


OTP Terméfold Ertéktérkép 2026

Tavaly 14%-kal kevesebb tranzakcio keretében 16,5%-kal kisebb termdfold-teriilet cserélt gazdat, mint 2024-ben,
mikozben az évtizedes aremelkedés is alig 1%-ra lassult a termdféldpiacon. Egy hektar, 2010-ben vasarolt termé-
fold 2025-re dsszességében négyszeresére ndvelte arat, ami megegyezik a lakaspiaci dragulas iitemével. Jelenleg
mind a keresleti, mind a kinalati oldalon tobb tényezé is fékezi a piac miikodését.

Az OTP Terméfold Ertéktérkép aktualis elemzésében a 2025. évi tranzakciés adatok alapjan mutatjuk be az elmult
év terileti term6fold-piaci folyamatait. Részletes vizsgalatunk kézéppontjaban a mivelési dgak szerinti forgalom
és az drak alakuldsa allnak.

A teriileti ar- és forgalomelemzés modszertanarol roviden

Adataink kizarélag megvaldsult piaci term6féld-tranzakciokon alapulnak. Forrasuk a Nemzeti Ado- és Vam-
hivataltél (NAV) megvasarolt, 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 otféle f6 miivelési ag (szanto, erd6-fasitott teriilet, gyep, kert-gylimolcsés
és sz616) szerint kiilon mutatjuk be.

A 2025-06s évre vonatkozé NAV adatok még nem teljes kor(iek, igy elemzésiink forgalom valtozasara vonatkozo
részében természetesen 2024 hasonlo feldolgozottsagi szint(i adatait tekintettiik bazisnak. Pest megyében
aforgalmi és az ar adatok egyiittesen nagy éves kilengést mutatnak, ami gyanithatéan részben a foldhiva-
taloknal tavaly bevezetett elektronikus ingatlannyilvantartasi rendszerre valé atallas okozta iigymenet-
lassulasra vezethet6 vissza. Emiatt itt nem tudjuk szamokkal alatamasztva jol bemutatni a term6féld-piaci
folyamatokat. A kevéssé megbizhaté adatokra kilon is utalunk az elemzésben.




Aterm6fold-piac tobb tényezé miatt jelenleg visszafogott, a foldarak novekedése évek dta lassul. Az inflacié csok-
kenése mellett csak korlatozottan érheték el a kedvezményes hitelprogramok, amik tamogathatnak az érdemi
mennyiségU féldvasarlast. Az 1/1 tulajdoni hanyadu, gazdasagosan mivelheté méretd, kénnyen megkdzelithet
és nem aszallyal sujtott jo foldek fogyoban vannak. A kindlat amiatt is csékken, mert a fold az aranyhoz hasonléan
viselkedik valsagok (Covid, ukrajnai habort, globalis gazdasagi lassulas) idején és sokan menekild eszkozt latnak
benne. Vagyis az elmult években egyre tdbben a megtartas mellett dontenek.

A novénytermesztés jovedelmezdsége csokken, ennek fé okai az aszaly, az &ntdzhetdség hidnya, a mitragya és
egyéb inputanyagok extrém magas ara, mikdzben a felvésarloi és tézsdei drak ehhez képest alacsonyak, vagy
folyamatosan csokkennek. Mindemellett a mez6gazdasagot is negativan érinti a munkaeréhiany.

A foldpiaci addsvételek szamat a gazdasagatadasok elindulasa is csdkkenti. Ezekben az esetekben ugyanis ajan-
dékozas a legtébbszor alkalmazott jogcim, vagyis hiaba van tulajdonjog-valtozas, nincs ado- és illetékvonzat,

a tranzakcio tehat nem keriil be a hivatalos forgalmi statisztikakba. Tranzakciészam-csdkkenést okoz emellett,
hogy féleg 2023-tél megindultak a foldterilet bekebelezések, ahol nagy szamu tranzakcié van ugyan, de ez sem
adasvétel, hanem az egyik tulajdonostarsbél 1/1-es tulajdonos lesz, mig a tébbiek (akar 10, 30 vagy 50 személy)
megszlinnek foldtulajdonosok lenni. Mivel itt sincs illeték- és addvonzat, sét lehet, hogy nem is foldmi(ives az Uj
tulajdonos, igy ez sem keriil be a NAV rendszerébe. Ezekkel pdrhuzamosan az allami foldértékesitések volumene
is csokken.

A fentieken tul a foldhivataloknal tavaly bevezetett elektronikus ingatlannyilvantartasi rendszerre valé atallas
tgymenet-lassuldst és jelentés adathianyt okozott. Noha ez a probléma a terméféldeknél taldn nem annyira
hangsulyos, mint a lakdspiacon, de az adatok megbizhatdsagara, a piaci folyamatok elemzésének lehetéségére
mindenképpen negativ hatassal van.

Hajdu-Bihar eloszor lépte at a harommillio forintos atlagos hektararat

A2025-ben eladott 8sszes terméfoldre vonatkozo atlagar szamitdsanal jardsonként sulyoztuk az egyes mivelési agak
atlagdrat az eladott teriilettel. Az eredmény az 1. térképrol olvashaté le. A tavalyihoz képest latvanyosan csdkkent
az arkiilonbség az olcsé és a draga térségek kozott. Jarasi szinten az egy évvel korabbi tdbb mint kilencszeresrél
b6 hétszeresére sz(ikiilt az eltérés (Ozdi: 745 ezer Ft/ha vs. HajdUszoboszl6i: 5,281 millié Ft/ha). (Azokat a jarasokat
vizsgaljuk, ahol legaldbb tiz értékelhet6 adattartalmu tranzakciéroél van informacionk; hat Pest megyei jaras maradt
fehéren adathiany miatt.) A térképiink szerinti legalacsonyabb, 1,6 millié Ft/ha alatti arkategoriaba tébb mint fele-
részben az Eszak-magyarorszagi régiobél keriiltek jarasok (hét Borsod-AbaUj-Zemplén, &t pedig Négrad megyei).
Ugyanakkor a legdragabb (kategorizalasunk szerint a 2,8 millio Ft/ha atlagarat meghaladd) jarasok elszértabban
helyezkednek el, noha az Alfold északi és déli része, a Dunantul északi része, illetve a Balaton-felvidék kiemelkednek.
A legdragabb kategoriat jelzé sotét foltok egyrészt a j talajminéségu teriileteket (Alfold, Mezéfold, Kisalféld)
mutatjak, masrészt hagyomanyosan a nagyobb varosok kozelsége, illetve a balatoni lokacid jelent egyértelmd,
arfelhajté tényezét. Az orszagos 2,264 millio forintos atlagos hektararhoz a Tiszafiiredi jaras all legkdzelebb.

1. térkép

Jarasi atlagar (2025, Ft/ha)
Osszes termé6fsld - sulyozott*

M 2,8 millié <

M 2,41-2,8 millié
2,01-2,4 millié
1,6-2,0 millié
<1,6 millié
n/a

“A muvelési agakra jellemzé atlagarak jardsonként sulyozva az eladott hektarteriiletekkel.
n/a: Nem volt legalabb tiz értékelhetd adattartalmu eladds 2025 vizsgélt idészakaban.



A megyék képzeletbeli hektarar-toplistajan 2024 és 2025 kozott harom latvanyosabb elmozdulds tértént: Fejér
hérom helyet elére, Veszprém és Pest viszont hat helyet hétra lépett. Veszprém egy évvel korabban éppen hogy
elére ugrott négy helyet, igy most nagyjabol ezt korrigalta, az egyben a legnagyobb tranzakciészam-csdkkenést
is mutatd - és 2024-ben még a legdragdbb - Pest megye esetében viszont ebben vélhetéen szerepe van a lassu
foldhivatali adatfeldolgozasnak. A legdragédbb megye 2025-ben Hajdu-Bihar volt, 3,057 milli¢ forintos hektararral,
el6szor atlépve a harommillios szintet (ld. 1. diagram), s még Fejér és Tolna haladja meg a 2,7 millids limitet.
Aterméfold arak orszagos szint(i emelkedd Giteme bé két évtizede toretlen, dm tavaly minimalisra, b6 1%-osra
lassult. Az elmult egy évre szlikitve a legjobban, 21%-kal Zala megyében nétt az dtlagos termé6fold hektérar.

1. diagram: Megyei terméfold atlagar (Ft/ha)
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A2. térképen és a 2. diagramon a term6fold-forgalom 69,2%-at add szantéféldeknél abrézoltuk ugyanilyen forma-
ban a jarasi és megyei szint(i atlagarakat, és ezek éves alakulasat. A térképen nagy eltérést nem latunk a termé-
foldeket egészében mutato 1. térképhez képest. (Az 1. és 2. diagramok sorrendiségben valé kiilonb6z6ségének
oka pedig természetesen az, hogy megyénként méas-mas a miivelési agankénti forgalmi dsszetétel.) 2024-hez képest
a tavalyi arsorrendben, szantdk esetében emlitésre méltd elmozdulas Veszprém megye négy, illetve Pest 6t hellyel
hatrébb keriilése, mikézben Komarom-Esztergom, Bacs-Kiskun és Csongrad-Csanad két-két helyet elébbre lépett.
A szantoteriiletek esetében tavaly a legdragébb ismét Hajdu-Bihar megye volt, 3,54 millié forintos hektararral,
elséként meghaladva a 3,5 millios limitet, a harommillios szintet mégdtte pedig Tolna kdzeliti meg legjobban, alig
38 ezer forinttal attol elmaradva. A lista végén stabilan Nograd megye all, 2025-ben - az el6z6 évihez képest némileg
novekvé - 1,48 millios hektararral. A szantofoldi atlagar tavaly 6t megyében esett vissza, 5%-ot nem meghaladd
mértékben (a Pest megyei 16%-0s csdkkenés vélhetéen nagyrészt technikai okkal magyarazhato); a drdgulds titeme
pedig Heves és Zala megyében volt a legnagyobb, 15, illetve 20%-o0s.

2. térkép

Jarasi atlagar (2025, Ft/ha)
Szantéfoldek

M 2,8 millié <

M 2,41-2,8 millié
2,01-2,4 millié
1,6-2,0millio
<1,6 millié
n/a

n/a: Nem volt legalabb tiz értékelhetd adattartalmu eladds 2025 vizsgélt idészakaban.



2. diagram: Megyei szantofold atlagar (Ft/ha)
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Mivel mUvelési aganként nagy arkiilonbségek adodnak, a jarasi arszintet az eladott teriiletek mivelési ag szerinti
volumene is befolyasolja. A legtdgabb abszolut drintervallum a sz6l6teriileteket jellemzi, a gyepek és erdéterliletek
atlagdra ugyanakkor igen szik limitek kézott szérddik (d. 3. diagram). Az orszagos atlagarak (illetve zardjelben
- elemzéshez megfelelé mennyiségli adat esetén - a megyei maximumok) muivelési aganként a kdvetkezéképpen
alakultak 2025-ben:

+ szanto - 2,491 millié Ft/ha (Hajdu-Bihar - 3,54 millio Ft/ha);

- erd6-fasitott - 1,352 millié Ft/ha (Gyér-Moson-Sopron - 1,7 milli6 Ft/ha);

- gyep - 1,324 millio Ft/ha (Fejér - 1,836 millio Ft/ha);

- kert-gytimolesos - 3,975 millié Ft/ha (Komarom-Esztergom - 5,708 millié Ft/ha);

+sz616 - 4,51 millié Ft/ha (Veszprém - 8,969 millié Ft/ha).

3. diagram: Jarasi szintli minimum és maximum, illetve orszagos atlagarak
miivelési aganként (2025, Ft/ha)
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Megjegyzés: Azoknak a jardsoknak az adatét kozoljiik, ahol 2025-ben legaldbb tiz adatsz(irt tranzakci6
tortént az adott mavelési dgban.

Zala 21%-kal az arnovekedési rangsor élén

A2024-es 2,236 millié Ft/ha-rol tavaly 2,264 millié Ft/ha-ra, azaz 1,3%-kal nétt az eladott terméféldek atlagos hektar-
ara. A m(ivelési agakra jellemz6 atlagarat az eladott hektarteriiletekkel stlyozva vizsgalva a legjobban (21%) Zala
megyében emelkedtek az arak, majd jocskan lemaradva Heves kdvetkezik 14%-os dragulédssal. A lista masik végén
Pest és Veszprém vannak 13-14% kozotti csokkenéssel (ld. 4. diagram).



Jéardsonként vizsgalva - azok kézll, ahol elemzéshez megfeleld mennyiségl adat all rendelkezésre - 69 esetben
all negativ el6jel az éves arvaltozas mutatoja elétt (Id. 3. térkép piros szinezésii kategoriai). EbbSl 36 esetben 10%-ot
meghaladd a csdkkenés; ezek a jarasok nagyjabdl egyenletesen helyezkednek el az orszag teriiletén, bar a Tiszantulra
kevés jut beléluk. 20% feletti arndvekedést 22 jarasban mértiink (ld. legsotétebb zold szinezés); a legtébb, harom-
hédrom darab ezek kdziil Somogy, Heves és Borsod-Abauj-Zemplén megyében taldlhato. A 4. térképpel 0ssze-
hasonlitva ldthato, hogy 2025-ben a forgalom és az ar valtozasa term6fold esetében teriiletileg kevéshé korrelalt
egymassal, azaz az arvaltozast nagy mértékben meghatarozta a forgalmi 6sszetétel médosulasa is.

3. térkép

Jarasi arvaltozas (2025, %)
Osszes terméfold - sulyozott*

W20-

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

W--10

n/a

*A mivelési agakra jellemzé atlagarak jardsonként sulyozva az eladott hektarteriletekkel.
n/a: Nem volt legalabb tiz értékelhetd adattartalmu eladas mind 2024, mind 2025 vizsgalt
id6szakaban.

4, diagram: Megyei term6fold arvaltozas (2025, %)
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Muvelési aganként kiildn is érdemes megvizsgélni az drak alakuldsat. 2025-ben a gyep és kert-gyiimolcsos kategdria
6,5-7%-kal, az erd6teriiletek 4,5%-kal, a szantok 2,3%-kal, mig a sz6l6k 1% alatti mértékben dragultak (ld. 5. diagram).
(A kordbban emlitett b6 1%-0s Osszesitett orszagos terméfoldar-novekedés az 6tféle miivelési ag forgalmon belili
sulyanak kis mértékd eltolodéasaval adddott.)



5. diagram: Orszagos atlagarak miivelési aganként (Ft/ha)
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14%-kal kevesebb adasvétel keretében 16,5%-kal kisebb foldteriilet cserélt
tavaly gazdat

A KSH legfrissebb adatai szerint az orszag teriiletébdl 5,007 millié hektar mezégazdasagi teriilet. Ennek 81,7%-a
szanto, 15,4%-a gyep, mig 2,9% a sz6l8 és gylimolcsos aranya.

Aterm6fold-piac tavaly latvanyosan szGkilt. (Ennek csak részben oka a forgalmi adatok mar emlitett lassabb fel-
dolgozésa.) Az elézetes adatok alapjan, a megel6z6 évi 40,1 ezerrél - azzal idéardnyosan - 2025-ben 34,3 ezerre,
mintegy 14,4%-kal csokkent az adasvételek szama. A végleges szamokban, éves szinten az adatteljes arany még
természetesen modosulhat, de a tendencia irdnya egyértelmien negativ. A piac kdzel kétharmadat ad6 1/1 tulajdoni
hanyadot érint6 adasvételekre sziirve ennél valamivel mérsékeltebb, 13%-0s visszaesést latunk.

Atranzakcioszam - a vélhet6en legnagyobb adatlemaraddssal érintett Pest megyén (-38%) kivil - Gyér-Moson-
Sopron és Jasz-Nagykun-Szolnok megyében csékkent leginkabb, 28-30%-kal. Minimalis, 2-5% kozo6tti novekedést
Csongrad-Csanad és Vas megyében mutatnak a szamok.

Aforgalmat az addsvételekben érintett teljes foldteriilet mérete alapjan vizsgélva 16,5%-0s a csdkkenés 2025-ben,
idéaranyosan. Az eladéasban érintett foldteriilet szlkilése tehat meghaladja a tranzakciészdm-csdkkenést, azaz
atlagosan valamivel kisebb féldteriiletek kerlltek eladdsra, mint 2024-ben. 2025-ben, az eddig beérkezett, szlirésen
atesett adatok alapjan 38,6 ezer hektar terméfold cserélt tulajdonost addsvétel soran.

Elzetes adatok alapjan, a legnagyobb teriiletet, mintegy 4,7 ezer hektart tavaly Bacs-Kiskun megyében értéke-
sitették. A masik véglet ismét Komarom-Esztergom megye minddssze 268 hektarral. Az eladott terméfold-teriilet
minddssze harom megyében nétt, a legnagyobb mértékben, 16%-kal Csongrad-Csanadban. A legjelentdsebb,
43-47% kozotti csokkenés pedig Pest, Jasz-Nagykun-Szolnok és Gyér-Moson-Sopron megyében detektéalhato
(ld. 6. és 7. diagram).

6. diagram: Megyei terméfold-forgalom (ha)
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2025-ben az eladott terméfold teriilet mivelési aganként - adattisztitas utan - az aldbbiak szerint alakult: 69,2%
szantd, 15,2% erdé-fasitott terlilet, 11,2% gyep, 2,4% kert-gylimolcsds, valamint 2% sz416.

Kozel 20%-os forgalomcsokkenés a szanté miivelési aghan

Aterm6féld-forgalmat (illetve annak valtozasat) hektarterilet alapjan, regionalisan vizsgélva - az elemzéshez meg-
felel6 mennyiségU adattal rendelkezék kdzll - 49 jardsban ldtunk béviilést, mig 118-ban csékkenést 2024 és 2025
kozott (d. 4. térkép kék, illetve piros szinezése). 31 jarasban meghaladta az eladott féldterllet 6sszméretének
éves ndvekedése a 20%-ot, nagyobb 6sszefliggé foltokban a Dél-Alfoldon, ill. Nyugat-Dunantulon. Vas, Veszprém
és Csongrad-Csanad megyében 3-3 jéras ebbe a kategoridba tartozik. 38 jardsban ugyanakkor 40%-nal is nagyobb
mérték( a forgalom visszaesése. Ebbél 5-5 Pest és Jasz-Nagykun-Szolnok megyében talalhaté. A 4. térképrél
leolvashato jarasi folyamatok megyei szinten is nagyjabdl leképezédnek (ld. 7. diagram).

4. térkép

Jarasi forgalomvaltozas (2025, %)
Osszes terméfold - hektarteriilet alapj

W20 -
Mo0-20
-20-(-0,1)
M -40-(-20,1)
W--40
n/a

n/a: Nem volt legalabb tiz hektarnyi értékelhetd adattartalmu eladas mind 2024,
mind 2025 vizsgalt idészakéban.

7. diagram: Megyei term6fold-forgalom valtozas (2025, hektarteriilet
alapjan, %)
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Az orszagos forgalom kozel 70%-at ado szantd mivelési agat kiilon vizsgalva 19%-kal csokkent tavaly a forgalom;
a NAV sz(irt, el6zetes adatbazisa szerint nagyjabdl 26,7 ezer ha volt az eladott szantoéteriilet mérete 2025-ben. A kert-
gylimolcsos és sz6l6 kategoria esetében ennél is nagyobb, 20%-ot meghaladé volt a visszaesés, mig az erd6-
teriileteknél -11,2%, gyepeknél pedig -2,5% a valtozas (ld. 8. diagram).



8. diagram: Orszagos forgalom miivelési aganként (ha)
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Allomanyaranyosan Heves megyéhen volt a legélénkebb a terméfold-piac

Aforgalomhoz hasonléan, a - jarasi adatok hidnydban - megyei szintli forgdsi sebesség elemzésénél is a hektar-
teriilet vizsgalatunk alapmennyisége. A forgdsi sebesség az adott ingatlanpiaci szegmens piaci aktivitasat mutatja
meg. Termé&foldnél konkrétan az adott foldterilet dllomdanyhoz viszonyitott forgalmat (eladott teriilet/mezé-
gazdasdgi teriilet) mérhetjiik, mindkét értéket hektdrban megadva, tehét 6sszességében %-ban kifejezve.

A term6fold-piac orszagos (nem végleges NAV adatbazis alapjan szamolt) forgasi sebessége tavaly 0,65%-ra
csokkent. (Mivel a KSH 2020 6ta nem kozol adatot az erdéteriiletek méretérél, a forgasi sebességet az erdé muivelési
ag forgalma nélkil kalkuléltuk.) Azaz 2025-ben az 5,007 millié hektar mezégazdasagi teriilet 0,65%-a, (kerekitések
utan) mintegy 32,7 ezer hektar cserélt gazdat adasvétel utjan. A szél6teriileteknél a legmagasabb, 1,4% a forgasi
sebesség (ld. 9. diagram). Kert-gyiimolcsos esetében 1,1% az érték, gyepteriileteknél és szantéknal pedig 0,6-0,7%.

9. diagram: Orszagos forgasi sebesség miivelési aganként (%)
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Megjegyzés: Az adatgyUjtés modszertani valtozasa miatt, 2020-t6l, a KSH-nal a mivelt teriiletek
allomanyan belil az erdéteriiletek adatai nem allnak rendelkezésre, igy erre forgasi sebesség nem
szémolhato.

Az erdék nélkul szamitott terméfoldek 6sszességének megyei szintl forgdsi sebességét (nem teljeskori NAV adatok
alapjan) az 5. térkép szemlélteti. A termoféldpiac (dllomanyaranyos forgalommal kifejezve) tavaly Heves megyében
volt a legdinamikusabb (0,88%). 0,8% folé még Bacs-Kiskun, Szabolcs-Szatmar-Bereg, Fejér, Zala és Csongrad-Csanad
keriilt (Ld. térképen sotét szinezéssel). Regionalis meghatarozottsag az élénk forgalmu teriiletek alapjan, megyei
szinten nem mutathatd ki. A masik végletet tavaly is Komarom-Esztergom megye jelentette (0,24% forgasi sebesség).



5. térkép

Megyei forgasi sebesség (2025, %)
Hektarteriilet alapjan - erd6k nélkil*

Mo,8<

Mo0,71-0,8

M 0,61-0,7
0,5-0,6
<0,5

*Az adatgyd(jtés mddszertani valtozasa miatt, 2020-t6l, a KSH-nal a mivelt teriiletek allomanyan
belul az erdéteriiletek adatai nem allnak rendelkezésre, igy erre forgasi sebesség nem szamolhato.

15 év utan beérte a lakdingatlan-dragulas a termofoldar-novekményt

Ahogy azt mar emlitettiik elemzésiinkben, a terméfold tobb évtizedes multra visszatekintve stabilan ndveli &rat
- bar tavaly ez minimalis mértéklire mérséklédott. A10. diagramon érdekességképpen a lakaspiaccal 6sszevetve
abrazoljuk, hogy 2010 6ta hogyan véltozott a term6fold 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 diagramrél leolvashato, hogy a terméféld mind a 2008-ban indult gazdasagi vildgvalsagban, mind pedig a korona-
virus hatdsara megvaltozott kdrnyezetben is a lakdspiacnal ellendllébbnak bizonyult, hiszen itt az aremelkedés
tendencidja toretlen volt. Viszont 2021-22-ben, majd 2024-t6l a lakdingatlan-dremelkedés latvanyos ndvekedésével
tavaly kiegyenlit6dott a két ingatlantipus hosszu tavu drindexe. Egy hektdr, 2010-ben vasarolt terméféld dsszes-
ségében atlagosan négyszeresére novelte arat 2025-re. Ugyanezen idé alatt egy atlaglakas szintén hasonlé -
hajszélnyival ezt meghaladd - mértékben dragult.

10



Kapcsolatfelvétel:

Fischl Akos vezérigazgato-helyettes,
e-mail: fischla@otpbank.hu

Valko David ingatlanpiaci vezetd elemz6,
e-mail: valko.david@otpjzb.hu

www.otpjzb.hu



