@ otp Jelzdlogbank

ekterkep




OTP
Termofold

Ertéktérkép
2014

2013-ban 11%-kal nétt az orszagos termdéfold-atlagar. A pozitiv irdnyd elmozdulds minden megyére
érvényes volt; Hajdu-Bihar, Nograd és Baranya 20% feletti dragulast mutatott. A tertleti atlagarakat
vizsgalva latvanyos a korabban olcso teruletek felzarkdzasa, igy a jarasi vagy megyei szintd
kiilonbségek egyre csokkennek. Erdekes, hogy az arndvekedés csokkend forgalom mellett valdsult
meg; a tavalyi dralakuldst vélhetéen a keresleti piac és a valtozd jogszabalyi kornyezet mozgatta.
Az idei évben a lokalis piacok kialakuldsa esetén (az Uj szabalyozas eredményeként) akar tovabbi
aremelkedés is valdszinlsitheté.

Az OTP Terméfold Ertéktérkép aktudlis elemzésében az immar teljesnek tekinthetd 2013. évi tranzakcids adatok alapjan
mutatjuk be az elmult év terlleti terméfold-piaci folyamatait. Részletes vizsgalatunk kozéppontjdban a mivelési agak
szerinti, és ezen belil is a méretkategdriankénti forgalom és az arak alakuldsa allnak.

A teriileti ar- és forgalomelemzés médszertanarol roviden

Adataink kizarélag megvaldsult piaci terméfold-tranzakciokon alapulnak. Forrasuk a Nemzeti Ado- és Vambhivataltoél
(NAV) megvasarolt adatbazis. Elemzésiink terlleti alapjat a megyei szint, valamint a tavaly Gjonnan kialakitott —
Budapest nélkil — 175 vidéki jaras képezte. A NAV-adatbazis feldolgozhatéva tételéhez elészor tobb [épcsbben — terl-

leti limiteket alkotva, illetve tapasztalati Uton — kiszUrtik a hibasan, vagy hianyosan rogzitett tranzakciokat.

A minél mélyrehatobb elemzés igényével, a termdéfold-piaci folyamatokat az otféle f6 mivelési &g (szantd, erdé-fa-
sitott terllet, gyep-rét-legeld, kert-gyliimédlcsos és sz6l6) szerint kiilon, s ezen belil is méretkategoéridkra bontva
mutatjuk be. A mezégazdasagilag mUvelt terlilethez sorolt nadas és halasto kategériakkal — azok csekély osszteri-
lete miatt — elemzéslinkben nem foglalkozunk.

Egyre inkabb kozelito teriileti arszintek

Az 0sszes, 2013-ban eladott terméfoldre vonatkozé atlagar szamitasanal jarasonként sulyoztuk az egyes muvelési agak
atlagarat az eladott teriilettel. Az eredmény a 3. térképrél olvashato le. (Erdekességképpen az 1. és 2. térképen sorrendben
a 2011-es és a 2012-es jarasi atlagarakat mutatjuk be a 2013-as jelmagyarazat szinezését hasznalva. Ez alapjan nagyon
szembeotl6 az atlagarak évrél-évre mért jelentés novekedése.)

Mig megyei szinten a megel6zé évihez képest csekélyebb, 2,2-szeres volt tavaly az arkilonbség a legolcsobb

(Nograd, 408 000 Ft/ha) és legdragabb (Gyér-Moson-Sopron, 913 000 Ft/ha) terileti egység kozott, jarasok esetében —

a lokalis folyamatok hangsulyosabba valasaval — ez mar 5,8-szorosra né (putnoki: 262 000 Ft/ha és dunakeszi: 1,52 millié Ft/ha).
(Ugyanakkor a kiilonbségek 2012-hoz képest itt is csokkentek; akkor 7,5-szer dragabb volt a sorrend legelején allé jaras.)
A tiz legolcsébb jaras kozott négy Borsod-Abauj-Zemplén, harom pedig Nograd megyei, mig a tiz legdragabb kozott harom
Pest megyei talalhatd. Az orszagos 695 000 Ft-os atlagos hektararat legjobban a kecskeméti jaras kozeliti meg.
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* A muvelési dgakra jellemzé atlagarak jardsonként stlyozva az eladott hektarteriletekkel.

A megyék képzeletbeli hektarar-toplistajan 2012 és 2013 kozott latvanyos atrendezdédést nem latunk (ld. 1. diagram).
Leginkabb Hajdu-Bihar és Baranya megye 3-3 hellyel valo elére, illetve Somogy megye ugyanennyi helyezéssel valo
visszalépése emlitésre méltd. Harom év tavlataban lathato, hogy a termdéfold arak emelkedd Gteme lényegében toretlen
(egyedil Pest és Nograd megyékben esett vissza minimalisan az arszint 2012-ben, amit azonban tavaly nagyobb korrekcid
kovetett). Tavaly a legjobban, kozel 23%-kal Hajdu-Bihar megyében nétt az atlagos termofold hektarar.




1. diagram: Megyei terméfold atlagar (Ft/ha)
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A 4. térképen és a 2. diagramon a termdéfold-forgalom 71%-at adé szantofoldeknél abrazoltuk ugyanilyen formaban a jarasi
és megyei szint( atlagarakat, és ezek éves alakulasat. A térképen nagy eltérést nem latunk a terméfoldeket egészében
mutatd 3. térképhez képest, s az is csak a diagram adataibdl tlnik fel, hogy Baranya megye a szantdk sorrendjében harom
hellyel elérébb szerepel az elmult év soran. Ennek oka természetesen a megyénként eltéré mivelési agankénti forgalmi
osszetétel. Az emelkedd tendencia harom év tavlataban még szembet(inébb minden megyében. Tavaly éves viszonylatban
a leginkabb, kerek 20%-kal az arsorrend élén allé Hajdu-Bihar megyében dragultak a szantéfoldek.
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2. diagram: Megyei szantéfold atlagar (Ft/ha)
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Mivel mivelési aganként nagy arkilonbségek adddnak, a jarasi arszintet az eladott teriletek mlvelési ag szerinti volumene
is befolyasolja. A 3. diagramrdél leolvashatd, hogy a legtagabb abszolut arintervallum a szélétertleteket jellemzi,
mig a gyep-rét-legeld kategoria atlagarai igen szlk limitek kozott szérodnak. Az orszéagos atlagarak (illetve zarojelben
a megyei maximumok) muvelési dganként a kdvetkez6képpen alakulnak:
 szantd — 748 000 Ft/ha (Hajdu-Bihar — 999 000 Ft/ha);
« erd6-fasitott — 575 000 Ft/ha (Gy6ér-Moson-Sopron — 819 000 Ft/ha);
* gyep-rét-legeldé — 332 000 Ft/ha (Vas — 437 000 Ft/ha);
* kert-gylimolcsos — 1,08 millio Ft/ha (Fejér — 1,99 millié Ft/ha);
52616 — 1,31 millié Ft/ha (Veszprém — 2,78 millié Ft/ha).

3. diagram: Jarasi szintl minimum és maximum, illetve orszdgos atlagarak
mvelési dganként (2013, Ft/ha)
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Megjegyzés: Azoknak a jarasoknak az adatat kozoljik, ahol 2013-ban legaldbb 20 tranzakcid tortént az adott mévelési agban.




Toretlen litemil aremelkedés

A toretlendl bévulé piacon a 2012-es 626 000 Ft/ha-rél 695 000 Ft/ha-ra, azaz — a megel6z6 évit is meghalado ttemben

- bd 11%-kal nétt tavaly az eladott terméfoldek atlagos hektarara. A mivelési dgakra jellemzé atlagarat az eladott
hektarteruletekkel sulyozva vizsgalva az arvaltozast minden megyében aremelkedést latunk. 12 megyében 10% felett nottek
az arak; a legnagyobb mértékben Hajdu-Bihar (23%), Nograd (22%) és Baranya (20%) megyékben (ld. 4. diagram).

Jarasonként természetesen nagyobb szérast latunk. 32 esetben all negativ eléjel az éves arvaltozas mutatdja eldtt

(ld. 5. térkép legsotétebb szinezési kategoridja). 12 esetben 10%-ot meghaladd a csokkenés, s ebbdl 2-2 Pest,
Borsod-Abauj-Zemplén, illetve Veszprém megyei jaras. 20% feletti arnovekedést 41 jarasban mértink, melybdl hat
Borsod-Abauj-Zemplén, 5-5 pedig Pest, Szabolcs-Szatmar-Bereg és Hajdu-Bihar megyei. A 7. térképpel 0sszehasonlitva
lathato, hogy a forgalom és az ar valtozasa terméfold esetében teriletileg nem korrelal egymassal.
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* A mUlvelési dgakra jellemzé atlagarak jarasonként sulyozva az eladott hektarteriletekkel.

4. diagram: Megyei év/év term6fold arvaltozas (2013, %)
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Mdlvelési aganként kilon is érdemes megvizsgalni az arak alakulasat. Mig az elmult év soran a kert-gylimolcsos és sz6lé
mUvelési agban minimalisan csokkent az atlagar, a tobbi harom kategdriaban 10-15% kozotti volt a ndvekedés (ld. 5. diagram).

5. diagram: Orszagos atlagarak muvelési aganként (Ft/ha)
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Osszességében kisebb teriiletet érinté minimalisan tobb adasvétel

A KSH adatai szerint az orszag teruletének 79%-a, 7,38 millié hektar muivelt terilet. Ennek kozel 59%-a szantd, 26% feletti
az erd6, b6 10%-a gyep, mig 4% alatti a sz6l6, gyumolcsos, halastavak, stb. aranya. A tulajdonosi szerkezet a kovetkezo-
képpen alakul: ~73% természetes személyek, ~22% allam, ~3% tarsas szervezet, ~2% onkormanyzat. A bérelt terlletek
aranya 60-62%-ra tehetd.

A terméfold-piac 2013-ban minimalisan tovabb bévilt. A 2012-es 8%-0s tranzakciészam novekedést ugyanakkor tavaly mar
csak 0,4% bévilés kovette; a forgalom nagyjabdl felét ado 1/1 tulajdoni hanyadot érinté adasvételekre szlrve kozel 5%-o0s
volt a novekmény. Kilenc megyében esett vissza az adasvételek szama; 10%-ot meghaladdan Békés és Pest megyékben.
Ugyanakkor ot megyében (Borsod-Abauj-Zemplén, Csongrad, Heves, Vas és Veszprém) 10% feletti volt a forgalomnovekedés.

A forgalmat az adasvételekben érintett teljes foldterilet alapjan vizsgalva 7,3%-o0s visszaesés latszik 2013-ban.

Tavaly 126 000 hektar terméfold cserélt tulajdonost adasvétel soran, melyet — a korabbi évek adatai alapjan — 80-100 000
hektdrra becsllt 6roklés Gtjan torténd tranzakcidval kiegészitve éves szinten mintegy 210-230 000 hektaros 6sszforgalmat
kapunk. Mig az adasvételek az egészséges tulajdonkoncentraciét segitik, az oroklések sok esetben a tulajdonok
elaprézodasat hozzak.

A f6 mlvelési agak megyei szintl forgalmi eloszlasat a 6. térkép szemlélteti. A tizezer hektar feletti éves forgalmat
Szabolcs-Szatmar-Bereg (11 600 ha) és Bacs-Kiskun (11 300 ha) megyék haladjdk meg, melyek igy 6sszességében

az orszagos adasvételi volumen 18%-at adjak. Ezzel szemben Komarom-Esztergom megye forgalma (2400 ha) az orszagos
volumenbél 2% alatt részesedik (ld. 6. diagram). Aranyaiban Csongrad megyében nétt leginkabb, 15%-kal az eladott
foldterilet mérete, mig Békés és Zala megyében 20%-ot meghaladdan csokkent.
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6. diagram: Megyei terméfold-forgalom (ha)
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Mig a megyénkénti mdvelési agak kozotti részarany-megoszlas a térképrél leolvashatd, érdemes az abszolut értékben meért
forgalmi volumeneket is kilon elemezni, hiszen ebben is nagy regionalis eltérések adédnak. Az 1. tdblazatban a legnagyobb
forgalmi volumenl megyéket és jarasokat gyUjtottik o0ssze mivelési dganként.

1. tablazat: A harom legnagyobb megyei és jarasi forgalmi volumen m{ivelési dganként

Legnagyobb 6sszforgalmu megyék (2013, ezer ha)
Erd6-fasitott Gyep-rét-legel6 Kert-gyimolcsos

J-N-Sz 777 Sz-Sz-B 2,03 B-K 1,57 Sz-5z-B 119 B-K 0,41
B-K 751 B-A-Z 1,71 B-A-Z 1,43 B-K 0,30 Heves 0,40
Sz-5z-B 6,94 B-K 1,561 Sz-5z-B 1,41 B-A-Z 0,21 B-A-Z 0,33

Legnagyobb 6sszforgalmu jarasok (2013, ezer ha)

Berettyodujfalui 1,71 Zalaegerszegi 0,62 Tiszavasvari 0,44 Nagykalloi 0,25 Kiskérosi 0,23
Marcali 1,59 Kaposvari 0,59 Szigetvari 0,42 Fehérgyarmati 0,15 Gyongyosi 0,20
Szolnoki 1,51 Nyirbatori 0,55 Vdasarosnameényi 0,37 Vasarosnaményi 0,15 Egri 019

2013-ban az eladott termofold-tertlet mivelési aganként az alabbiak szerint alakult: 70% szanto, 14% erdé-fasitott,

11% gyep-rét-legeld, valamint 3% kert-gydmolcsos, illetve 2% sz6l6. (Ez a forgalmi dsszetétel szinte teljesen megegyezik

a 2012-es aranyokkal.) A kordbban sorolt muvelt terileten beldli dllomanyi adatokkal 6sszehasonlitva lathato, hogy mig

a szantoforgalom ardnya joval meghaladja a szantofoldi allomany (59%) aranyat, az erdéteriileteknél (allomany 26%-a) pont
az ellenkezdje igaz. (Ennek oka az erdéknél magas allami tulajdonosi részarany miatti korlatozott értékesithet6ség.)

A gyep-rét-legeld, kert-gyimolcsos és sz6l6 kategoéridk allomanyaranyosan jarulnak hozza a forgalomhoz.

A 7. diagram érdekességképpen azt szemlélteti, hogy mivelési aganként melyik megyében van a legnagyobb abszolut
értékl (pozitiv és negativ) eltérés az allomanybdl és a forgalombdl vald orszagos részesedés kozott. Mig példaul
Szabolcs-Szatmar-Bereg a kert-gyimolcsos mUvelési ag tertleti allomanyabdl 19,8%-kal részesedik, forgalmi részaranya
ennél j6val jelentésebb, 36,1%. Vagy allomanyi tobbletnél: Hajdu-Bihar a gyep-rét-legel6 terlletbdl orszagosan 14,2%-kal
részesedik, de a mivelési ag forgalmabdl csak 4,2%-kal.




7. diagram: A legjelentésebb megyei szintl kiilonbségek az allomanyi
és a forgalmi részaranyok kozott (2013, %)
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A mivelési dgak forgalmat célszer( méretkategorianként bontva is megvizsgalni (ld. 8-9. diagram). Mig példaul a forgalom
legnagyobb részét add szantdknal az adasvételek 67%-a b ha alatti terlletekre kottetik, ez a méretkategoria az 6sszes
eladott terlletbdl csak 37%-kal részesedik. Ugyanakkor a 30 ha feletti kategdria a tranzakciok 11%-at adja, am az 6sszes
eladott tertlet 23%-at teszi ki. Abszolut értékben a legnagyobb eltérés a kétféle arany kozott a kert-gyimolcsos mdvelési ag
1 ha feletti kategdridjanal van: az adasvételek 13%-a, és egyben az eladott terilet 58%-a

8. diagram: Eladott terméfoldterilet (ha) mivelési dganként és méretkategdridk szerint (2013, %)
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9. diagram: Terméfold-forgalom (tranzakciészam) mivelési dganként és méretkategériak szerint (2013, %)
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A jarasok kozel haromotodében csokkent a forgalom

A termofold-forgalmat (illetve annak valtozasat) regionalisan vizsgalva, nehezen lehet egyértelmd terileti 0sszefliggést
taladlni a 7. térkép alapjan. Megyei szinten 20%-ot meghaladé visszaesés Zala és Békés megyében volt tapasztalhato,
mig Csongrad megyében 0sszességében 15% feletti az adasvételben érintett hektarterilet-novekmény (ld. 10. diagram).

Jarasonként vizsgalva, 2012-hoz képest joval kevesebb szamu, 72 terileti egységben nétt, 103-ban pedig csokkent

a forgalom. A tiz, forgalmilag leginkabb visszaesd jaras kozul ot dunantuli és ketté Pest megyei, és csak harom talalhato

a keleti orszagrészben. Ugyanakkor a lista masik végén is szinte ugyanez a helyzet, tehat valéban nehéz kimutatni regionalis
meghatarozottsagot a forgalom alakuldsaban.

Jarési év/év forgalomvaltozas (2013, %)
Osszes terméfold - hektarteriilet alapjan
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10. diagram: Megyei év/év terméfold-forgalom valtozas
(2013, hektarterilet alapjan, %)
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Az orszagos forgalom kozel haromnegyedét ad6 szanté mUvelési agat kilon vizsgalva a teljes terméterilethez hasonld
szamu, 70 jarasnal latunk novekedést, 105-nél csokkenést; az orszagos éves forgalomvaltozas pedig -8,3%-0s. Csokkenést
meég az erdd-fasitott (-10,8%) és a gyep-rét-legeld kategdridakban (-1,8%) tapasztalunk. Ugyanakkor a 2012-es visszaesés utan
a kert-gylimaolcsos muvelési dgban tavaly 11%, széléterileteknél pedig 6,8% volt a béviilés (ld. 11. diagram).

11. diagram: Orszagos forgalom muvelési aganként (ha)
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A miivelt teriiletek 1,7%-a cserélt gazdat tavaly adasvétel atjan

A forgalomhoz hasonldan, a — jarasi adatok hidnyaban — megyei szint(i forgasi sebesség vizsgalatanal is a hektarterilet
vizsgalatunk alapmennyisége. A forgasi sebesség az adott ingatlanpiaci szegmens piaci aktivitasat mutatja meg.
Termofoldnél konkrétan az adott foldterilet dllomanyhoz viszonyitott forgalmat (eladott/muvelt terllet) mérhetjik, mindkét
értéket hektdrban megadva, tehat 6sszességében %-ban kifejezve.

A terméfold-piac orszagos forgdsi sebessége a 2011-es 1,8%-r6l 2012-ben 1,9%-ra nétt, majd tavaly 1,7%-ra esett vissza.

A — nadas és halasto kivételével szamolt — 7,27 millié hektar mdvelt terilet 1,7%-a, mintegy 126 000 hektar cserélt gazdat
tavaly. A mdvelési agankénti forgasi sebességet a 12. diagram szemlélteti. Latszik, hogy a sz6l6teriletek piaca még mindig
a legélénkebb (2,7%-o0s forgdsi sebesség), mig a masik végletet jelentd erddteriiletek dllomanyukhoz viszonyitva jéval
kisebb aranyban (0,9%) vesznek részt a forgalomban. Ennek oka, hogy az erdé mivelési agban 1évé 50% folotti allami
tulajdon értékesitési korlatozas ala esik, igy nem szerepelhet a forgalomban. Fele akkora erdétertlet figyelembevételével az
erdéterdletre vetitett forgalom mar az atlagot hozna.

12. diagram: Orszagos forgdsi sebesség muvelési dganként (%)
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rét-legeld gyimolcsos

A termdéfoldek 0sszességének megyei szintl forgasi sebességét szemlélteti a 8. térkép.

A termofoldpiac (allomanyaranyos forgalommal kifejezve) leginkabb Nograd (2,5%),
Szabolcs-Szatmar-Bereg, Csongrad és Baranya megyékben ,pezseg”. A masik végletet
tovabbra is Pest (1,13% forgdsi sebesség), valamint Tolna és Komarom-Esztergom megyék
jelentik.




Megyei forgasi sebesség (2013, %)
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8. térkép

A 2. tablazat — csupan érdekességképpen —a megyei forgasi sebességek muivelési dganként mért szélsé értékeit szemlélteti:

2. tdblazat: A hdrom legnagyobb és legkisebb megyei forgasi sebesség muivelési dganként
Legnagyobb forgasi sebesség (2013, %)

Erd6-fasitott Gyep-rét-legel6 Kert-gyimolcsos

Négrad 3,72 Sz-Sz-B 1,63 Baranya 6,49 Sz-5z-B 3,47 Békés 6,87
Sz-Sz-B 2,64 Csongrad 1,54 Nograd 4,33 Zala 2,88 B-A-Z 5,06
1,36 Vas 3,28 Somogy 2,77 Négrad 4,64

Heves 2,50 Négrad
Legkisebb forgasi sebesség (2013, %)
Erd6-fasitott Gyep-rét-legeld Kert-gyimolcsos

Békés 1,58 Veszprém 0,47 K-E 0,78 K-E 095 Zala 2,07
Pest 1,54 K-E 0,42 Békés 0,76 Pest 0,86 B-K 1,88
Tolna 1,33 Pest 0,40 H-B 0,55 Fejér 0,74 Fejér 1,04




DIiJAZOTTIA
AZ

_ OTP
JELZALOGBANK ZRT

MALISZ

MAGYAR INGATLANSZOVETSEG
2011

josztalyvezeto,

avid ingatlanpiaci vezet6 elemzé,
: valko.david@otpjzb.hu



