zemplén, Zala, Heves és — tavaly visszacsuszva e szinten tulrél — Somogy.

A terméfold arak emelkedd Gteme lényegében masfél évtizede toretlen. Az elmult egy évre sz(kitve, a legjobban, 25%-kal
Békés megyében nétt az atlagos termofold hektarar. A ,Foldet a gazddknak” program keretében a nagyobb haszonbérelt
tertlettel és nagyobb egybefliggé tablamérettel rendelkezd gazdasagok voltak a célpontok, ami ebben az esetben ugyancsak
hozzajarult a 2016-0s nagy aranyu arnovekedéshez, amit a tavalyi évben nem sikerilt megismételni.

1. diagram: Megyei terméfold atlagar (Ft/ha)
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A 2. térképen és a 2. diagramon a terméfold-forgalom 71%-at ad6 szantofoldeknél dbrazoltuk 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 kiilonbézéségének oka természetesen az, hogy megyénként
mas-mas a mUvelési dgankénti forgalmi osszetétel.) 2016-hoz képest tavaly a leglatvanyosabb mozgas Békés megye negyedik
helyrél élre ugrasa, illetve Gydr-Moson-Sopron és Somogy megye két hellyel valé visszacsuszasa. Tavaly a legdragabb Békeés
megye volt, 1,785 milliés hektararral. A masik véglet Nérad megye, hajszallal 800 ezer Ft/ha-t meghaladé atlagos szantdéarral.
Az atlagar szantéfoldeknél tavaly egyedil Zala megyében csokkent minimalisan, 2%-kal; a dragulas aranya Békés megyében
volt a legmagasabb, 23%-0s, s Négradban is majdnem elérte a 20%-ot.




Jarasi atlagar (2017, Ft/ha)
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2. diagram: Megyei szantofold atlagar (Ft/ha)
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Mivel mlvelési aganként nagy arkilonbségek adddnak, a jarasi arszintet az eladott
terlletek mdvelési ag szerinti volumene is befolyasolja. A 3. diagramraél leolvashato,
hogy a legtagabb abszolut arintervallum a széléterileteket jellemzi, mig a gyepek
atlagara igen szUk limitek kozott szérodik. Az orszagos atlagarak (illetve zardjelben
a megyei maximumok) muvelési dganként a kovetkez6képpen alakulnak:

e szanté — 1,32 millié Ft/ha (Békés - 1,79 millié Ft/ha);

- erdd-fasitott — 791 ezer Ft/ha (Komarom-Esztergom — 1,11 millié Ft/ha);
 gyep — 582 ezer Ft/ha (Gyér-Moson-Sopron — 748 ezer Ft/ha);

« kert-gyimolcsos — 1,9 millié Ft/ha (Komarom-Esztergom — 4,14 millié Ft/ha);
* 57616 — 2,4 millié Ft/ha (Veszprém — 4,49 millio Ft/ha).




3. diagram: Jarasi szintl minimum és maximum,
illetve orszagos atlagarak mdivelési aganként (2017, Ft/ha)
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Megjegyzés: Azoknak a jarasoknak az adatat kozoljik, ahol 2017-ben legaldbb 10 adatszlrt tranzakcié tortént az adott muvelési dgban.

Egy év alatt negyedével dragult Békés megye

A 2016-0s 1,135 millié Ft/ha-rol tavaly 1,199 millié Ft/ha-ra, azaz — az elézé évihez képest kb. fele olyan itemben — 6%-kal
nétt az eladott terméfoldek atlagos hektarara. A mivelési dgakra jellemz6 atlagarat az eladott hektartertletekkel stlyozva
vizsgalva a legjobban (25%-kal) Békés megye dragult, s a tovabbra is a két legalacsonyabb atlagari megyében, Nogradban
és Borsod-Abauj-Zemplénben is 19%-0s, illetve 14%-0s aremelkedést mutatnak az adatok. Pest megyében és négy dunantuli
megyében (Gyér-Moson-Sopron, Somogy, Vas és Zala) viszont 3 és 8% kozotti mértékben csokkentek az arak egy év alatt

(ld. 4. diagram).

Jardsonként vizsgalva 53 esetben all negativ eldjel az éves arvaltozas mutatdja el6tt (ld. 3. térkép piros szinezési kategoriaja),
a legtobb, 8, valamint 6 db Pest és Somogy megyében. 24 esetben 10%-ot meghaladd a csokkenés, s ebbdl 8 ebben a két
megyében [évo jaras. 30% feletti arndvekedést 17 jarasban mértink, féleg az orszag kdzépsé és északi részérol (ld. sotétzold
szinezés). A 4. térképpel 6sszehasonlitva lathatd, hogy a forgalom és az ar valtozdsa term6fold esetében teriletileg nem
feltétlentl korrelal egymassal.

Jarasi arvéltozas (2017, %)
Osszes terméfold - sulyozott*
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3. térkép

*A muvelési agakra jellemzé atlagarak jarasonként sulyozva az eladott hektarterdletekkel.
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4. diagram: Megyei év/év terméfold arvaltozas (2017, %)
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M(velési aganként kilon is érdemes megvizsgalni az drak alakulasat. A 2016-os év soran a foldarveréseken ,fészerepld”
szantoterlletek atlagdra tavaly is jelentésen, kozel 10%-kal n6tt. A kert és gylimolcsads, az erdé és fasitott tertletek, valamint
a gyepek esetében 3 és 6% kozotti mértékben néttek az arak, mig —a 2016-0s csokkenés utan — leginkdbb a sz6l6 terlletek
dragultak, nagyjabol 15%-kal (ld. 5. diagram).

5. diagram: Orszdagos atlagarak muvelési dganként (Ft/ha)
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A foldarverések megsziinésével 70%-kal csokkent tavaly a forgalom

A KSH adatai szerint az orszag terlletének 78%-a, 7,29 millié hektar mlvelt tertlet. Ennek 59,4%-a szanto, 26,6%-a az erdg,
11%-a gyep, mig 3% a szél6, gyuimolcsaos, stb. aranya.

A terméfold-piac — a foldarverések 2016. 6szi megszlinését kovetéen — tavaly latvanyosan szUkilt. A megelézé évi 56 ezerrél
2017-ben 39 ezerre, 31%-kal csokkent az adasvételek szama. A piac 53%-at ad6 1/1 tulajdoni hanyadot érinté adasvételekre
szlrve jelentésebb, 37%-0s volt a visszaesés. Ezzel 2017 az utébbi évtized legkisebb forgalmu éve volt. A tranzakciészam Zala
megye kivételével (ahol 8%-0s novekedés ment végbe) mindenhol csokkent, Jdsz-Nagykun-Szolnok megyében példaul 62%-kal,
de a legkisebb visszaesést elkonyvelé Nogradban is 19%-kal.

A forgalmat az adasvételekben érintett teljes foldterilet mérete alapjan vizsgdlva 70%-os volt a piacszlkilés 2017-ben. Mivel a
tranzakcioszam ennél joval kisebb mértékben esett vissza, az tortént tehat, hogy atlagosan joval kisebb foldterlletek kerultek
eladasra, mint 2016-ban. Ebben is a bazisévi foldarverések hatasa latszik. Tavaly nagyjabdl 50 ezer hektar terméfold cserélt
tulajdonost addsvétel soran. Bar 2015-ben — amikor a ,Foldet a gazdaknak” program miatti varakozasok fékezték a piacot
—ennél is némileg kisebb volt az eladott foldterilet 6sszmérete, el6tte rendre, illetve 2016-ban is ezt két-haromszorosan
meghaladd volumenekrél beszélhettlink.

Mig 2016-ban hét megyében is meghaladta a forgalom a tizezer hektart, tavaly nem volt ilyen megye. A legnagyobb teriletet,
b6 hatezer hektart Szabolcs-Szatmar-Bereg megyében értékesitettek 2017-ben. A masik véglet Komarom-Esztergom és Pest
megyék, ahol ezer hektar alatt maradt a forgalom. Az eladott terméfold-terilet minden megyében csokkent tavaly. A ,Foldet
a gazdaknak” programban legkeresettebb Fejér megyében 90% feletti a visszaesés, azaz kevesebb, mint tizedannyi terilet
cserélt gazdat tavaly, mint 2016-ban (ld. 6. és 7. diagram).

6. diagram: Megyei terméfold-forgalom (ha)
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2017-ben az eladott terméfold terilet mivelési dganként az aldbbiak szerint alakult: 71% szantd, 13% erd6-fasitott terdlet,
12% gyep, valamint 2-2% kert és gyimolcsos, illetve sz6l8. A megeldzé évhez képest —a 2016-ban, a ,Foldet a gazdaknak”
programban fészerepet kapott — szanté részarany visszaesése, s az erd6-fasitott terllet térnyerése nagyon latvanyos.

A korabban sorolt mUvelt tertleten belili allomanyi adatokkal 0sszehasonlitva
lathato, hogy mig a terméfold-forgalmon belll a szantéforgalom aranya joval
meghaladja a mUvelt terileteken belil a szantofoldi allomany aranyat (59,4%),

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 tava és
nehéz gazdalkodas, valamint a tamogatas hianya miatt az erdévasarlas kevesek
érdeklédését kelti fel.) A tobbi mUlvelési ag nagyjabodl allomanyaranyosan jarult
hozza tavaly a forgalomhoz.




Fejér megyében tizedére csokkent az eladott folteriilet méretre

A terméfold-forgalmat (illetve annak valtozasat) regionalisan vizsgalva minddssze 13 jarasban latunk bévilést 2016 és

2017 kozott (ld. 4. térkép kék szinezése). Ezek kozll négy Pest megyei, harom pedig Szabolcs-Szatmar-Bereg megyei,

de elhelyezkedésiikben nem érdemes mélyebb szabalyszerliséget keresni. 62 jarasban ugyanakkor meghaladja az éves
forgalomcsokkenés a 75%-ot, azaz a 2016-0s szint kevesebb, mint negyedére esett vissza az eladott foldterllet mérete. Ezek
a tertiletek (megyei szinten elsésorban Fejér, Komarom-Esztergom, Jasz-Nagykun-Szolnok, Csongrad, Baranya és Somogy
megye) viszont egyértelmuien azok, ahol 2016-ban, a ,Foldet a gazdaknak” program hatdsara a korabbihoz képest leginkabb
élénkilt a kereslet (ld. 7. diagram). A nagy visszaesés oka tehat technikailag egyszerlien a magas bazisérték. (Ez szépen
megmutatkozik abban is, hogy mig 2016-ban az Enyingi jaras allt élen negyvenszeres forgalombdviléssel egy év alatt, addig
tavaly pont itt volt a legnagyobb, 98%-0s a visszaesés.)

Jarési forgalomvaltozas (2017, %)
Osszes term6fold - hektarterdlet alapjan
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Az orszagos forgalom 71%-at ad6 szanté mlvelési dgat kiilon vizsgalva az éves forgalomvaltozas -74% volt tavaly, azaz
nagyjabol negyedére esett vissza az eladott szantdterilet mérete. Csokkenést latunk a tobbi mdivelési agnal is, melynek
meértéke: gyep -62%, sz6l6 -41%, kert és gylimolcsos -38%, illetve erdé és fasitott terllet -18% (ld. 8. diagram).

8. diagram: Orszagos forgalom mdvelési aganként (ha)
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A miivelt teriiletek 0,69%-a cserélt gazdat tavaly adasvétel atjan

A forgalomhoz hasonléan, a — jarasi adatok hianyaban — megyei szint( forgasi sebesség elemzésénél is a hektarterulet
vizsgalatunk alapmennyisége. A forgasi sebesség az adott ingatlanpiaci szegmens piaci aktivitdsat mutatja meg. Terméfoldnél
konkrétan az adott foldtertlet allomanyhoz viszonyitott forgalmat (eladott teriilet/mezégazdasagilag muvelt terilet) mérhetjik,
mindkét értéket hektarban megadva, tehat 0sszességében %-ban kifejezve.

A termdéfold-piac orszagos forgési sebessége tavaly (a 2016-0s 2,26%-r0l) latvanyosan, 0,69%-ra csokkent. Azaz a — nadas

és halasto kivételével, de erdéterulettel szamolt — 7,29 millio hektar mUvelt terilet 0,69%-a, mintegy 50,2 ezer hektar cserélt
gazdat. A mivelési dgankénti forgasi sebesség minden esetben csokkent tavaly, melynek mértékét a 9. diagram szemlélteti.
Latszik, hogy a foldarverések megsziinésével a szantok piaca latvanyosan visszaesett, s mar nem ez a legjobban ,forgd”
mvelési dg. Megelézi mind a sz616 (1,34% forgasi sebesség), mind a kert-gylimolcsos (0,86%) kategoria is. A masik végletet
jelent6 erdéteriiletek allomanyukhoz viszonyitva joval kisebb ardanyban (0,34%) vesznek részt a forgalomban. Ennek oka — ahogy
kordbban mar irtuk —, hogy az erdé muvelési dgban lévd 50% folotti allami tulajdon értékesitési korlatozas ala esik, igy nem
szerepelhet a forgalomban.

9. diagram: Orszagos forgasi sebesség muvelési aganként (%)
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A terméfoldek 0sszességének megyei szintli forgasi sebességét szemlélteti az 5. térkép. A terméfoldpiac (dllomanyaranyos
forgalommal kifejezve) tavaly leginkabb Szabolcs-Szatmar-Bereg (1,31%) és Heves (0,93%) megyékben ,pezsgett” (ld. térképen
stét szinezéssel). (Erdekességképpen: 2016-ban Fejér megye 7,34%-kal allt az élen!) A mésik végletet Pest (0,2% forgasi
sebesség) és Vas (0,42%) megyék jelentik.

Megyei forgasi sebesség (2017, %)
Osszes terméfold - hektarterilet alapjan

Il 0,90 <
M 0,71-0,90
M 0,50-0,70
<0,50

b. térkeép

Termofold: stabil értéknovekedés hosszutavon

Ahogy azt tobbszor emlitettik elemzésiinkben, a termdéfold évtizedes multra visszatekintve stabilan noveli értékét. A 10.
diagramon a lakaspiaccal 0sszevetve dbrazoljuk, hogy 2010 6ta hogyan valtozott a term6fold és a lakdingatlan atlagar hazankban.

10. diagram: Terméfold és lakodingatlan arindex
(nominal, tiszta arvaltozas, 2010 = 100, forras: KSH / OTP Jelzalogbank)

240
S e {0 1N 0| e (3 kOiNgatlan 295

200 /

180 //

160

140 // -
/

120

100 / ___—

—
80

60
40
20

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

A gorbeékrol leolvashaté, hogy mig a terméfold a valsag évei alatt is folyamatosan
novelte értékét, a lakaspiacon 2013-ban volt az armélypont, addig csokkenés, azdta
viszont latvanyos dragulas tapasztalhatd. Egy hektar, 2010-ben vasarolt terméfold
0sszességében atlagosan bdéven kétszeresére (125%-kal) novelte értékét 2017-re.
Ugyanezen id6 alatt egy atlaglakds harmadaval (30%-kal) dragult. Nincs okunk
feltételezni, hogy a kozeli jovében megallna a termdéfold drak emelkedése, ami

igy kicsit hozzaértébbek szamara tovabbra is biztos befektetés marad.
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