


OTP Terméfold Ertéktérkép 2022

Tavaly 36%-kal tobb tranzakcio keretében 22%-kal nagyobb termdfold-teriilet cserélt gazdat, mint 2020-ban.
Az arak emelkedése tovabbra is toretlen, igy a tavalyi kozel 7%-os darnévekedés alapjan elmondhato, hogy egy
hektar, 2010-ben vasarolt termé6fold 2021-re 6sszességében mar atlagosan haromszorosara novelte arat.
Az idei évben kialakult inflacids kérnyezet tovabb élénkitheti a termé6fold-forgalmat, a kereslet névekedése
pedig még magasabb szintekre hajthatja az arakat.

Az OTP Terméfold Ertéktérkép aktualis elemzésében a 2021. évi tranzakciés adatok alapjan mutatjuk be az elmult
év teriileti term6fold-piaci folyamatait. Részletes vizsgalatunk kdzéppontjaban a mivelési dgak szerinti forgalom
és az drak alakuldsa allnak.

A teriileti ar- és forgalomelemzés méodszertanarol 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(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.

Mivel a 2021-es évre vonatkozd NAV adatok még nem teljes korliek, elemzésiink forgalom valtozasara
vonatkozo részében természetesen 2020 hasonlé feldolgozottsagi szintii adatait tekintettiik bazisnak.
Sajnélatos médon Pest megyében a forgalmi adatok feldolgozasa jelentésen lelassult az elmult két évben,
igy itt nem tudjuk szamokkal alatamasztva jol bemutatni a term6fold-piaci folyamatokat. A kevéssé meg-
bizhat6 adatokra kiildn is utalunk az elemzésben.




2021-ben tovabb folytatddott a terméfoldek dremelkedése. Az &sszes eladott féldteriilet a mult évben kisebb
mértékben nétt, mint az adas-vételek szama, ami azt mutatja, hogy az eladott teriiletek nagysaga az el6z6 évhez
képest csdkkent. A terméféld immar évtizedes tavlatban toretlen aremelkedésének fébb okai az aldbbiak:
< andvénytermesztés atlagosnal magasabb jévedelmezdsége,
a teriletalapu tamogatéasok nagysaga,
a terméfold legaldabb 6t éves haszonbérbe addsabol szarmazo jovedelem adémentessége,
a sokéves atlagot meghaladd termény arak,
viszonylag kedvezd kamatkdrnyezet, stabil forrdskinalat a terméfold vésarlasahoz és a bankok valtozatlanul
magas agrar-aktivitasa.

A gazdasag minden szegmensét érinté koronavirus-jarvany a terméféld-piacon nem éreztette hatdsat. Mig ugyanis
a vevok altalanos elbizonytalanodasa és a szallodédk, vendéglatohelyek felvevépiacanak szikiilése kisebb keresletet
okozott, a mez6gazdasag altaldnos er6sodése élénkitette a forgalmat. Az adasvételek szdmara és a termé6foldek
arszintjére egyarant élénkitéen hatott a 2021. elején életbe lépett, az osztatlan kozos tulajdonok felszamolasat
célzo szabdlyozas is, ami varhatéan ebben az évben fog kiteljesedni. Az idei évben kialakult inflacids kdrnyezet
a megtakaritasok értékalléosaganak megdérzésére tekintettel ugyancsak élénkitheti a terméféld-forgalmat, és

a kereslet ndvekedése tovabb hajthatja az arakat.

Aterméfold-piacra ugyancsak hatasa lehet a 2023-t6l Uj szabalyok szerint indulé EU-s tamogatasi ciklusnak.
K&zép- és hosszabb tavon pedig a generaciovaltas miatti foldforgalom er6sédése varhato.

Hajszallal 1,9 millio forint alatt a szantok atlagos hektarara

A2021-ben eladott 6sszes term6foldre vonatkozo atlagar szamitasandl jardsonként sulyoztuk az egyes mivelési
dgak atlagarat az eladott teriilettel. Az eredmény az 1. térképrdl olvashato le. Latvanyosan sz(ikil az arkiilonbség
azolcso és a draga térségek kozott. Mig megyei szinten mar csak 1,9-szeres a szorzd a két szélsé érték kdzott
(Borsod-Abauj-Zemplén: 1,231 millio Ft/ha vs. Békés: 2,356 millio Ft/ha), jarasi szinten is alig hétszeresre csokkent
az eltérés (Bélapatfalvai: 574 ezer Ft/ha vs. HajdUszoboszloi: 4,098 millié Ft/ha). (Azokat a jarasokat vizsgaljuk,
ahol legalabb tiz értékelhet6 adattartalmu tranzakciérdl van informacionk.) A térképlink szerinti legalacsonyabb,
1,3 millié Ft/ha alatti arkategériaba tébb mint felerészben az Eszak-magyarorszagi régiobol keriiltek jarasok (tiz
Borsod-AbaUj-Zemplén, négy Négrad, harom pedig Heves megyei). Emellett viszont Zala megye is négy, Veszprém
pedig harom terlleti egységgel képviselteti magat a legolcsobb kategdridban. Ugyanakkor a legdragabb (kate-
gorizalasunk szerint a 2,2 millio Ft/ha atlagarat meghaladd) jarasok elszértabban helyezkednek el, noha az Alféld
(6t Hajdu-Bihar, négy Békés és egy Szabolcs-Szatmar-Bereg megyei jarassal), a Kozép-Dunantul (négy Fejér, harom
Veszprém és két Komarom-Esztergom megyei jarassal), valamint négy ide tartozo jarassal Tolna megye kiemelkednek.
A legdragabb kategoriat jelzé sotét foltok egyrészt a j talajminéségu teriileteket (Alféld, Mez&fold, Kisalféld)
mutatjak, masrészt a nagyobb varosok kdzelsége, illetve a Balaton-felvidéki lokacio jelent egyértelmd arfelhajto
tényez6t. Az orszagos 1,787 millié forintos atlagos hektérarat legjobban a Kiskunfélegyhazi jaras kozeliti meg.

1. térkép

Jarasi atlagar (2021, Ft/ha)
Osszes terméfold - sulyozott*

l2200000+<
l1901000-2200 000

<1300000
n/a

*A mivelési dgakra jellemzd atlagarak jardsonként sulyozva az eladott hektarteriletekkel.
n/a: Nem volt legalabb tiz értékelhetd adattartalmu eladas 2021 vizsgalt id6szakaban.



A megyék képzeletbeli hektarar-toplistajan 2020 és 2021 kdzott nagyon latvéanyos elmozduldsok nem térténtek.
Emlitést taldn az érdemel, hogy Nograd és Somogy megyék két hellyel elérébb, mig Borsod-Abauj-Zemplén és
Csongrad-Csanad harommal hatrébb kertiltek (Ld. 1. diagram). A Pest megyei kiugré dragulds egyértelmien technikai
okkal magyarazhato, mivel itt a forgalmi adatok feldolgozasa jelentésen elmaradasban van, ezért a diagramon
a relevans kategoriahoz tartozo oszlopot a bizonytalansag okan vonalas szinezéssel jeloltiik. A legdragabb megye
2018 utdn ismét Békés, 2,36 millio forintos hektararral, s - Pest megyét nem szémitva - még Hajdu-Bihar, Tolna,
Fejér és Gyér-Moson-Sopron lépi at a kétmillids szintet. A terméféld drak orszégos szintl emelkedd Gteme kozel
két évtizede toretlen. Az elmult egy évre szlikitve - a bizonytalan adatu Pest megyével tovdbbra sem szamolva -
a legjobban, 28%-kal Nograd megyében nétt az atlagos terméfold hektarar, amivel most elészér elmozdult az arlista
utolso helyérél, atadva azt Borsod-Abauj-Zemplénnek.

1. diagram: Megyei terméfold atlagar (Ft/ha)
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A 2. térképen és a 2. diagramon a termé&fold-forgalom 68,5%-at ad6 szantofoldeknél abrazoltuk ugyanilyen forma-
ban a jarasi és megyei szint(i dtlagarakat, és ezek éves alakuldsat. A térképen nagy eltérést nem latunk a termé-
foldeket egészében mutato 1. térképhez képest. (Az 1. és 2. diagramok sorrendiségben valo kilonbozéségének
oka pedig természetesen az, hogy megyénként mas-mas a muivelési agankénti forgalmi 6sszetétel.) 2020-hoz
képest a tavalyi arsorrendben szantok esetében emlitésre mélto elmozdulds Koméarom-Esztergom és Vas megye
harom hellyel hatrébb, mig Nograd ugyanennyivel elébbre keriilése. (Pest megyét az adat bizonytalansag okan
itt is vonalas szinezéssel jeloljiik.) A szantoteriiletek esetében tavaly a legdragabb tovabbra is Hajdu-Bihar megye
volt, 2,61 millié forintos hektérarral, egyediiliként a 2,5 millios szint felett. Nograd itt is elmozdult az utolsé helyrél,
igy a lista végén 2021-ben Heves 4llt 1,28 milli6 Ft hektaronkénti atlagos széantoarral. A szantofoldi dtlagar tavaly
csak a legdragabb Hajdu-Bihar megyében csékkent hajszalnyival; a dragulds ardnya pedig - a megbizhaté adat-
tartalmu megyék koziil - Nogradban volt a legmagasabb, 28%-os.

2. térkép

Jarasi atlagar (2021, Ft/ha)
Szantéfoldek

M 2200000+<

1901000-2200 000
1601000-1900000
1300 000-1600 000
<1300000
n/a

n/a: Nem volt legalabb tiz értékelhet adattartalmu eladas 2021 vizsgalt idészakaban.



2. diagram: Megyei szantofold atlagar (Ft/ha)
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Mivel mUvelési dganként nagy arkiilonbségek adodnak, a jarasi arszintet az eladott teriiletek mivelési g szerinti

volumene is befolyasolja. A legtagabb abszolut arintervallum tovabbra is a kert-gylimolcsos teriileteket jellemzi,

mig a gyepek atlagéra igen szlk limitek kozott szérddik (ld. 3. diagram). Az orszdgos atlagarak (illetve zérojelben
a megyei maximumok) mUvelési aganként a kovetkezéképpen alakultak 2021-ben:
szanto - 1,899 millié Ft/ha (Hajdu-Bihar - 2,612 millié Ft/ha);
erdé-fasitott - 1,111 millio Ft/ha (Békés - 1,957 millié Ft/ha);
gyep - 867 ezer Ft/ha (Gy6r-Moson-Sopron - 1,13 millié Ft/ha);
kert-gylimdlcsos - 3,339 millié Ft/ha (Komdarom-Esztergom - 6,189 millié Ft/ha);
sz616 - 3,719 millio Ft/ha (Veszprém - 7,303 milli6 Ft/ha).
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3. diagram: Jarasi szintii minimum és maximum, illetve orszagos
atlagarak miivelési aganként (2021, Ft/ha)
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Megjegyzés: Azoknak a jardsoknak az adatat kdzoljiik, ahol 2021-ben legaldbb tiz adatsz(irt tranzakcié
tortént az adott mivelési dgban.

28%-kal dragult Nograd megye és orszagosan 12%-kal az erdoteriiletek

A 2020-as 1,672 millié Ft/ha-rol tavaly 1,787 millié Ft/ha-ra, azaz - az elzé évit meghaladé litemben - 6,9%-kal n6tt
az eladott term6foldek atlagos hektarara. A mlvelési agakra jellemz6 dtlagarat az eladott hektérteriiletekkel
sulyozva vizsgdlva - Pest megyét nem szamitva - a legjobban (28%-kal) Nograd megyében néttek az arak, s még
Somogy megye all 20% feletti értékkel. A masik végletként minimalis, 2% koriili csékkenést pedig Hajdu-Bihar és
Borsod-Abauj-Zemplén megyében latunk (ld. 4. diagram).

Jardsonként vizsgalva - azok koziil, ahol elemzéshez megfelelé mennyiségl adat all rendelkezésre - 42 esetben
all negativ el6jel az éves arvaltozas mutatoja el6tt (ld. 3. térkép piros szinezési kategoriai), a legtobb, 6t-6t db Fejér,
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Hajdu-Bihar és Szabolcs-Szatmar-Bereg megyében. 14 esetben 10%-ot meghaladé a csdkkenés, ebb6l hdrom-harom
Baranya és Veszprém megyei jaras. 20% feletti arnovekedést 21jardsban mértiink, melyek legnagyobb siiris6dése
Dél-Dunantulon latszik (ld. s6tétzold szinezés); a legtdbb, 4 db Somogy megyében talalhatd. A 4. térképpel 6ssze-
hasonlitva lathatd, hogy a forgalom és az ar valtozasa terméfold esetében teriiletileg nem feltétlenil korrelal
egymassal.

3. térkép

Jarasi arvaltozas (2021, %)
Osszes terméféld - sulyozott*

M20-

A - o
10,1-20 5, a-l'.‘\’ ‘* o
2P g,
(g

- 7

*A mivelési agakra jellemzd atlagarak jardsonként sulyozva az eladott hektarteriletekkel.
n/a: Nem volt legalabb tiz értékelheté adattartalmu eladas mind 2020, mind 2021 vizsgalt id6szakaban.

4. diagram: Megyei terméfold arvaltozas (2021, %)
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Mivelési aganként kiildn is érdemes megvizsgalni az arak alakulasét. 2021-ben legnagyobb mértékben, bé 12%-kal
az erdéteriiletek dragultak. A szantdk 7%-os dremelkedését a sz6l6k, gyepteriiletek és a kert-gylimélcsds kategéria
egységesen 4-5% kozotti dragulasa kovette (ld. 5. diagram).



5. diagram: Orszagos atlagarak miivelési aganként (Ft/ha)
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Szanté Erd6-fasitott Gyep Kert-gytimolcsos Sz6l6

36%-kal tobb adasvétel keretében 22%-kal nagyobb foldteriilet cserélt
tavaly gazdat

A IKSH legfrissebb adatai szerint az orszag teriiletébdl 5,05 millio hektar mezégazdasagi teriilet (nddas és halastd
nélkil, illetve 2020-t6l az erdéteriiletek sem részei az adatszolgaltatasnak). Ennek 82,1%-a szanto, 14,9%-a gyep,
mig 3% a sz616 és gyimdlcsos ardnya.

Aterméfold-piac tavaly ldtvanyosan béviilt. A megeléz6 évi 37,3 ezerr6l - azzal idéardnyosan - 2021-ben 50,6 ezerre,
kozel 36%-kal nétt az addsvételek szama. A végleges szamokban, éves szinten az adatteljes arany még természe-
tesen modosulhat, de a tendencia irdnya minden bizonnyal pozitiv marad. A piac 60%-at ad6 1/1 tulajdoni hdnyadot
érinté adasvételekre szlirve nagyjabdél ugyanilyen mérték( elmozdulést latunk.

Atranzakcioszam - a megbizhatatlan adattartalmu Pest megyén kiviil - csak Baranyaban csékkent, 4%-kal. A masik
végletet Borsod-Abauj-Zemplén és Zala megye adja, ahol tébb mint megkétszerez6dott az adasvételek szama.

Aforgalmat az addsvételekben érintett teljes foldteriilet mérete alapjan vizsgélva b6 22%-os novekedést latunk
2021-ben. Az eladdsban érintett foldteriilet béviilése tehat alatta marad a tranzakciészam ndvekedésének, azaz
atlagosan kisebb foldteriiletek keriiltek eladdsra, mint 2020-ban. Sz{irt (nem teljes kor(i) NAV adatbézisunk alapjan,
2021-ben nagyjabdl 47,5 ezer hektéar terméfold cserélt tulajdonost adésvétel sordn.

Mig 2016-ban még hét megyében is meghaladta a forgalom a tizezer hektart, azéta egyetlen megye sem volt ekkora
éves eladasi volumen kdzelében. A legnagyobb teriiletet, mintegy 5,7 ezer hektart tovabbra is Szabolcs-Szatmar-
Bereg megyében értékesitették 2021-ben. A masik véglet Baranya és Komarom-Esztergom megye 6-800 hektarral
(Pest megye ennél is nagysagrenddel kisebb forgalméat az adatfeldolgozéasban latvanyos lemaradds okozza). Pest
megyével nem szamolva, az eladott term6fold-teriilet 6t megyében (Baranya, Békés, Hajdu-Bihar, Somogy és Vas)
csokkent az elmult évben, a legnagyobb aranyban, 15%-kal Baranydban. Borsod-Abauj-Zemplén megyében viszont
tébb mint kétszeres volt a béviilés (ld. 6. és 7. diagram).



6. diagram: Megyei terméféld-forgalom (ha)
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2021-ben az eladott term6fold terlilet mlivelési dganként az alabbiak szerint alakult: 68,5% szantd, 12,8% erdé-
fasitott terdilet, 11,8% gyep, valamint 4,2%, illetve 2,7% kert-gyiimolcsos és sz616.
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Tobb mint kétharmados forgalombdviilés a kert-gyiimolcsos miivelési
agban

Aterm6fold-forgalmat (illetve annak valtozasat) hektarteriilet alapjan, regionalisan vizsgélva 108 jarasban latunk
béviilést, mig 61-ben csdkkenést 2020 és 2021 kozott (Ld. 4. térkép kék, illetve piros szinezése). 40 jarasban meg-
haladta az eladott foldterlilet 6sszméretének éves névekedése a 80%-ot. Ebbél tiz Borsod-Abalj-Zemplén megyei
jards. 20 jarasban ugyanakkor 40%-nél is nagyobb mérték( a forgalom visszaesése. A nem megbizhato adat-
tartalmu Pest megyén kiviil ezek koziil Baranya megyében taldlhaté a legtébb, harom darab. (Az igazsaghoz
tartozik, hogy az évente latvanyos kilengéseket produkalo térségek kézott nagy szdmban vannak igen csekély
forgalmu jarasok, ahol akar csak néhany hektérral tobb vagy kevesebb eladés drasztikus véaltozasként jelenik
meg a szémokban.) A 4. térképrél leolvashaté jarasi folyamatok megyei szinten is leképezédnek (ld. 7. diagram).

4. térkép

Jarasi forgalomvaltozas (2021, %)

Hso<

M 40,1-80
0-40
-40-(-0,1)

M-<-40
n/a

n/a: Nem volt értékelhetd adattartalmu eladés mind 2020, mind 2021 vizsgalt idészakaban.



7. diagram: Megyei terméfold-forgalom valtozas (2021, hektarteriilet alapjan, %)
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Az orszagos forgalom b6 kétharmadat adé szanto mivelési dgat kiilon vizsgalva 17%-kal nétt tavaly a forgalom;
a NAV sz(irt adatbazisa szerint nagyjabol 32,6 ezer ha volt az eladott szantéterlilet mérete 2021-ben. A t6bbi mUvelési
ag forgalmi béviilése ennél is nagyobb: 27-30%-0s az erd6- és gyepteriileteknél, a 40%-ot meghaladja a sz6l6knél
és 71%-0s a kert-gylimolcsds kategdriaban (ld. 8. diagram).

8. diagram: Orszagos forgalom miivelési aganként (ha)
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A miivelt teriiletek 0,82%-a cserélt gazdat tavaly adasvétel utjan

Aforgalomhoz hasonloéan, a - jarasi adatok hidnyaban - megyei szint(i forgdsi sebesség elemzésénél is a hektar-
teriilet vizsgdlatunk alapmennyisége. A forgdsi sebesség az adott ingatlanpiaci szegmens piaci aktivitasat mutatja
meg. Terméfoldnél konkrétan az adott foldteriilet dllomdanyhoz viszonyitott forgalmat (eladott teriilet/mezé-
gazdasagi teriilet) mérhetjik, mindkét értéket hektarban megadva, tehat 6sszességében %-ban kifejezve.

Aterm6fold-piac orszdgos (nem végleges NAV adatbazis alapjan szamolt) forgdsi sebessége tavaly 0,82%-ra nétt.
(Mivel a KSH 2020 6ta nem kozol adatot az erdéteriiletek méretérdl, a forgasi sebességet az erdé mvelési ag
forgalma nélkiil kalkulaltuk.) Azaz a - nadas, halasto és erdéteriletek nélkiil szamolt - 5,05 millié hektar mez6-
gazdasagi teriilet 0,82%-a, (kerekitések utdn) mintegy 41,5 ezer hektar cserélt gazdat adasvétel utjan. A béviilé
forgalomnak kdszonhet6en a forgasi sebesség mutatd minden mivelési ag esetében nétt (ld. 9. diagram). A kert-
gylimolcsds kategdridban ugyanakkor ennek technikai oka is van, ugyanis 2020-tél moédosult a KSH ,konyhakert”
muvelési 4g méretlimitje, ami az allomany latvanyos csdkkenésével jart. 2,3%-o0s forgdsi sebességgel, a szl
kategoriat megelézve igy jelenleg a kert-gyiimolcsos a legjobban ,forgd” mivelési ag. A sz6léteriiletek 2,1%-a
cserélt tulajdonost tavaly, mig a szantdk és gyepteriletek 0,7-0,8%-0s mutatéval allnak.



9. diagram: Orszagos forgasi sebesség miivelési aganként (%)
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Megjegyzés 1: Az adatgy(jtés modszertani valtozasa miatt, 2020-t6l, a KSH-ndl a mivelt teriiletek
allomanyan belil az erdétertletek adatai nem allnak rendelkezésre, igy erre forgési sebesség nem
szamolhato.

Megjegyzés 2: 2020-tél mddosult a KSH ,konyhakert” mivelési &g méretlimitje, ami az dllomény
latvanyos csokkenésével jart, alapot adva a forgasi sebesség mutato nagy mértékii névekedésének.

Az erd6k nélkiil szamitott terméféldek 6sszességének megyei szint(i forgdsi sebességét (nem teljeskord NAV
adatok alapjan) az 5. térkép szemlélteti. A terméfoldpiac (allomanyaranyos forgalommal kifejezve) tavaly is
Szabolcs-Szatméar-Bereg megyében ,pezsgett” leginkabb (1,46%). 1,1% f6lé még Borsod-Abalj-Zemplén, Heves,
Veszprém és Nograd megyék keriiltek (ld. térképen sotét szinezéssel). Az Eszak-magyarorszagi régié latvanyosan
elkiilondl tehat. (Ugyanakkor érdekességképpen megjegyezziik, hogy 2016-ban Fejér megye 7,34%-kal éllt az élen)
A masik végletet - az adathidnyos Pest megyét nem szamitva - Baranya megye jelenti (0,22% forgasi sebesség).

5. térkép

Megyei forgasi sebesség (2021, %)
Hektarteriilet alapjan - erd6k nélkil*

Wi-<

M0,91-1,1

Mo0,7-0,9
<0,7

*Az adatgy(jtés mddszertani valtozésa miatt, 2020-t6l, a KSH-nal a m(velt teriiletek dllomanyén belil
az erd6teriiletek adatai nem allnak rendelkezésre, igy erre forgasi sebesség nem szamolhato.
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Termofold: 11 év alatt haromszoros arnovekedés

Ahogy azt mar emlitettiik elemzésiinkben, a terméfold évtizedes multra visszatekintve stabilan néveli arat.
A10. diagramon érdekességképpen a lakdspiaccal 6sszevetve abrazoljuk, hogy 2010 éta hogyan valtozott
a termdéfold és a lakoingatlan atlagar hazankban.

10. diagram: Terméfold és lakéingatlan arindex (nominal, teljes arvaltozas,
2010 =100, forras: KSH / OTP Jelzalogbank)
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A diagrambdl leolvashatd, hogy a termé6féld mind a 2008-ban indult gazdasagi vildgvélsdgban, mind pedig
a koronavirus hatasara megvaltozott kdrnyezetben is a lakaspiacnal ellenallobbnak bizonyult, hiszen itt az
aremelkedés tendenciaja toretlen. Egy hektar, 2010-ben vasarolt terméfold 6sszességében atlagosan harom-
szorosara novelte arat 2021-re. Ugyanezen id6 alatt egy atlaglakas kétszeresével dragult.
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