


OTP Termofold Ertéktérkép 2020

Tavaly 7%-kal kevesebb tranzakcio keretében 14%-kal kisebb termé6fold-teriilet cserélt gazdat, mint 2018-ban.
Az arak emelkedése ugyanakkor tovabbra is toretlen. A tavalyi 7%-os arndvekedés alapjan elmondhaté, hogy
egy hektar, 2010-ben vasarolt termé6fold 2019-re 6sszességében mar atlagosan bo két és félszeresére ndvelte
arat. A koronavirus-jarvany hatasa a foldpiacra egyelére nem egyértelmii, meghatarozobb a 2022-2023-t6l
uj szabalyok szerint indulé EU-s tamogatasi ciklus lehet majd.

Az OTP Terméfold Ertéktérkép aktualis elemzésében a 2019. évi tranzakciés adatok alapjan mutatjuk be az elmdlt
év terileti term6fold-piaci folyamatait. Részletes vizsgalatunk kézéppontjdban a mivelési dgak szerinti forgalom
és az drak alakuldsa allnak.

A teriileti ar- és forgalomelemzés modszertanarol roviden

Adataink kizarolag megvalosult piaci terméfold-tranzakciokon alapulnak. Forrdsuk a Nemzeti Add- és
Vamhivataltol (NAV) megvésarolt, a jogszabalyi eléirasoknak megfeleléen sziirt, nem teljes korii adatbazis.
Elemzésiink teriileti alapjat a megyei szint, valamint a - Budapest nélkiil - 174 vidéki jaras képezte. A NAV
adatbazis feldolgozhatéva tételéhez elészor tobb épcsében - teriileti limiteket alkotva, illetve tapasztalati
uton - kisz(rtiik a hibasan, vagy hidnyosan rogzitett tranzakcidkat. A minél mélyrehatébb elemzés igényével,
a term6féld-piaci folyamatokat az 6tféle f6 mivelési ag (szantd, erdé-fasitott teriilet, gyep, kert-gyliimolcsos
és sz6106) szerint kiilon mutatjuk be. A nadas és halasto kategoériakkal - azok csekély 6sszteriilete miatt -
elemzésiinkben nem foglalkozunk.

2019-ben tovéabb folytatodott a terméfoldek aremelkedése. Mindez pedig az 6sszes eladott foldteriilet méretének

a tranzakciészamot is meghaladé mértékii visszaesése mellett ment végbe. Ez valdszin(ileg a jovében is folyta-

todik, hiszen a birtok aprézodas szabalyozas nélkil vészesen zajlik tovabb, a jovében pedig nem vérhato olyan

koncentralt dllami kindlat, mint amilyen 2016-ban volt. A term&fold immar évtizedes tévlatban toretlen aremel-

kedésének fé6bb okai az alabbiak:

- a terlletalapu tdmogatasok,

- a terméfold haszonbérbe addsabdl szarmazd jovedelem addmentes,

- a sokéves atlagot meghalado termény arak,

- a rendkivil kedvez6 kamatkdrnyezet és forraskinélat a terméféld vasarlasahoz, illetve a bankok élénk agrar-
aktivitasa.

Ajelenleg a gazdasag minden szegmensét érinté koronavirus-jarvany hatasa a terméfold-piacon egyelére nem
egyértelmii. Mig ugyanis a vevék altalanos elbizonytalanodasa és a hotelek, vendéglatohelyek felvevépiacanak
sz(iklilése kisebb keresletet feltételez, a mez6gazdasag varhato altalanos erésdédése élénkitheti a forgalmat.

A gazdalkododk attitlidje ugyanakkor hagyomanyosan hosszu tavu, igy nehéz a hirtelen megmutatkozo hatésokat
mérlegelni. A term6féld-piacra meghatdrozobb - és a gazdalkoddk szamara varhatéan kedvezétlenebb feltételek
miatt vélhetéen 6sszességében negativ - hatasa a 2022-2023-t6l Uj szabalyok szerint indulé EU-s tamogatasi
ciklusnak lehet majd.



Békés megye atlépte a kétmillio forintos atlagos hektararat

A2019-ben eladott dsszes terméfoldre vonatkozo dtlagar szamitdsanal jarasonként sulyoztuk az egyes muvelési
agak atlagarat az eladott terlilettel. Az eredmény az 1. térképrél olvashatd le. Mig megyei szinten a megeléz6 éveké-
nél csak minimalisan nagyobb, nagyjabol 2,8-szoros volt tavaly az arkiilonbség a legolcsdbb (Négrad, 730 ezer Ft/ha)
és legdragabb (Békés, 2,028 millié Ft/ha) terlleti egység kozott, a jardsok esetében az arollo jocskan tagabb, s
jelenleg tobb kozel hétszeres kiilénbség van az Ozdi (391 ezer Ft/ha) és a Balatonfiiredi (2,709 millié Ft/ha) jéréas
atlagara kozott. (A Budakeszi és a Dunakeszi jaras atlagara ezt is jocskan meghaladja, am ezekben minddssze par
értékelhet6 adattartalmu tranzakciérdl van informacidnk, igy az 6sszetételhatas erGsen torzithatja.) A hisz legala-
csonyabb &tlagéru jarés kdzil négy Borsod-Abauj-Zemplén, 6t Négrad, hdrom pedig Heves megyei, tehat tobbnyire
az Eszak-magyarorszagi régidban talalhaté. Ugyanakkor a hiisz legmagasabb atlagaru teriilet elszértabban helyez-
kedik el, noha az Alfold kiemelkedik (egy-egy Bacs-Kiskun és Csongrad megyei mellett 6t Békés és harom Hajdu-
Bihar megyei jaras). A legdragabb kategdriat jelz6 sotét foltok egyrészt a j6 talajmindségui terlileteket (Alfold, Mez6fold,
Kisalfold) mutatjak, masrészt a nagyobb varosok kozelsége, illetve a Balaton-felvidéki lokacid jelent egyértelmi
arfelhajté tényezét. Az orszagos 1,402 millio forintos atlagos hektararat legjobban a Vaci jaras kdzeliti meg.

1. térkép

Jarasi atlagar (2019, Ft/ha)
Osszes terméfold - sulyozott*

1750000 <
l1501000-1750 000
1251000-1500 000
1000 000-1250 000
<1000000
n/a

*A mlvelési agakra jellemzé atlagarak jarasonként sulyozva az eladott hektarteriiletekkel.

A megyék képzeletbeli hektarar-toplistadjan 2018 és 2019 kdzott a leglatvanyosabb elmozduldsok Veszprém &t illetve
Pest négy hellyel hatrabb - a 11. és a 15. helyre - csiszésa (ld. 1. diagram). Ennek oka lehet, hogy itt taldn mar korab-
ban értékiik felett voltak az arak, illetve masrészrél a tobbi megye zarkdzott fel. A legdragabb megye tavaly ismét
Békés lett, 2,028 milli6 forintos hektararral, s még Tolna, Hajdu-Bihar, Gyér-Moson-Sopron, Fejér és Csongrad lépi
at a masfél millios szintet. 2019-ben tovabbra is harom megye atlagos hektardra maradt egymillié forint alatt:
Nograd, Zala és Heves. A termé&fold arak orszédgos szintl emelked6 liteme bé masfél évtizede toretlen. Az elmult
egy évre sz(ikitve, a legjobban, 16%-kal Borsod-Abauj-Zemplén megyében nétt az dtlagos terméféld hektarar.

1. diagram: Megyei terméfold atlagar (Ft/ha)
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A2. térképen és a 2. diagramon a term6féld-forgalom 74%-at ad6 szantéféldeknél dbrazoltuk ugyanilyen formdaban
a jarasi és megyei szint(i atlagdrakat, és ezek éves alakuldsat. A térképen nagy eltérést nem latunk a terméféldeket
egészében mutato 1. térképhez képest. (Az 1. és 2. diagramok sorrendiségben valo kiilonb6zéségének oka pedig
természetesen az, hogy megyénként mas-mas a mivelési agankénti forgalmi 6sszetétel.) 2018-hoz képest tavaly
a leglatvéanyosabb mozgas Pest megye négy hellyel hatrébb, a 15. helyre cstszasa volt. A szantéteriiletek esetében
tavaly a legdragabb Békés megye volt, 2,067 millié forintos hektararral. A masik véglet Nérad megye, 812 ezer Ft
hektaronkénti atlagos szantdarral. A szantofoldi atlagar 2019-ben egyediil Pest megyében csokkent (6%-kal);

a dragulas aranya pedig Nograd megyében volt a legmagasabb, 14%-0s. (Az éves szinten is hektikus drmozgasra
jo példa, hogy 2018-ban Nograd még a lista végén allt 11%-os arcsokkenéssel...)

2. térkép

Jarasi atlagar (2019, Ft/ha)
Szantéfoldek

1750000 <

1501000-1750 000
1251000-1500 000
1000000-1250 000

<1000000
n/a
2. diagram: Megyei szantofold atlagar (Ft/ha)
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Mivel mivelési aganként nagy arkiildnbségek adddnak, a jarasi arszintet az eladott teriiletek mivelési ag szerinti
volumene is befolyasolja. A 3. diagramrol leolvashato, hogy a legtdgabb abszolut arintervallum a kert-gyiimolcsos
teriileteket jellemzi, mig a gyepek atlagdra igen sz(k limitek kdzott szorddik. Az orszagos atlagarak (illetve zarojelben
a megyei maximumok) mlvelési aganként a kovetkezéképpen alakulnak:

- sz&nt6 - 1,5 millié Ft/ha (Békés - 2,07 millié Ft/ha);

- erdé-fasitott - 891 ezer Ft/ha (Békés - 1,17 millié Ft/ha);

- gyep - 671 ezer Ft/ha (Vas - 841 ezer Ft/ha);

- kert-gyimolcsds - 2,45 millié Ft/ha (Komarom-Esztergom - 4,12 millié Ft/ha);

- 5z6l6 - 2,83 millié Ft/ha (Veszprém - 5,11 milli6 Ft/ha).



3. diagram: Jarasi szintli minimum és maximum, illetve orszagos
atlagarak miivelési aganként (2019, Ft/ha)
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Szanté Erd6-fasitott Gyep Kert-gylimélcsos Sz6l6

Megjegyzés: Azoknak a jaradsoknak az adatat kdzoljiik, ahol 2019-ben legaldbb 10 adatsz(irt tranzakci6 tértént az adott mivelési dgban.

Egy év alatt 16%-kal dragultak a Borsod-Abaiij-Zemplén megyei foldarak

A 2018-as 1,312 millié Ft/ha-rol tavaly 1,402 millié Ft/ha-ra, azaz - az eléz6 évit6l kissé elmaradé titemben - 7%-kal
nott az eladott termo6féldek dtlagos hektarara. A mvelési dgakra jellemz6 atlagarat az eladott hektarteriiletekkel
sulyozva vizsgdlva a legjobban (16%-kal) Borsod-Abauj-Zemplén megyében néttek az arak. Békés és Csongrad
megyékben is 10%-ot meghalad6 mérték( volt a dragulds. Csdkkenést pedig négy megyében (Heves, Pest, Veszprém
és Zala) latunk, a legnagyobb, 12%-os item(t Pest megyében (ld. 4. diagram).

Jarasonként vizsgalva 48 esetben all negativ eléjel az éves arvaltozas mutatdja elétt (ld. 3. térkép piros szinezésl
kategdridja), a legtobb, 7-7 db Baranya és Pest megyében, valamint 5-5 db Borsod-Abauj-Zemplén és Veszprém
megyében. 19 esetben 10%-ot meghalado a csokkenés, a legtdbb Pest megyében Lévo jaras. 20% feletti arnove-
kedést 27 jarasban mértiink, melyek a Dél-Alfold kivételével nagyjabol egyenletesen fedik az orszag terlletét
(ld. sotétzold szinezés); a legtobb, 5-5 db Borsod-Abauj-Zemplén és Pest megyében taldlhaté. A 4. térképpel 6ssze-
hasonlitva lathatd, hogy a forgalom és az ar valtozasa terméfold esetében teriiletileg nem feltétlenil korrelal
egymassal.

3. térkép

Jarasi arvaltozas (2019, %)
Osszes terméféld - sulyozott*

M20-<

M10,1-20
0-10
-10-(-0,1)

H--10

n/a

*A mlvelési agakra jellemzé tlagédrak jarasonként sulyozva az eladott hektérteriiletekkel.



4. diagram: Megyei terméfold arvaltozas (2019, %)
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Mdvelési dganként kiilon is érdemes megvizsgalni az drak alakulasat. 2019-ben legnagyobb mértékben, 7% kordl
a kert-gyiimélcsos és szantoteriiletek dragultak. A gyep mivelési g 6%-at a sz616-, valamint az erdé-fasitott
teriiletek 2-3%-o0s arndvekedése kovette (ld. 5. diagram).

5. diagram: Orszagos atlagarak miivelési aganként (Ft/ha)
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Tovabb csokkent az eladott foldteriiletek atlagmérete

A KSH adatai szerint az orszég teriiletének nagyjabol 78%-a, 7,28 millio hektar mivelt teriilet. Ennek 59,5%-a szantd,
26,6%-a az erdd, 11%-a gyep, mig 2,9% a sz6l6, gylimolcsds, stb. ardnya.

Aterm6fold-piac - a 2017-es latvanyos visszaesés, majd a 2018-as élénkiilés utdn - tavaly érezhetéen megtorpant.
A megel6z6 évi 44 ezerr6l 2019-ben 41 ezerre, 7%-kal csdkkent az adasvételek szama. A piac 58%-at add 1/1 tulajdoni
hényadot érinté adasvételekre szirve csekélyebb, csupan 2%-os volt a visszaesés.

Atranzakciészam négy megyében nétt, legnagyobb mértékben, 22%-kal Borsod-Abauj-Zemplénben. A masik végletet
négy megye (Zala, Bacs-Kiskun, Baranya és Somogy) adja, ahol 20%-ot meghaladta a forgalom visszaesése.

Aforgalmat az addsvételekben érintett teljes foldteriilet mérete alapjan vizsgélva 14%-os csdkkenést latunk 2019-
ben. Az eladasban érintett foldterilet csokkenése tehat kétszeresen meghaladta a tranzakciédszam visszaesését,
azaz atlagosan joval kisebb foldteriletek keriiltek eladasra, mint 2018-ban. Ez mér harmadik éve tarté folyamat.
Szlrt NAV adatbazisunk alapjan, 2019-ben nagyjabol 42,2 ezer hektar termé&fold cserélt tulajdonost addsvétel soran.
Az elmult harom évben (2017-2019 kozott) értékesitett foldterlilet mérete rendre nagysagrendileg a 2015-6s szintet
idézi, amikor az év végén inditott ,Foldet a gazdédknak” program miatti varakozasok fékezték a piacot. A 2015 el6tti
években viszont (illetve 2016-ban is) ezt két-haromszorosan meghaladé volumenekrél beszélhettiink.

Mig 2016-ban hét megyében is meghaladta a forgalom a tizezer hektdrt, azéta egyetlen megye sem volt ekkora

eladasi volumen kdzelében. A legnagyobb teriiletet, mintegy 4,7 ezer hektart Szabolcs-Szatmar-Bereg megyében
6



értékesitették 2019-ben. A masik véglet Komarom-Esztergom, Nograd és Pest megyék, ahol ezer hektar alatt maradt
a forgalom. Az eladott terméféld-teriilet hat megyében nétt az elmult évben, a legnagyobb aranyban, 39%-kal
Vas megyében. Zala megyében viszont majdnem ugyanilyen mértékd, 40%-os volt a visszaesés (ld. 6. és 7. diagram).

6. diagram: Megyei terméféld-forgalom (ha)
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2019-ben az eladott term6fold terlilet mlvelési aganként az alabbiak szerint alakult: 73,5% szanto, 12,5% erd6-
fasitott teriilet, 9% gyep, valamint 2%, illetve 3% sz616 és kert-gyiimélesos. A kordbban sorolt mivelt teriileten
belili alloményi adatokkal 6sszehasonlitva lathato, hogy mig a terméféld-forgalmon beliil a szantéforgalom
aranya joval meghaladja a m(velt teriileteken belil a szantofoldi allomény aranyat (59,5%), az erdéteriileteknél
(dllomany 26,6%-a) pont az ellenkezéje igaz. (Ennek oka az erd6knél magas allami tulajdonosi részardny miatti
korlatozott értékesithetdség, illetve az, hogy erdét nem lehet megosztani, atminésiteni. igy a hosszu tavi tartamos
gazdalkodas, valamint a szlikebb tdamogatasi lehetéség miatt az erdévasarléds kevesek érdeklédését kelti fel.)

A tobbi mivelési ag nagyjabdl dllomanyardnyosan jarult hozza tavaly is a forgalomhoz.

Vas megyében 40%-kal nott, Zalaban ugyanennyivel csokkent a forgalom

Aterméfold-forgalmat (illetve annak valtozasat) hektarteriilet alapjan, regiondlisan vizsgalva 56 jarasban latunk
bévilést, mig 116-ban csokkenést 2018 és 2019 kozott (ld. 4. térkép kék, illetve piros szinezése). 26 jardsban meg-
haladja az eladott foldteriilet 6sszméretének éves ndvekedése az 50%-ot. Ebbél hat Pest, négy pedig Borsod-Abauj-
Zemplén megyei jaras. 19 jardsban ugyanakkor 50%-nal is nagyobb mérték( a forgalom visszaesése. Ezek leg-
nagyobb szamban (5, illetve 6 db) szintén Pest és Borsod-Abauj-Zemplén megyékben siir(isodnek. A 4. térképrol
leolvashato jarési folyamatok megyei szinten is leképezédnek (ld. 7. diagram). Felt(iné a forgalom nagyjabol
egységes visszaesése a Dunantul déli részén.

4. térkép

Jarasi forgalomvaltozas (2019, %)
Osszes terméfold - hektarterilet alapjan

M20<
Mo-20
-20-(-0,1)
M -40-(-20,1)
M--z40
n/a



7. diagram: Megyei terméfold-forgalom valtozas (2019, hektarteriilet alapjan, %)
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Az orszégos forgalom 74%-at ad6 szantd mivelési agat kiilon vizsgalva 13%-kal csokkent tavaly a forgalom; a NAV
szlirt adatbazisa szerint nagyjabodl 31,1 ezer ha volt az eladott szantoteriilet mérete 2019-ben. Ezt is meghaladd
(egyenként 14-20% kozotti) az erd6-fasitott, a sz6l6- és gyepteriileteknél mérhetd visszaesés, mig a kert-gyiimolcsos
m(ivelési &g forgalma 6%-kal csdkkent (ld. 8. diagram).

8. diagram: Orszagos forgalom miivelési aganként (ha)
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A miivelt teriiletek 0,58%-a cserélt gazdat tavaly adasvétel utjan

Aforgalomhoz hasonloéan, a - jarasi adatok hidnyaban - megyei szint(i forgdsi sebesség elemzésénél is a hektar-
terulet vizsgalatunk alapmennyisége. A forgasi sebesség az adott ingatlanpiaci szegmens piaci aktivitdsat mutatja
meg. Termé&foldnél konkrétan az adott foldteriilet alloméanyhoz viszonyitott forgalmat (eladott teriilet/mezégaz-
daséagilag mvelt terlilet) mérhetjik, mindkét értéket hektarban megadva, tehat sszességében %-ban kifejezve.

Atermd&fold-piac orszégos forgasi sebessége tavaly kis mértékben, 0,58%-ra csdkkent. Azaz a - nddas és halasté
kivételével, de erd6terilettel szamolt - 7,28 millié hektar mUvelt teriilet 0,58%-a, (kerekitések utan) mintegy 42,2 ezer
hektar cserélt gazdat adasvétel utjan. A mivelési agankénti forgasi sebesség minden esetben visszaesett; ardnyai-
ban a legjobban - a fentebb irt forgalmi valtozasnak megfeleléen - a gyepteriiletek esetében, legkevésbé a kert-
gyliimolcsds mivelési dgban (ld. 9. diagram). A féldarverések megszlinésével, 2017 6ta mar nem a szanto a leg-
jobban ,forgd" mivelési 4g. Megeldzi mind a sz616 (1,21% forgési sebesség), mind a kert-gytimélesos (0,83%) kategoria
is. Amasik végletet jelent6 erd6teriiletek dllomanyukhoz viszonyitva joval kisebb ardnyban (0,28%) vesznek részt
a forgalomban. Ennek oka - ahogy korabban mar irtuk -, hogy az erdé muvelési agban lévé 50% folotti dllami
tulajdon értékesitési korlatozas ala esik, igy nem szerepelhet a forgalomban.



9. diagram: Orszagos forgasi sebesség miivelési aganként (%)
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Atermofoldek 6sszességének megyei szint(i forgasi sebességét szemlélteti az 5. térkép. A terméfoldpiac (@llomany-
aranyos forgalommal kifejezve) tavaly leginkabb Szabolcs-Szatmar-Bereg (1,0%) és Csongrad (0,89%) megyékben
.pezsgett” (ld. térképen sotét szinezéssel). (Erdekességképpen: 2016-ban Fejér megye 7,34%-kal allt az élen!) A masik

végletet Pest megye (0,08% forgasi sebesség) jelenti.

5. térkép agllie omh

Megyei forgasi sebesség (2019, %)
Osszes term6féld - hektarteriilet alapjan

Mo,7-<

Mo0,61-0,7

Mo0,5-0,6
<0,5

Termofold: kilenc év alatt bo két és félszeres arnovekedés

Ahogy azt tobbszor emlitettiik elemzésiinkben, a terméfold évtizedes multra visszatekintve stabilan ndveli arat.
A10. diagramon érdekességképpen a lakaspiaccal sszevetve abrazoljuk, hogy 2010 6ta hogyan valtozott a termé-

fold és a lakoingatlan atlagar hazankban.



10. diagram: Terméfold és lakéingatlan arindex (nominal, teljes arvaltozas,
2010 =100, forras: KSH / OTP Jelzalogbank)
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Adiagrambdl leolvashato, hogy mig a terméfold a valsag évei alatt is folyamatosan novelte arat, a lakdspiacon 2013-
ban volt az armélypont, addig csdkkenés, azéta viszont latvanyos dragulds tapasztalhato. (Ez a trend a koronavirus-
jarvany hatdsdra minden bizonnyal megtérik idén.) Egy hektar, 2010-ben vésarolt term6féld 6sszességében
atlagosan b6 két és félszeresére novelte arat 2019-re. Ugyanezen id6 alatt egy atlaglakds valamivel tobb, mint
felével draqult.

Lezdrva egy évtizedet, érdemes megvizsgalni azt is, hogy a term6fold-forgalom haromnegyedét adé szantoféldeknél
hogyan valtoztak az arak 2010 és 2019 kozott 6sszességében. A kilenc év alatt végbemen6 arvaltozast megyei
szinten a 11. diagramon &brazoljuk. Orszagosan 0sszesen 189%-0s volt a dragulds mértéke (azaz kdzel meghdrom-
szorozodott az arszint). Nem meglepd, hogy a lista élén alféldi megyék allnak. A legnagyobb ttemd, 240%-0s
aremelkedés Bacs-Kiskunban ment végbe, s még Békés, Szabolcs-Szatmar-Bereg, Csongrad és Jasz-Nagykun-Szolnok
megyékben nétt legaldbb haromszorosdra az atlagar. A masik véglet 108%-kal Komarom-Esztergom megye.

11. diagram: Megyei szant6fold arvaltozas (2010-2019, %)
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Egyeldre nincsen arra utald egyértelmdi jel, hogy a kozeli jovében megaéllna a terméfold drak emelkedése (a korona-

virus-jarvany hatasa is tébb iranyba mutat), ami igy a vasarlasra jogosult gazdalkodok szamara tovabbra is biztos

befektetés maradhat.
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