


OTP Termoéfold Ertéktérkép 2023

Tavaly 19%-kal kevesebb tranzakcio keretében 21%-kal kisebb terméfold-teriilet cserélt gazdat, mint 2021-ben.
Az arak emelkedése viszont tovabbra is toretlen, igy a tavalyi 3,2%-os arndvekedés alapjan elmondhatd, hogy
egy hektar, 2010-ben vasarolt term6fold 2022-re 6sszességében mar atlagosan 3,2-szeresére novelte arat. Az idén
juniusban induld allami foldarverések, illetve az erdteljes inflacios kornyezet tovabb élénkitheti a terméfold-
forgalmat, ami még magasabb szintekre hajthatja az arakat.

Az OTP Terméfold Ertéktérkép aktualis elemzésében a 2022. 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 modszertanarol roviden

Adataink kizarolag megvalosult piaci term6fold-tranzakciokon alapulnak. Forrasuk a Nemzeti Adé- és
Vamhivataltol (NAV) megvésarolt, a jogszabalyi eléirasoknak megfeleléen sziirt, nem teljes korii adatbazis.
Elemzésiink terlileti alapjat a varmegyei szint, valamint a - Budapest nélkdil - 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-gylimélcsos
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 2022-ben médositottuk, igy az éves valtozasok vizsgalhatésaganak érdekében a 2021-es teriileti
arszinteket is Gjra kalkulaltuk. Mivel a 2022-es évre vonatkozé NAV adatok még nem teljes korliek, elemzésiink
forgalom valtozasara vonatkozo részében természetesen 2021 hasonlé feldolgozottsagi szint(i adatait
tekintettiik bazisnak. Sajnalatos médon Pest varmegyében a forgalmi adatok feldolgozasa jelentésen
lelassult az elmult harom évben, igy itt nem tudjuk szamokkal alatamasztva jol bemutatni a term6fold-
piaci folyamatokat. A kevéssé megbizhaté adatokra kiilon is utalunk az elemzésben.




Aterméfold drak orszagos szintli emelkedéd liteme két évtizede toretlen. Bér a kordbbi évekétél elmaradé mértékben,
de 3,2%-kal emelkedett 2022-ben is a termé&fold hektaronkénti atlagdra, és ezzel mar csak hajszalnyival marad el
a kétmillio forintos hatartél. Mlvelési aganként is érdemes megvizsgélni az drak alakuldsat; 2022-ben legnagyobb
mértékben az erd6- és szantoteriiletek dragultak, mindkettd 7,3%-kal. A terméfdldek piaci forgalma (hektarteriiletben
mérve) az el6z6 évhez képest 21%-kal esett vissza, és minimalisan csokkent az értékesitett foldteriiletek atlagos
mérete is.

Aterméfold immar évtizedes tévlatban téretlen dremelkedésének fébb okai az alabbiak:

- a novénytermesztés atlagosnal magasabb jovedelmezdsége,

- az agazathoz kapcsolodd tamogatasok nagysaga,

- a term6féld legalabb 6t éves haszonbérbe adasabol szarmazo jovedelem addmentessége.

A terméféld-piacra ugyancsak hatésa lesz annak is, hogy a Magyar Allam 2023. juniusaban megkezdi a tulajdonaba
és a Nemzeti Féldligyi Kbzpont tulajdonosi joggyakorlaséba tartozo 10 ha feletti foldrészletek nyilvdnos arverés
Utjan torténd értékesitését. Az drverések keretében mintegy 22 ezer hektar allami foldtertlet kerlil meghirdetésre,
tébb Gitemben. Az arverésen értékesitésre keriil6 foldrészlet vonatkozasadban az allamot a szerz6dés megkotésétél
szamitott 20 éves idGtartamra - a szerz6dés szerinti vételaron - visszavasarlasi jog illeti meg.

Az inflacios kornyezet a megtakaritasok értékalldsaganak megérzésére tekintettel ugyancsak élénkitheti a terméfold-
forgalmat, és a kereslet névekedése tovabb hajthatja az drakat. A terméfold-piacra ugyancsak hatésa van a 2023-
tol uj szabalyok szerint miikédd EU-s tamogatasi ciklusnak. K&zép- és hosszabb tavon pedig a generéciovaltas
miatti foldforgalom erésédése varhaté.

Hajszallal kétmillio forint alatt a termofoldek orszagos atlagos hektarara

A2022-ben eladott 6sszes terméfoldre vonatkozd atlagédr szamitdsanal jarasonként sulyoztuk az egyes mivelési
agak atlagarat az eladott teriilettel. Az eredmény az 1. térképrél olvashaté le. Tovabb sziikiil az arkilénbség az olcso
és a draga térségek kozott. Jarasi szinten az egy évvel korabbi hétszereshez képest tavaly alig 5,7-szeresre csékkent
az eltérés (Ozdi: 770 ezer Ft/ha vs. Balatonfiiredi: 4,415 millié Ft/ha). (Azokat a jarasokat vizsgaljuk, ahol legalabb
tiz értékelhetd adattartalmu tranzakciorol van informacionk.) A térképiink szerinti legalacsonyabb, 1,5 millié Ft/ha
alatti arkategériaba tébb mint 60%-ban az Eszak-magyarorszagi régiébol keriiltek jarasok (11 Borsod-Abatj-Zemplén,
négy-négy pedig Nograd, illetve Heves varmegyei). Ugyanakkor a legdragabb (kategorizalasunk szerint a 2,4 millié Ft/ha
atlagarat meghaladd) jarasok elszértabban helyezkednek el, noha az Alfold (a legtobb, 6t-6t HajdU-Bihar és Békés
varmegyei jarassal), a Dunantul északi része (Gyér-Moson-Sopron és Komarom-Esztergom varmegyék), a Balaton
kornyéke, valamint négy, illetve 6t ide tartozd jarassal Tolna és Baranya varmegyék kiemelkednek. A legdragabb
kategdriat jelzé sotét foltok egyrészt a j6 talajmindséqgui terlileteket (Alfold, Mez6fold, Kisalfold) mutatjak, masrészt
hagyomanyosan a nagyobb varosok kézelsége, illetve a Balaton-felvidéki lokécio jelent egyértelmd, arfelhajto
tényez6t. Az orszagos 1,994 millid forintos atlagos hektararat legjobban az Egri jaras kozeliti meg.

1. térkép

Jarasi atlagar (2022, Ft/ha)
Osszes terméfsld - sulyozott*

M 2,4 millié <

W 2,11 millié-2,4 millié
1,81 millio-2,1 millié
1,5 millio-1,8 millio
<1,5 millio
n/a

*A mivelési dgakra jellemzé atlagarak jardsonként sulyozva az eladott hektarteriletekkel.
n/a: Nem volt legalabb tiz értékelhetd adattartalmu eladas 2022 vizsgélt idészakaban.



Avérmegyék képzeletbeli hektarar-toplistajan 2021 és 2022 kozott két latvanyos elmozdulds tértént: Gyér-Moson-
Sopron és Komarom-Esztergom hat, illetve 6t helyet elére ugrottak. A Pest varmegyei hektikus drmozgas egyértelm(ien
technikai okkal magyarazhato, mivel itt a forgalmi adatok feldolgozasa jelentésen elmaraddsban van, ezért

a diagramon a relevans kategoriahoz tartozé oszlopokat a bizonytalansdg okan vonalas szinezéssel jeldltik.

A legdragabb varmegye 2022-ben Gy6r-Moson-Sopron volt, 2,51 millié forintos hektararral (ld. 1. diagram), s még
Hajdu-Bihar, Komarom-Esztergom és Fejér lépi at a 2,4 millios szintet. A terméfold drak orszagos szintl emelkedd
Uteme két évtizede toretlen. Az elmult egy évre szlkitve a legjobban, 13%-kal Gyér-Moson-Sopron varmegyében
no6tt az dtlagos term6féld hektarar, igy keriilhetett 2013 utan ismét az arrangsor élére.

1. diagram: Varmegyei terméfold atlagar (Ft/ha)
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A2. térképen és a 2. diagramon a termé&fold-forgalom 62,5%-at ado szantofoldeknél abrazoltuk ugyanilyen formaban
a jarasi és varmegyei szint( atlagarakat, és ezek éves alakuldsat. A térképen nagy eltérést nem latunk a termé-
foldeket egészében mutatd 1. térképhez képest. (Az 1. és 2. diagramok sorrendiségben valé kiilonbdzéségének
oka pedig természetesen az, hogy varmegyénként mas-mas a mivelési dgankénti forgalmi dsszetétel.) 2021-hez
képest a tavalyi drsorrendben szantok esetében emlitésre méltd elmozdulads Gyér-Moson-Sopron varmegye harom
hellyel el6bbre, mig Bacs-Kiskun ugyanennyivel hatrabb keriilése. (Pest varmegyét az adat bizonytalansag okan
itt is vonalas szinezéssel jeloljiik.) A szantéteriiletek esetében - Pesttel nem szamolva - tavaly a legdragabb Hajdu-
Bihar varmegye volt, 2,88 milli¢ forintos hektararral, s még Gyér-Moson-Sopron épte &t a 2,6 millié forintos limitet.
A lista végén stabilan Nograd varmegye all, 2022-ben 1,37 milliés hektérarral. A szantéfoldi dtlagar - 1%-ot nem
meghalad6 mértékben - tavaly csak a legolcsdbb Nogradban csékkent; a dragulas aranya pedig Baranyéaban,
Borsod-Abauj-Zemplénben és Gyér-Moson-Sopronban haladta meg a 15%-ot.

2. térkép

Jarasi atlagar (2022, Ft/ha)
Szantéfoldek

M 2,4 millié <

M 2,11 millié-2,4 millié
1,81 millié-2,1 millié
1,5 millié-1,8 millié
<1,5 millié
n/a

n/a: Nem volt legalabb tiz értékelhetd adattartalmu eladas 2022 vizsgélt idészakaban.



2. diagram: Varmegyei szantéfold atlagar (Ft/ha)
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volumene is befolyasolja. A legtdgabb abszolut arintervallum a széléteriileteket jellemzi, mig a gyepek és erdé-
teriiletek atlagara igen sz(ik limitek kozott szorodik (ld. 3. diagram). Az orszagos atlagarak (illetve zaréjelben
a varmegyei maximumok, Pesttel nem szamolva) m(ivelési aganként a kévetkezéképpen alakultak 2022-ben:
+ szanto - 2,189 millié Ft/ha (Hajdu-Bihar - 2,876 millié Ft/ha);
- erdé-fasitott - 1,213 millio Ft/ha (Gyér-Moson-Sopron - 1,491 millio Ft/ha);
- gyep - 1,177 milli6 Ft/ha (Fejér - 1,594 millié Ft/ha);
- kert-gytiimolcsos - 3,75 millié Ft/ha (Komarom-Esztergom - 5,949 milli6 Ft/ha);
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3. diagram: Jarasi szintd minimum és maximum, illetve orszagos
atlagarak miivelési aganként (2022, Ft/ha)
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Szanté Erd6-fasitott Gyep Kert-gylimolcsos Sz6l6

Megjegyzés: Azoknak a jarasoknak az adatat kdzoljiik, ahol 2022-ben legalabb tiz adatsz(rt tranzakci6
tortént az adott mivelési agban.

13%-kal dragult Gyor-Moson-Sopron varmegye

A2021-es 1,932 millié Ft/ha-rol tavaly 1,994 millié Ft/ha-ra, azaz - az eléz6 évitél elmaradé Gtemben - 3,2%-kal n6tt
az eladott term6féldek atlagos hektérara. A mlvelési agakra jellemz6 dtlagarat az eladott hektérteriiletekkel
stilyozva vizsgalva a legjobban (13%-kal) Gyér-Moson-Sopron varmegyében néttek az arak, s még Csongrad-Csanad,
Heves, Jasz-Nagykun-Szolnok és Koméarom-Esztergom allnak 10% feletti értékkel. A masik végletként - Pesttel
nem szamitva - kozel 10%-0s csokkenést pedig Veszprém varmegyében latunk (ld. 4. diagram).

Jérdsonként vizsgalva - azok koziil, ahol elemzéshez megfeleld mennyiségl adat all rendelkezésre - 55 esetben
all negativ eldjel az éves arvaltozas mutatdja elétt (ld. 3. térkép piros szinezésU kategoriai), a legtébb, hét db
Szabolcs-Szatmar-Bereg, illetve hat-hat Vas és Somogy varmegyében. 15 esetben 10%-ot meghaladé a csokkenés,
ebbdél harom Veszprém varmegyei jaras. 20% feletti arnovekedést 18 jarasban mértiink (ld. s6tétzold szinezés);
a legtdbb, négy db Baranya varmegyében talalhaté. A 4. térképpel dsszehasonlitva lathato, hogy a forgalom és
az &r véltozasa term6fold esetében teriletileg nem feltétleniil korreldl egymassal.



3. térkép

Jérasi arvaltozas (2022, %)
Osszes term6fold - sulyozott*

- ™ ‘

20

10,1-20 ( A_j(&\gx {“ * an
odo Y%".LQ’ Y Ww :

oo o P T ey

il s
. Ay
(N
*%%&Wg
S o,

*A mivelési agakra jellemzd atlagarak jardsonként sulyozva az eladott hektarteriletekkel.
n/a: Nem volt legalabb tiz értékelhetd adattartalmu eladas mind 2021, mind 2022 vizsgalt idészakéaban.

4. diagram: Varmegyei term6féld arvaltozas (2022, %)
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Mdvelési aganként kiilon is érdemes megvizsgalni az arak alakulasat. 2022-ben legnagyobb mértékben az erd6-
és szantoterlletek dragultak, mindkett6 7,3%-kal. A kert-gylimélcsds kategdria 1,7%-o0s aremelkedését a sz6l6k és
gyepteriiletek minimalis, 0,1-0,2%-0s arnévekedése kovette (ld. 5. diagram).

5. diagram: Orszagos atlagarak miivelési aganként (Ft/ha)
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19%-kal kevesebb adasvétel keretében 21%-kal kisebb foldteriilet cserélt
tavaly gazdat

A IKSH legfrissebb adatai szerint az orszag teriiletébdl 5,081 millié hektar mezégazdasagi teriilet (nddas és halastd
nélkil, illetve 2020-t6l az erdéteriiletek sem részei az adatszolgaltatasnak). Ennek 81,9%-a szanto, 15,2%-a gyep,
mig 2,9% a sz6l6 és gylimolcsds aranya.

Aterméfdld-piac tavaly latvéanyosan sz(kilt. A megeléz6 évi 50,6 ezerrél - azzal idéardnyosan - 2022-ben 40,8 ezerre,
mintegy 19%-kal csokkent az adasvételek szama. A végleges szamokban, éves szinten az adatteljes ardny még
természetesen mdédosulhat, de a tendencia irdnya minden bizonnyal negativ marad. A piac kdzel 60%-at ad6 1/1
tulajdoni hanyadot érinté adasvételekre sz(irve nagyjabél ugyanilyen mérték( elmozduldst ldtunk.

Atranzakciészam - a megbizhatatlan adattartalmu Pest varmegyén kiviil - csak Zalaban nétt, 7%-kal. A masik végletet
Baranya és Fejér varmegye adja, ahol tobb mint 30%-kal csokkent az adasvételek szama.

Aforgalmat az adasvételekben érintett teljes foldteriilet mérete alapjan vizsgalva 21%-0s visszaesést latunk 2022-

ben. Az eladasban érintett foldteriilet csékkenése tehat meghaladja a tranzakcioszam csdkkenés mértékét, azaz
atlagosan valamivel kisebb foldteriiletek kertiltek eladasra, mint 2021-ben. Szlirt (nem teljes kord) NAV adatbazisunk
alapjan, 2022-ben nagyjabol 37,8 ezer hektar termé&fold cserélt tulajdonost adasvétel soran.

Mig 2016-ban még hét varmegyében is meghaladta a forgalom a tizezer hektart, azéta egyetlen vdrmegye sem
volt ekkora éves eladasi volumen kdzelében. A legnagyobb teriiletet, mintegy 4,5 ezer hektart tavaly Bacs-Kiskun
varmegyében értékesitették, sok év utan tehat immar nem Szabolcs-Szatmar-Bereg éll az élen ebben a mutatéban.
A masik véglet Baranya és Komarom-Esztergom varmegye 4-500 hektarral (Pest varmegye ennél is kisebb forgalmat
az adatfeldolgozasban latvanyos lemaradas okozza). Pesttel nem szamolva, az eladott terméfold-teriilet két var-
megyében, Tolndban és Zalaban nétt az elmult évben 9, illetve 34%-kal. Csongrad-Csanad és Fejér varmegyében
viszont kozelitette a 40%-ot a visszaesés mértéke (ld. 6. és 7. diagram).

6. diagram: Varmegyei terméfold-forgalom (ha)
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2022-ben az eladott termé&fold teriilet mivelési dganként az aldbbiak szerint alakult: 62,5% szénto, 19,1% erd6-
fasitott teriilet, 12,1% gyep, valamint 3,4%, illetve 2,9% kert-gyiimdlcsos és sz616.

Egyharmados forgalomcsokkenés a kert-gyiimolcsos miivelési aghan

A term6fold-forgalmat (illetve annak valtozasat) hektarteriilet alapjan, regionalisan vizsgalva - az elemzéshez
megfelelé mennyiség(i adattal rendelkezék kdzil - 40 jérasban latunk béviilést, mig 111-ben csdkkenést 2021 és
2022 kozétt (Id. 4. térkép kék, illetve piros szinezése). 23 jarasban meghaladta az eladott foldteriilet 6sszméretének
éves novekedése a 25%-ot. Zala varmegyében 6t - egy kivételével az §sszes - jaras ebbe a kategdriaba tartozik.
26 jarasban ugyanakkor 50%-nal is nagyobb mértékd a forgalom visszaesése. Ebbél 3-3 Fejér, Jasz-Nagykun-Szolnok,
Békés, Hajdu-Bihar és Szabolcs-Szatmar-Bereg varmegyében taldlhato. A 4. térképrél leolvashatd jarasi folyamatok
varmegyei szinten is leképezédnek (ld. 7. diagram).



4. térkép

Jérasi forgalomvaltozas (2022, %)
Osszes terméfold - hektarterilet alapjan

| pLE

0-25

-25-(-0,1)
M -50-(-25,1)
HM-<-50

n/a

n/a: Nem volt legalabb tiz hektarnyi értékelhetd adattartalmu eladas mind 2021, mind 2022 vizsgalt
id6szakaban.

7. diagram: Varmegyei term6féld-forgalom valtozas (2022, hektarteriilet
alapjan, %)
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Az orszégos forgalom kozel kétharmadat add szanté mivelési dgat kiilon vizsgalva 28%-kal csokkent tavaly

a forgalom; a NAV sz(irt adatbazisa szerint nagyjabol 23,6 ezer ha volt az eladott szantoterllet mérete 2022-ben.
A kert-gylimolcsos mivelési ag esetében a szantéénal is nagyobb volt a visszaesés (-33%), mig a gyepteriileteknél
-24%, a sz6l6knél pedig -14% ez az arany. Az erd6teriiletek forgalma ugyanakkor 19%-kal béviilt tavaly (ld. 8. diagram).

8. diagram: Orszagos forgalom miivelési aganként (ha)
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A miivelt teriiletek 0,6%-a cserélt gazdat tavaly adasvétel utjan

Aforgalomhoz hasonloan, a - jarasi adatok hidnyaban - vdrmegyei szint(i forgasi sebesség elemzésénél is a hektar-
teriilet vizsgélatunk alapmennyisége. A forgdsi sebesség az adott ingatlanpiaci szegmens piaci aktivitdsat mutatja
meg. Term&foldnél konkrétan az adott foldteriilet allomanyhoz viszonyitott forgalmat (eladott tertilet/mez6-
gazdasagi teriilet) mérhetjiik, mindkét értéket hektarban megadva, tehat 6sszességében %-ban kifejezve.

Aterm6fold-piac orszagos (nem végleges NAV adatbazis alapjan szamolt) forgési sebessége tavaly 0,6%-ra csokkent.
(Mivel a KSH 2020 6ta nem koz6l adatot az erdéteriiletek méretérél, a forgasi sebességet az erdé miivelési ag
forgalma nélkil kalkulaltuk.) Azaz a - nadas, halasté és erdéteriiletek nélkil szamolt - 5,08 millié hektar mezé-
gazdasagi teriilet 0,6%-a, (kerekitések utan) mintegy 30,6 ezer hektar cserélt gazdat adasvétel utjan. A csokkend
forgalomnak készonhet6en a forgasi sebesség mutaté minden mivelési g esetében csokkent (ld. 9. diagram).
1,8%-0s forgasi sebességgel jelenleg a sz6l6 a legjobban ,forgd” mivelési ag. A kert-gyiimolcsos teriiletek 1,5%-a
cserélt tulajdonost tavaly, mig a szantok és gyepteriiletek 0,6%-0s mutatéval allnak.

9. diagram: Orszagos forgasi sebesség miivelési aganként (%)
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Megjegyzés: Az adatgy(ijtés modszertani véltozasa miatt, 2020-t6l, a KSH-nal a mivelt teriiletek allomanyan
beliil az erd6teriiletek adatai nem allnak rendelkezésre, igy erre forgési sebesség nem szamolhato.

Az erdék nélkiil szamitott term6foldek 6sszességének varmegyei szintl forgasi sebességét (nem teljeskori NAV
adatok alapjan) az 5. térkép szemlélteti. A terméfoldpiac (@llomanyaranyos forgalommal kifejezve) tavaly Zala
varmegyében ,pezsgett” leginkabb (1,37%). 1% f6lé még Nograd keriilt (d. térképen sétét szinezéssel). Az Eszak-
magyarorszagi régio - 2021-hez hasonléan - latvanyosan elkildnil élénk forgalmaval. A masik végletet - az adat-
hianyos Pest varmegyét nem szamitva - tovabbra is Baranya varmegye jelenti (0,09% forgasi sebesség).

5. térkép

Varmegyei forgasi sebesség (2022, %)
Hektarterilet alapjan - erd6k nélkil”

Hi-

Mo,76-1

Mo,5-0,75
<0,5

*Az adatgy(jtés mddszertani valtozésa miatt, 2020-t6l, a KSH-nal a m(velt terliletek dllomanyén beliil az
erdéteriiletek adatai nem allnak rendelkezésre, igy erre forgasi sebesség nem szamolhato.



Termofold: 12 év alatt 3,2-szeres nominalis arnovekedés

Ahogy azt mar emlitettiik elemzésiinkben, a term6fold évtizedes multra visszatekintve stabilan noveli arat.
A10. diagramon érdekességképpen a lakdspiaccal 6sszevetve abrazoljuk, hogy 2010 éta hogyan valtozott
a terméfold és a lakoingatlan atlagar hazankban.

10. diagram: Terméfold és lakdingatlan arindex (nominal, teljes arvaltozas,
2010 =100, forras: KSH / OTP Jelzalogbank)
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Adiagramrél leolvashatd, hogy a term6féld mind a 2008-ban indult gazdaségi vildgvéalsagban, mind pedig a korona-
virus hatdsara megvaltozott kornyezetben is a lakaspiacnal ellenalldbbnak bizonyult, hiszen itt az aremelkedés
tendenciaja toretlen volt. Az utobbi két évben azonban, a lakdingatlan-aremelkedés latvanyos névekedésével
kozelitett egyméshoz a két ingatlantipus arindexe. A magas inflacié miatt 2022-ben a terméfoldek esetében 10%
korili realar-csdkkenés, mig a lakoingatlanoknal még minimalis realar-ndvekedést mérhettiink éves alapon. Egy
hektar, 2010-ben vésarolt term6fold 6sszességében atlagosan 3,2-szeresére novelte arat 2022-re. Ugyanezen id6
alatt egy atlaglakas b& 2,5-szeresére dragult.
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