


OTP Terméfold Ertéktérkép 2021

Tavaly 10%-kal kevesebb tranzakcio6 keretében 8%-kal kisebb terméfold-teriilet cserélt gazdat, mint 2019-ben.
Az arak emelkedése ugyanakkor tovabbra is toretlen. A tavalyi 5%-os arnévekedés alapjan elmondhaté, hogy
egy hektar, 2010-ben vasarolt termé6fold 2020-ra 6sszességében mar atlagosan két és haromnegyedszeresére
ndvelte arat. A koronavirus-jarvany hatasa a foldpiacra egyelére nem egyértelmi, am az esetleges valsaghata-
sokat ellenstilyozhatja az osztatlan k6zds tulajdonok felszamolasat célzg, idén januarjatél bevezetett szaba-
lyozas. A 2023-tol uj keretek szerint induldé EU-s tamogatasi ciklus ugyancsak meghatarozé lehet a foldpiac
miikddésében.

Az OTP Terméfold Ertéktérkép aktualis elemzésében a 2020. évi tranzakciés adatok alapjan mutatjuk be az elmult
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 term6fold-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 feldolgozhatdva tételéhez elészor tobb épcsében - teriileti limiteket alkotva, illetve tapasztalati
Uton - kisz(irtiik 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.

A piaci folyamatokra vélaszul, a NAV adatbazis feldolgozasakor hasznalt, fajlagos arra vonatkozé outlier
limiteket 2020-ban mddositottuk, igy az éves valtozasok vizsgalhatdsaganak érdekében a 2019-es teriileti
arszinteket is Gjra kalkulaltuk. Mivel a 2020-as évre vonatkozé NAV adatok még nem teljes kor(ek,
elemzésiink forgalom valtozasara vonatkozo részében természetesen 2019 hasonlé feldolgozottsagi
szintii adatait tekintettiik bazisnak.




2020-ban tovabb folytatédott a terméfoldek aremelkedése. Mindez pedig az 6sszes eladott foldteriilet méretének
a tranzakciészamétol elmaradd mértéki visszaesése mellett ment végbe. A term6fold immar évtizedes tavlatban
téretlen aremelkedésének fébb okai az aldbbiak:

a ndvénytermesztés atlagosnal magasabb jovedelmezdsége,

a teruiletalapu tamogatasok,

a terméfold legaldbb 6t éves haszonbérbe addsabol szarmazé jovedelem adomentes,

a sokéves atlagot meghaladd termény arak,

a rendkiviil kedvezd kamatkdrnyezet és forraskinalat a terméfold vasarldséhoz, illetve a bankok élénk agrér-

aktivitasa.

Ajelenleg a gazdasag minden szegmensét érint6 koronavirus-jarvany hatasa a terméfold-piacon egyelére nem
egyértelm(. Mig ugyanis a vevék altaldnos elbizonytalanodasa és a szallodak, vendéglatdhelyek felvevépiacanak
sz(iklilése kisebb keresletet feltételez, a mez6gazdasag varhato altalanos erésdédése élénkitheti a forgalmat.
Az adasvételek szamat és a terméfoldek arszintjét - rovid tavon a tulajdonrészek megvasarldsa miatt, masrészt
pedig a gazdasagosabban mivelhetd, 6nalld tulajdonként kialakuld birtoktestek altal - egyarant névelheti
a2021. januar elsején életbe lépett, a fenndlld osztatlan kozos tulajdonok felszdmolasat célzé szabalyozas is.

A gazdalkodok attitlidje ugyanakkor hagyomanyosan hosszu tavd, igy nehéz az aktualisan megmutatkozo hata-
sokat mérlegelni. A terméféld-piacra ugyancsak meghatarozo hatasa lehet majd a 2023-tol Uj szabélyok szerint
indul6 EU-s tamogatasi ciklusnak.

Mar négy megye atlagos hektarara haladja meg a kétmillio forintos szintet

A2020-ban eladott 6sszes term6fdldre vonatkozo atlagar szamitdsénal jarasonként sulyoztuk az egyes miivelési
dgak atlagarat az eladott terlilettel. Az eredmény az 1. térképrél olvashato le. Mig megyei szinten a megel6z6
évekénél joval kisebb, nagyjabdl 2,3-szoros volt tavaly az arkiilonbség a legolcsobb (Nograd, 1,015 millié Ft/ha)
és legdragabb (Hajdu-Bihar, 2,329 millio Ft/ha) terlileti egység kozott, a jarasok esetében az arollo jocskan tagabb,
s jelenleg kozel tizszeres kiilonbség van a Batonyterenyei (462 ezer Ft/ha) és a Balatonfiiredi (4,594 millié Ft/ha)
jaras atlagara kozott. (Azokat a jarasokat vizsgaljuk, ahol legalabb tiz értékelhetd adattartalmu tranzakciorol
van informaciénk.) A hiisz legalacsonyabb atlagaru jaras koziil hat Borsod-Abalj-Zemplén, négy pedig Nograd
megyei, tehat felerészben az Eszak-magyarorszagi régioban talalhatd. Emellett viszont Zala megye is négy teriileti
egységgel képviselteti magat a legolcsobb kategdriaban. Ugyanakkor a hiisz legmagasabb atlagaru teriilet
elszdrtabban helyezkedik el, noha az Alfold (3-3 Békés és HajdU-Bihar megyei jarassal) és K6zép-Dunantul (harom
Fejér, illetve 2-2 Komarom-Esztergom és Veszprém megyei jarassal) kiemelkednek. A legdragabb kategériat jelzé
sotét foltok egyrészt a jo talajmindséqli teriileteket (Alfold, Mez6fold, Kisalfold) mutatjak, masrészt a nagyobb
varosok kdzelsége, illetve a Balaton-felvidéki lokécio jelent egyértelm( arfelhajto tényezét. Az orszagos 1,673 millié
forintos atlagos hektéarérat legjobban a Fonyddi jaras kozeliti meg.

1. térkép

Jérasi atlagar (2020, Ft/ha)
Osszes terméfold - sulyozott*

2100000 <

l1801000-2100 000
1501000-1800000
1200 000-1500 000
<1200000
n/a

*A mivelési dgakra jellemzd atlagarak jardsonként sulyozva az eladott hektarteriletekkel.
n/a: Nem volt legalabb tiz értékelhet6 adattartalmu eladas 2020 vizsgalt idészakaban.



A megyék képzeletbeli hektarar-toplistajan 2019 és 2020 kozott leglatvanyos elmozdulasok nem térténtek.
Emlitést talan az érdemel, hogy Fejér, Heves és Pest megyek két hellyel elérébb, mig Baranya és Zala ugyanennyivel
hatrébb kertltek (ld. 1. diagram). A legdragabb megye tovabbra is Hajdu-Bihar, 2,33 milli¢ forintos hektérarral,
s még Fejér, Békés és Tolna lépi at a kétmillios szintet. 2020-ban mar a lista végén allo Nograd megye atlagara
is egymillié forint felett van. A terméfold arak orszédgos szintl emelkedd liteme b6 masfél évtizede téretlen.

Az elmult egy évre szlkitve, a legjobban, 18%-kal Fejér megyében nétt az atlagos terméfold hektarar.

1. diagram: Megyei terméfold atlagar (Ft/ha)
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A2. térképen és a 2. diagramon a term6féld-forgalom 71%-at add szantofoldeknél dbrazoltuk ugyanilyen formaban
a jarasi és megyei szintl atlagdrakat, és ezek éves alakuldsat. A térképen nagy eltérést nem latunk a terméfolde-
ket egészében mutato 1. térképhez képest. (Az 1. és 2. diagramok sorrendiségben valé kiilonbdzéségének oka
pedig természetesen az, hogy megyénként mas-mas a mlvelési agankénti forgalmi 6sszetétel.) 2019-hez képest
a tavalyi arsorrendben szantok esetében is csak csekély elmozduldsok voltak. Emlitésre Baranya és Zala 2-2 hellyel
valo visszaesése érdemes csupan. A szantdteriiletek esetében tavaly a legdragabb Hajdu-Bihar megye volt, 2,56 millio
forintos hektdrarral. A masik véglet Nérad megye, 1,09 millié Ft hektaronkénti atlagos szantoarral. A szantofoldi
atlagar 2020-ban csak Baranya és Zala megyében csdkkent (minddssze 1, illetve 3%-kal); a dragulas aranya pedig
Fejér megyében volt a legmagasabb, 13%-os.

2. térkép

Jarasi atlagar (2020, Ft/ha)
Szantofoldek

2100000 <

M1801000-2100 000
1501000-1800000
1200 000-1500 000
<1200000
n/a

n/a: Nem volt legalabb tiz értékelhetd adattartalmu eladas 2020 vizsgalt id6szakaban.



2. diagram: Megyei szantofold atlagar (Ft/ha)
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Mivel miivelési dganként nagy arkiilénbségek adddnak, a jardsi arszintet az eladott tertiletek mUvelési &g szerinti
volumene is befolyasolja. A 3. diagramrol leolvashato, hogy a legtdgabb abszolut arintervallum a kert-gylimolcsos
teriileteket jellemzi, mig a gyepek atlagara igen sz(k limitek kdzott szérodik. Az orszdgos dtlagérak (illetve zaro-
Jelben a megyei maximumok) mdvelési dganként a kovetkez6képpen alakultak 2020-ban:

szanto - 1,788 milli¢ Ft/ha (Hajdu-Bihar - 2,561 millié Ft/ha);

erdé-fasitott - 1,004 millié Ft/ha (Pest - 1,55 millié Ft/ha);

gyep - 834 ezer Ft/ha (Fejér - 1,033 millié Ft/ha);

kert-gylimélcsos - 3,303 millio Ft/ha (Pest - 6,936 millié Ft/ha);

sz616 - 3,554 millio Ft/ha (Veszprém - 7,16 milli6 Ft/ha).
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3. diagram: Jarasi szintli minimum és maximum, illetve orszagos
atlagarak miivelési aganként (2020, Ft/ha)
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Megjegyzés: Azoknak a jardsoknak az adatat kdzoljiik, ahol 2020-ban legalébb tiz adatsz(irt tranzakcié
tortént az adott mavelési dgban.



18%-kal dragult Fejér megye és 13%-kal a kert-gyiimolcsos kategoria

A2019-es 1,593 millio Ft/ha-rél tavaly 1,673 millié Ft/ha-ra, azaz - az elz6 évitél minimalisan elmaradé litemben
- 5%-kal n6tt az eladott terméfoldek dtlagos hektarara. A mivelési dgakra jellemzd atlagdrat az eladott hektar-
teriiletekkel sulyozva vizsgalva a legjobban (18%-kal) Fejér megyében néttek az arak. Nograd, Pest és Heves
megyékben is 10%-ot meghaladdé mértéki volt a dragulas. Csokkenést pedig harom megyében (Békés, Somogy
és Zala) latunk, a legnagyobb, 8%-os titem(it Zala megyében (ld. 4. diagram).

Jérdsonként vizsgalva - azok koziil, ahol elemzéshez megfeleld mennyiségl adat all rendelkezésre - 53 esetben
all negativ el6jel az éves arvaltozas mutatoja el6tt (ld. 3. térkép piros szinezésii kategdriai), a legtobb, 6 db Somogy
megyében, valamint 5-5 db Békés, Borsod-Abauj-Zemplén és Zala megyében. 19 esetben 10%-ot meghaladd

a csokkenés, a legtobb Somogy megyében [évé jaras. 20% feletti arndvekedést 27 jardsban mértiink, melyek

az Alfold kivételével tobbé-kevésbé egyenletesen fedik az orszag terliletét (ld. s6tétzold szinezés); a legtobb,

4 db Veszprém megyében taldlhato. A 4. térképpel 6sszehasonlitva lathatd, hogy a forgalom és az ar valtozéasa

term6fold esetében teriiletileg nem feltétlenil korreldl egymdssal.

3. térkép

Jérasi arvéltozas (2020, %)
Osszes term6fold - sulyozott*

M20-<

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

H--10

n/a

*A mivelési agakra jellemzd atlagarak jardsonként sulyozva az eladott hektarteriletekkel.
n/a: Nem volt legalabb tiz értékelhetd adattartalmu eladas mind 2019, mind 2020 vizsgalt idészakaban.

4. diagram: Megyei terméfold arvaltozas (2020, %)
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Mdvelési aganként kiilon is érdemes megvizsgalni az arak alakulasat. 2020-ban legnagyobb mértékben, kozel
13%-kal a kert-gyiimdlcsos kategoria dragult. A sz6l6teriiletek 7%-os aremelkedését az erdé-fasitott, szanté- és
gyepteriiletek egységesen 4-5%-0s dragulasa kovette (ld. 5. diagram).



5. diagram: Orszagos atlagarak miivelési aganként (Ft/ha)
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Harom év utan tavaly valamelyest nott az eladott foldteriiletek
atlagmérete

A KSH legfrissebb adatai szerint az orszag teriiletének nagyjabol 78%-a, 7,25 millié hektar mdvelt teriilet (nddas
és halasto nélkil). Ennek 59,6%-a szanto, 26,8%-a az erdd, 10,9%-a gyep, mig 2,7% a sz6l6 és gyimolcsds aranya.

Aterméfold-piac - a 2019-es kisebb lassulas utén - tavaly latvanyosan tovabb sz(ikiilt. A megelézé évi 41 ezerrél
- azzal id6aranyosan - 2020-ban 37 ezerre, kozel 10%-kal csdkkent az addsvételek szama. A piac 60%-at ado 1/1
tulajdoni hanyadot érintd adasvételekre szlirve csekélyebb, csupan 6%-os volt a visszaesés.

A tranzakcioszam harom megyében nétt, legnagyobb mértékben, 7%-kal Somogyban. A masik végletet harom
megye (Baranya, Borsod-Abauj-Zemplén és Pest) adja, ahol 20%-ot meghaladta a forgalom visszaesése.

A forgalmat az adasvételekben érintett teljes féldteriilet mérete alapjan vizsgalva szlik 8%-0s csokkenést latunk
2020-ban. Az eladasban érintett foldteriilet csokkenése tehat alatta marad a tranzakcidészam visszaesésének, azaz
atlagosan nagyobb foldteriiletek kertiltek eladédsra, mint 2019-ben. Ezzel egy hdrom évig tarto ellentétes tendencia
szakadt meg. Szlrt (nem teljes kord) NAV adatbazisunk alapjan, 2020-ban nagyjabol 39 ezer hektar terméfold
cserélt tulajdonost addsvétel sordn. Az elmult négy évben (2017-2020 kozott) értékesitett foldteriilet mérete rendre
nagysagrendileg a 2015-0s szintet idézte, amikor az év végén inditott ,Féldet a gazdaknak” program miatti vara-
kozasok fékezték a piacot. A 2015 elétti években viszont (illetve 2016-ban is) ezt két-haromszorosan meghaladd
volumenekrdl beszélhettiink.

Mig 2016-ban hét megyében is meghaladta a forgalom a tizezer hektért, azéta egyetlen megye sem volt ekkora
eladasi volumen kozelében. A legnagyobb teriiletet, mintegy 4,4 ezer hektart Szabolcs-Szatmar-Bereg megyében
értékesitették 2020-ban. A masik véglet Pest, Baranya és Komdarom-Esztergom megyék, ahol ezer (sét Pest megye
esetében 200) hektar alatt maradt a forgalom. Az eladott terméfold-teriilet négy megyében (Somogy, Négrad,
Zala és Fejér) n6tt az elmult évben, a legnagyobb aranyban, 35%-kal Somogyban. Baranya és Pest megyében
viszont a 40%-ot eléri, illetve meghaladja a visszaesés (ld. 6. és 7. diagram).



6. diagram: Megyei terméféld-forgalom (ha)
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2020-ban az eladott term6fold teriilet mivelési aganként az alabbiak szerint alakult: 71,3% szantd, 12,3% erd6-
fasitott terdilet, 11% gyep, valamint 2,4%, illetve 3% sz6l6 és kert- gyiimolcsos. A kordbban sorolt mivelt teriileten
beluli alloményi adatokkal 6sszehasonlitva lathato, hogy mig a terméféld-forgalmon beliil a szantéforgalom
aranya joval meghaladja a m(velt terlleteken belil a szantéfoldi dllomany ardnyat (59,6%), az erdéteriileteknél
(dllomany 26,8%-a) pont az ellenkezdje igaz. (Ennek oka az erdéknél magas allami tulajdonosi részarany miatti
korlatozott értékesithetdség, illetve az, hogy erdét nem lehet megosztani, dtminésiteni. igy a hosszU tavi tartamos
gazdalkodas, valamint a szlikebb tamogatasi lehetéség miatt az erdévasarlas kevesek érdeklédését kelti fel.)

A tobbi mUivelési ag nagyjaboél dllomanyaranyosan jarult hozza tavaly is a forgalomhoz.

Somogyban harmadaval nétt, mig Pest megyében tobb mint felével
csokkent a forgalom

Aterm6fold-forgalmat (illetve annak valtozasat) hektarteriilet alapjan, regionalisan vizsgélva 66 jarasban latunk
boéviilést, mig 107-ben csdkkenést 2019 és 2020 kozott (ld. 4. térkép kék, illetve piros szinezése). 25 jarasban
meghaladja az eladott foldteriilet 6sszméretének éves ndvekedése az 50%-ot. Ebbol 6t Pest, négy-négy pedig
Borsod-Abauj-Zemplén és Somogy megyei jaras. 21jarasban ugyanakkor 50%-nal is nagyobb mértékd a forgalom
visszaesése. Ezek legnagyobb szdmban (7, illetve 4 db) szintén Pest és Borsod-Abauj-Zemplén megyékben stir-
sodnek. (Az igazsaghoz tartozik, hogy az évente latvanyos kilengéseket produkalé térségek kdzdtt nagy szamban
vannak igen csekély forgalmu jarasok, ahol akar csak néhany hektérral tébb vagy kevesebb eladas drasztikus
valtozasként jelenik meg a szamokban.) A 4. térképrél leolvashatd jarasi folyamatok megyei szinten is leképezédnek
(ld. 7. diagram).

4. térkép

Jarasi forgalomvaltozas (2020, %)
Osszes terméfold - hektarterilet alapjan

M20<

0-20

-20-(-0,1)
M -40-(-20,1)
M--z40

n/a

n/a: Nem volt értékelhetd adattartalmu eladas mind 2019, mind 2020 vizsgalt id6szakaban.



7. diagram: Megyei terméfold-forgalom valtozas (2020, hektarteriilet alapjan, %)
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Az orszégos forgalom b6 71%-at adé szantd mivelési dgat kiildn vizsgalva 10%-kal csdkkent tavaly a forgalom;
a NAV sz(irt adatbazisa szerint nagyjabol 27,8 ezer ha volt az eladott szantdteriilet mérete 2020-ban. Ett6l vala-
melyest elmarad az erdéteriiletek forgalmi visszaesése (-9%), mig a kert-gylimoélcsos és sz6l6teriiletek esetében
3%-0s a csokkenés a 2019-es volumenhez képest. Egyediil a gyepteriiletek forgalma nétt, 11%-kal (ld. 8. diagram).

8. diagram: Orszagos forgalom miivelési aganként (ha)
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Szanto Erd6-fasitott Gyep Kert-gylimolcsos Sz6l6

A miivelt teriiletek 0,54%-a cserélt gazdat tavaly adasvétel atjan

A forgalomhoz hasonléan, a - jarasi adatok hidnyaban - megyei szint(i forgdsi sebesség elemzésénél is a hektar-
terilet vizsgalatunk alapmennyisége. A forgdsi sebesség az adott ingatlanpiaci szegmens piaci aktivitdsat mutatja
meg. Term&foldnél konkrétan az adott foldterilet allomanyhoz viszonyitott forgalmat (eladott tertilet/mez6-

gazdasagilag m(velt terilet) mérhetjiik, mindkét értéket hektarban megadva, tehat 6sszességében %-ban kifejezve.

A term6féld-piac orszagos (nem végleges NAV adatbazis alapjan szamolt) forgasi sebessége tavaly kis mértékben,
0,54%-ra csokkent. Azaz a - nadas és halasto kivételével, de erd6teriilettel szamolt - 7,25 millio hektar muivelt
teriilet 0,54%-a, (kerekitések utan) mintegy 38,9 ezer hektar cserélt gazdat adasvétel Gtjan. A m(ivelési agankénti
forgési sebesség a gyepteriileteknél - a ndvekvé forgalom miatt - érezhetéen, a kert-gylimélesds és sz6l6teriiletek
esetében pedig - a forgalomi visszaesést meghaladd mértékd allomanycsokkenés eredéjeként - kis mértékben
nétt, mig a szantdknal latvanyosabb, erdéteriileteknél pedig minimalis a visszaesés (ld. 9. diagram). A foldarverések
megsz(inésével, 2017 6ta mar nem a szanto a legjobban ,forgd” miivelési ag. Megelézi mind a sz6L6 (1,33% forgasi
sebesség), mind a kert-gylimélcsds (0,88%) kategoria is. A masik végletet jelentd erdéteriiletek allomanyukhoz
viszonyitva joval kisebb aranyban (0,25%) vesznek részt a forgalomban. Ennek oka - ahogy kordbban mar irtuk -,
hogy az erdé muivelési dgban lévé 50% folotti dllami tulajdon értékesitési korlatozas ald esik, igy nem szerepelhet
a forgalomban.



9. diagram: Orszagos forgasi sebesség miivelési aganként (%)
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Szanté Erd6-fasitott Gyep Kert-gylimolcsos Sz6l6

Atermo6foldek 6sszességének megyei szint( forgdsi sebességét (nem teljeskdrd NAV adatok alapjan) az 5. térkép
szemlélteti. A terméfoldpiac (dllomanyardnyos forgalommal kifejezve) tavaly leginkabb Szabolcs-Szatmar-Bereg
megyében ,pezsgett” (0,98%). 0,7% folé még Békés, Heves és Csongrad-Csanad megyék keriiltek (ld. térképen sotét
szinezéssel). (Erdekességképpen: 2016-ban Fejér megye 7,34%-kal 4llt az élen!) A masik végletet Pest megye jelenti
(0,03% forgdsi sebesséqg).

5. térkép

Megyei forgasi sebesség (2020, %)
Osszes terméfold - hektarterilet alapjan

Mo7-<

Mo.61-07

Mo,5-0,6
<0,5

Termofold: tiz év alatt két és haromnegyedszeres arnovekedés

Ahogy azt mar emlitettiik elemzésiinkben, a terméféld évtizedes multra visszatekintve stabilan noveli &rat.
A10. diagramon érdekességképpen a lakaspiaccal 6sszevetve abrazoljuk, hogy 2010 éta hogyan valtozott
a term6fold és a lakdingatlan atlagar hazankban.
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10. diagram: Terméfold és lakéingatlan arindex (nominal, teljes arvaltozas,
2010 =100, forras: KSH / OTP Jelzalogbank)
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A diagrambol leolvashato, hogy a terméféld mind a 2008-ban indult gazdasagi vildgvalsagban, mind pedig
a koronavirus hatdsara megvaltozott kdrnyezetben is a lakaspiacnal ellenallébbnak bizonyult, hiszen itt az
aremelkedés tendencidja toretlen. Egy hektar, 2010-ben vésarolt term6fold 6sszességében atlagosan két és

hdromnegyedszeresére novelte arat 2020-ra. Ugyanezen id6 alatt egy atlaglakds valamivel tébb, mint harom-
negyedével dragult.

Egyeldre nincsen arra utald egyértelm jel, hogy a kozeli jovében megéllna a term6fold drak emelkedése, ami
igy a vasarlasra jogosult gazdalkoddk szamara tovabbra is biztos befektetés maradhat.
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