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OTP Terméfold Ertéktérkép 2019

Tavaly 13%-kal tobb tranzakcidé keretében 2%-kal kevesebb terméfold cserélt gazdat, mint 2017-ben. Az értékesitett volumen
tovabbra is messze elmarad a — nagy piaci kilengéseket okozé ,Foldet a gazdadknak” program altal még nem érintett — 2015 elétti
evek szintjétol, az arak emelkedése ugyanakkor immar évtizedes tavlatban toretlen. A tavalyi 9%-os arnovekedés alapjan elmond-
hatd, hogy egy hektar, 2010-ben vasarolt termdéfold 2018-ra 6sszességében mar atlagosan két és félszeresére novelte arat.

Az OTP Termdéfdld Ertéktérkép aktudlis elemzésében a 2018. évi tranzakcids adatok alapjan mutatjuk be az elmult év terileti
terméfold-piaci folyamatait. Részletes vizsgdalatunk kozéppontjdban a mivelési agak szerinti forgalom és az arak alakulasa allnak.

A teriileti ar- és forgalomelemzés médszertanaroél roviden
Adataink kizardélag megvaldsult piaci termdéfold-tranzakciokon alapulnak. Forrdsuk a Nemzeti Adé- és Vambhivataltél (NAV)

megvasarolt adatbazis. Elemzéstink terlleti alapjat a megyei szint, valamint a - Budapest nélkul — 174 vidéki jaras képezte.
A NAV adatbazis feldolgozhatoéva tételéhez el6szor tobb [épcsében — terlleti limiteket alkotva, illetve tapasztalati Uton — kiszlr-

tlik a hibasan, vagy hidnyosan rogzitett tranzakcidkat. A minél mélyrehatobb elemzés igényével, a termdéfold-piaci folyamatokat

az otféle f6 mivelési ag (szanto, erdé-fasitott terllet, gyep, kert-gylimolcsos és sz616) szerint kiilon mutatjuk be. A nadas és
halastd kategoriakkal — azok csekély osszterilete miatt — elemzéstinkben nem foglalkozunk.

2018-ban latvanyos tranzakciészam-novekedés mellett kissé visszaesett az eladott terméfoldek ossztertilete. Ez valészinlleg
a jovében is folytatddik, hiszen a birtok aprézédas szabalyozas nélkil vészesen zajlik tovabb, a jovében pedig nem varhato olyan
koncentralt allami kinalat, mint amilyen 2016-ban volt. Ugyanakkor mindemellett a hazai termdéfold forgalmat tovabbra is lassitja
a kovetkezd EU-s koltségvetési ciklus agrartdmogatdsra vonatkozo bizonytalansaga. A termdéfold immar évtizedes tavlatban
toretlen aremelkedésének fébb okai az aldbbiak:

- a terlletalapu tdmogatasok,

« a termdéfold jovedelme (haszonbérleti dij) adémentes,

* a j6 gabona arak,

- a jovedelmezd és biztonsagos alternativ befektetések korlatozott szama (noha ebben az Allamkincstar kinélata javithat majd
a kozeljovében),

« a rendkivil kedvezé kamatkornyezet és forraskinalat a terméfold vasarlasahoz, illetve a bankok élénk agrar aktivitasa.




Kozel 1,9 millié forint a Békés megyei atlagos hektarar

A 2018-ban eladott 6sszes terméfoldre vonatkozé atlagar szamitasanal jarasonként sulyoztuk az egyes muivelési dgak atlagarat
az eladott tertlettel. Az eredmeény az 1. térképrol olvashaté le. Mig megyei szinten a megelézd évekénél csak minimalisan nagyobb,
nagyjabol 2,7-szeres volt tavaly az arkiilonbség a legolcsobb (Nograd, 684 ezer Ft/ha) és legdragabb (Békés, 1.818 ezer Ft/ha)
terileti egység kozott, a jarasok esetében az arolld jocskan kinyilt, s jelenleg tobb mint kilencszeres kiilonbség van a Putnok
(405 ezer Ft/ha) és a Balatonfiiredi (3,813 millid Ft/ha) jarés atlagara kozott. (A Budakeszi jards atlagara ezt is jocskan meghaladia,
am ott mindossze harom értékelheté adattartalmu tranzakciobdl jott ez 0ssze, igy az 6sszetételhatas erésen torzithatja.) A hisz
legalacsonyabb &tlagaru jaras koziil hét Borsod-Abauj-Zemplén, 6t Nograd, kettd pedig Heves megyei, tehat dontéen az Eszak-
magyarorszagi régioban talalhato. Ugyanakkor a hisz legmagasabb atlagaru terllet elszértan helyezkedik el: ot Békés, négy
Pest, harom pedig Veszprém megyei. A legdragabb kategoriat jelz6 sotét foltok egyrészt a jo talajmindségu terileteket (Alfold,
Mez6fold, Kisalfold) mutatjak, masrészt a nagyvarosok kozelsége, illetve néhany éve a Balaton-felvidéki lokacid jelent egyértelmd
arfelhajto tényezot. Az orszagos 1,312 millio forintos atlagos hektararat legjobban a Kunszentmiklési jaras kozeliti meg.

Jarasi atlagar (2018, Ft/ha)
Osszes terméfold — sulyozott*

[ | 1600000 <
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<1000000

1. térkép

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




A megyék képzeletbeli hektarar-toplistajan 2017 és 2018 kozott néhany latvanyos elmozdulast latunk: egyrészt Veszprém hat
hellyel elébbre — a 6. helyre — kerllt, mikozben példaul Bacs-Kiskun és Vas harom helyet cstszott vissza (ld. 1. diagram). Ennek
oka lehet, hogy itt talan mar korabban értékik felett voltak az arak, illetve masrészrél a tobbi megye zarkozott fel. Sok mulik

a kinalaton is: ha az latvanyosan csokken, megdragulnak a foldek. A legdragdbb megye tavaly ismét Békés lett, 1,818 millio
forintos hektararral, s még Tolna, Hajdu-Bihar, Gyér-Moson-Sopron és Fejér [épi at a masfél millios szintet. 2018-ban a megel6z6
évi ot helyett mar csak harom megye atlagos hektarara maradt egymillié forint alatt: Nograd, Borsod-Abauj-Zemplén és Zala.
A terméfold arak emelkedd dteme [ényegében masfél évtizede toretlen. Az elmult egy évre szlkitve, a legjobban, 28%-kal Veszprém
megyében nétt az atlagos termdéfold hektarar.

1. diagram: Megyei termdéfold atlagar (Ft/ha)
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A 2. térképen és a 2. diagramon a terméfold-forgalom 73%-at ad6 szantéfoldeknél abrazoltuk ugyanilyen formaban a jarasi

és megyei szint( atlagarakat, és ezek éves alakulasat. A térképen nagy eltérést nem latunk a terméfoldeket egészében mutatd
1. térképhez képest. (Az 1. és 2. diagramok sorrendiségben vald kilonbozéségének oka pedig természetesen az, hogy megyén-
ként mas-mas a mivelési agankénti forgalmi dsszetétel.) 2017-hez képest tavaly a leglatvanyosabb mozgas Szabolcs-Szatmar-Bereg
megye harom hellyel elébbre, a 9. helyre ugrasa, illetve Pest megye hasonldé mértékd visszacsiszasa volt. A szantoéteriletek
esetében tavaly a legdragabb Békés megye volt, 1,873 millié forintos hektararral. A masik véglet Norad megye, 710 ezer Ft
hektaronkénti atlagos szantdarral. A szantéfoldi atlagar 2018-ban egyediil Nograd megyében csokkent (11%-kal); a dragulas
aranya pedig Somogy megyében volt a legmagasabb, 15%-0s. (Az éves szinten is hektikus drmozgasra jo példa, hogy 2017-ben
Nograd még masodik helyen allt 20%-os draguléssal...)

Jarasi atlagar (2018, Ft/ha)
Szantéfoldek
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2. terkeép



2. diagram: Megyei szantofold atlagar (Ft/ha)

2 000 000
1800 000 4
1 600 000 4
1400 000 4
1200 000 4
1 000 000 4
800 000 4
600 000 A
400 000 A
200 000 A
0 4

2017 m 2018

Békés
H-B
Tolna
Gy-M-S
Fejé
B-K
Csongrad
Baranya
Sz-Sz-B
K-E
Pest
Vas
Somogy
J-N-Sz
Veszprém
Zala
B-A-Z
Heves
Nograd

Mivel mdvelési aganként nagy arkilonbségek adddnak, a jarasi arszintet az eladott teriletek mlvelési &g szerinti volumene is
befolyasolja. A 3. diagramrél leolvashato, hogy a legtdgabb abszolut arintervallum a kert-gyimolcsos terileteket jellemzi, mig
a gyepek atlagara igen szlk limitek kozott szorddik. Az orszagos atlagarak (illetve zardjelben a megyei maximumok) mdvelési
aganként a kovetkez6képpen alakulnak:

* szanté - 1,41 millié Ft/ha (Békés — 1,87 millié Ft/ha);

« erdé-fasitott — 862 ezer Ft/ha (Gyér-Moson-Sopron — 1,15 millié Ft/ha);

> gyep — 633 ezer Ft/ha (Fejér — 787 ezer Ft/ha);

e kert-gylimolcsos — 2,29 millié Ft/ha (Veszprém — 4,28 millié Ft/ha);

* 52616 — 2,78 millio Ft/ha (Veszprém — 5,34 millio Ft/ha).

3. diagram: Jarasi szintl minimum és maximum, illetve orszagos
atlagarak mivelési dganként (2018, Ft/ha)
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Megjegyzés: Azoknak a jardsoknak az adatat kozoljik, ahol 2018-ban legaldbb 10 adatszlrt tranzakcié tortént az adott mivelési dgban
Egy év alatt tobb mint negyedével dragultak a Veszprém megyei foldarak

A 2017-es 1,199 millié Ft/ha-rél tavaly 1,312 millié Ft/ha-ra, azaz — az eléz6 évit masfélszeresen meghalado Gtemben — 9%-kal nétt
az eladott termdéfoldek atlagos hektarara. A mlvelési agakra jellemz6 atlagarat az eladott hektarteriletekkel sulyozva vizsgalva
a legjobban (28%-kal) Veszprém megyében néttek az drak. Somogy és Komarom-Esztergom megyékben is 15%-ot meghalado
meérték( volt a dragulds. Egyedil Nograd megyében latunk (4%-os) terméféldar csdkkenést (ld. 4. diagram).

Jarédsonként vizsgalva 43 esetben all negativ eléjel az éves arvaltozas mutatdja eldtt (Id. 3. térkép piros szinezés(
kategoriaja), a legtobb, 9 db Pest megyében, valamint 4-4 db Borsod-Abauj-Zemplén és Hajdu-Bihar megyében.
22 esetben 10%-ot meghaladd a csokkenés, a legtobb Pest megyében lévé jards. 30% feletti arnovekedést 23 jaras-
ban mértlnk, melyek a Dél-Alfold kivételével nagyjabol egyenletesen fedik az orszag teriiletét (ld. sotétzold szinezés);
a legtobb, 3-3 db Baranya és Pest megyében talalhato. A 4. térképpel 6sszehasonlitva lathaté, hogy a forgalom
és az ar valtozasa termdéfold esetében terlletileg nem feltétlenul korrelal egymassal.




Jarasi arvaltozas (2018, %)
Osszes terméfold — sulyozott*
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3. térkép

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

4. diagram: Megyei term6fold arvaltozas (2018, %)
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Mdvelési aganként kulon is érdemes megvizsgalni az arak alakulasat. 2018-ban legnagyobb mértékben, 21, illetve 16%-kal
a kert-gylimolcsos és sz6lbterliletek dragultak. Az erd6-fasitott és gyep kategoria 9%-at végll a szantéfoldek — 2017 utén
valamelyest csekélyebb mértékl — 7%-0s arndvekedése kovette (ld. 5. diagram).




5. diagram: Orszagos atlagarak muvelési dganként (Ft/ha)
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Joval tobb adasvétellel 6sszességében kevesebb termoéfoldet adtak el tavaly

A KSH adatai szerint az orszag teriletének nagyjabol 78%-a, 7,28 millié hektar mivelt terilet. Ennek 59,5%-a szanto, 26,6%-a
az erdd, 11%-a gyep, mig 2,9% a sz6l6, gyimolcsads, sth. aranya.

A termdfold-piac — a 2017-es latvanyos visszaesés utan — tavaly érezhetden élénkilt. A megeldz6 évi 39 ezerrdl 2018-ban 44 ezerre,
13%-kal nétt az adasvételek szama. A piac 55%-at add 1/1 tulajdoni hanyadot érinté adasvételekre szlrve jelentésebb, 17%-o0s
volt az élénkulés. A tranzakciészam hat megyében csokkent, legnagyobb mértékben, 57%-kal Pest megyében; tovabbi 6t megyé-
ben (Baranya, Borsod-Abauj-Zemplén, Gyér-Moson-Sopron, Hajdu-Bihar és Vas) csupdn néhany szazalék volt a visszaesés. A masik
végletet harom megye (Zala, Jdsz-Nagykun-Szolnok és Somogy) adja, ahol 50%-ot meghaladta a forgalom élénkiilése.

A forgalmat az adasvételekben érintett teljes foldterilet mérete alapjan vizsgalva — a novekvo tranzakciészam ellenére — 2%-o0s
csokkenést latunk 2018-ban. Tobb addsvétel tortént tehat kisebb terlleten, azaz atlagosan jéval kisebb foldteriletek kertltek
eladasra, mint 2017-ben. Ez mar méasodik éve tartd folyamat. 2018-ban nagyjabdl 49 ezer hektar terméfold cserélt tulajdonost
adasvétel soran. A 2017-es és a tavalyi értékesitett foldtertlet méret nagyjabol a 2015-0s szintet idézi, amikor az év végén inditott
.Foldet a gazddknak” program miatti varakozasok fékezték a piacot. 2015 elétt viszont rendre (illetve 2016-ban is) ezt két-hdrom-
szorosan meghalado volumenekrél beszélhettink.

Mig 2016-ban hét megyében is meghaladta a forgalom a tizezer hektart, 2017-ben és 2018-ban egyetlen megye sem volt ekkora
eladasi volumen kozelében. A legnagyobb teriletet, mintegy hatezer hektart Bacs-Kiskun megyében értékesitettek 2018-ban.
A masik véglet Komarom-Esztergom és Pest megyék, ahol ezer hektar alatt maradt a forgalom. Az eladott terméfold-terilet
nyolc megyében nétt az elmult évben, a legnagyobb ardnyban, 64%-kal Zala megyében. Pest megyében viszont majdnem
ugyanilyen mértéki, 63%-os volt a visszaesés (ld. 6. és 7. diagram).

6. diagram: Megyei terméfold-forgalom (ha)
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2018-ban az eladott terméfold terlilet mivelési dganként az aldbbiak szerint alakult: 73% szantd, 13% erdd-fasitott tertlet, 10%
gyep, valamint 2-2% kert és gylimolcsos, illetve sz618. A megel6zd évhez képest a gyepterilet részaranyanak kis mértékd vissza-
esése, s a szantok minimalis térnyerése latszik. A korabban sorolt mlvelt terlileten bellli allomanyi adatokkal 6sszehasonlitva
lathato, hogy mig a terméfold-forgalmon belil a szantéforgalom ardnya jéval meghaladja a muvelt terileteken belil a szantéfoldi
allomany aranyat (59,5%), az erdéterileteknél (allomany 26,6%-a) pont az ellenkezdje igaz. (Ennek oka az erdéknél magas allami
tulajdonosi részarany miatti korlatozott értékesithetdség, illetve az, hogy erdst nem lehet megosztani, dtmindsiteni. igy a hosszu
tavu és nehéz gazdalkodas, valamint a tdmogatas hidnya miatt az erdévasarlas kevesek érdeklédését kelti fel.) A tobbi mlvelési
ag nagyjabol allomanyaranyosan jarult hozza tavaly a forgalomhoz.

Zalaban kétharmadaval noétt, Pest megyében ugyanennyivel csokkent a forgalom

A term6fold-forgalmat (illetve annak véltozasat) hektarterilet alapjan, regionalisan vizsgalva 82 jarasban latunk boévilést, mig
92-ben csokkenést 2017 és 2018 kozott (ld. 4. térkép kék, illetve piros szinezése). 25 jardsban meghaladja az eladott foldterdlet
0sszmeéretének éves novekedése a 60%-ot. Ebbdl négy Jasz-Nagykun-Szolnok, 3-3 pedig Veszprém, Zala és Fejér megyei jaras.
57 jarasban ugyanakkor 30%-nal is nagyobb mérték( a forgalom visszaesése. Ezek legnagyobb szamban Pest, Borsod-Abauj-
Zemplén, Baranya és Komarom-Esztergom megyékben slirlisodnek. A jarasi folyamatok megyei szinten is leképezddnek

(ld. 7. diagram).

Jarasi forgalomvaltozas (2018, %)
Osszes terméfold — hektarterilet alapjan
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4. térkep

7. diagram: Megyei terméfold-forgalom valtozas (2018, hektarterdilet alapjan, %)
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Az orszagos forgalom 73%-at ad6 szanté mivelési agat kiilon vizsgalva nem valtozott tavaly a forgalom, azaz nagyjabdél ugyan-
akkora (~35,7 ezer ha) az eladott szantoterllet mérete, mint 2017-ben volt. Minimalis csokkenést (-1%) latunk az erdé-fasitott
tertileteknél, ugyancsak minimalis ndvekedést (1-2%) a kert-gylimolcsos és sz6l6 mivelési agban, mig a gyepteriletek forgalma
20%-kal esett vissza (ld. 8. diagram).

8. diagram: Orszagos forgalom mUvelési dganként (ha)
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A miivelt teriiletek 0,67%-a cserélt gazdat tavaly adasvétel atjan

A forgalomhoz hasonldan, a — jarasi adatok hianyaban — megyei szint( forgasi sebesség elemzésénél is a hektarterullet vizsgalatunk
alapmennyisége. A forgasi sebesség az adott ingatlanpiaci szegmens piaci aktivitasat mutatja meg. Terméfoldnél konkrétan az adott
foldterilet dllomanyhoz viszonyitott forgalmat (eladott teriilet/mez6gazdasagilag mdvelt terilet) mérhetjik, mindkét értéket
hektarban megadva, tehat 6sszességében %-ban kifejezve.

A term6fold-piac orszagos forgasi sebessége tavaly (az el6z6 évihez képest hajszallal, de a 2016-0s 2,26%-rol latvanyosan)
0,67%-ra csokkent. Azaz a — nadas és halasté kivételével, de erdéterilettel szamolt — 7,28 millié hektar muvelt tertlet 0,67%-a
(kerekitések utan) mintegy 49 ezer hektar cserélt gazdat adasvétel Gtjan. A mivelési dgankénti forgdsi sebesség szantofoldek
esetében nem valtozott 2017-hez képest. A mutatd erdé-fasitott terileteknél minimalisan, gyepek esetében latvanyosan csokkent,
mig a kert-gylimolcsos és sz6l6 kategoridban kis mértékben nétt (d. 9. diagram). A féldarverések megsziinésével, 2017 dta
mar nem a szanto a legjobban .forgd” muivelési 4g. Megeldzi mind a sz6l6 (1,4% forgasi sebesség), mind a kert-gylimalcsos
(0,89%) kategoria is. A masik végletet jelentd erdéteriletek allomanyukhoz viszonyitva jéval kisebb aranyban (0,33%) vesznek
részt a forgalomban. Ennek oka — ahogy korabban mar irtuk —, hogy az erdé muvelési agban [évé 50% folotti allami tulajdon
értékesitési korlatozas ald esik, igy nem szerepelhet a forgalomban.

9. diagram: Orszéagos forgasi sebesség mivelési dganként (%)
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A terméfoldek 0sszességének megyei szintl forgasi sebességét szemlélteti az 5. térkép. A terméfoldpiac (dllomanyaranyos

forgalommal kifejezve) tavaly leginkabb Szabolcs-Szatmar-Bereg (1,17%) és Bacs-Kiskun (0,9%) megyékben ,pezsgett” (ld.

térképen sotét szinezéssel). (Erdekességképpen: 2016-ban Fejér megye 7,34%-kal allt az élen!) A masik végletet Pest (0,07%

forgasi sebesség) és Komarom-Esztergom (0,33%) megyék jelentik.

Megyei forgasi sebesség (2018, %)
Osszes terméfold — hektarterilet alapjan
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b. térkép

Termofold: nyolc év alatt két és félszeres arnovekedés

Ahogy azt tobbszor emlitettlik elemzésiinkben, a terméfold évtizedes multra visszatekintve stabilan noveli arat. A 10. diagramon

a lakaspiaccal 0sszevetve abrazoljuk, hogy 2010 ¢ta hogyan valtozott a terméfold és a lakdingatlan atlagar hazankban.
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10. diagram: Terméfold és lakoingatlan arindex (nominal, teljes
arvaltozas, 2010 = 100, forras: KSH / OTP Jelzalogbank)
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A gorbékrol leolvashato, hogy mig a termofold a valsag évei alatt is folyamatosan novelte arat, a lakaspiacon 2013-ban volt az

armeélypont, addig csokkenés, azota viszont latvanyos dragulas tapasztalhaté. Egy hektar, 2010-ben vasarolt

termofold 0sszességében atlagosan két és félszeresére novelte arat 2018-ra. Ugyanezen idé alatt egy atlaglakas
nagyjabal felével dragult. Nincs okunk feltételezni, hogy a kozeli jovében megallna a termdéfold arak emelkedése,
ami igy kicsit hozzaértébbek szdmara tovabbra is biztos befektetés marad.
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