)4 BANK NV3H eLzALoceank V3 iNDex

Csaknem 10 szazalékkal emelkedett a terméfoldek ara tavaly

MBH Termdéfoldindex: A gyiimolcsosok és a sz616k hektaronkénti atlagara volt a legmagasabb

Tovabb emelkedtek a terméfoldekért fizetendd 6sszegek Magyarorszagon 2022-ben, a dragulas mértéke pedig kilenc
szazalék folé gyorsult. A magas inflacio ellenére is voltak olyan teriiletek és miivelési 4gak, amelyeket redlértelemben
is boviilés jellemzett, példaul a szanték Eszak-Magyarorszagon. A hektaronkénti legmagasabb, kétmillié forint feletti
atlagarat a gyiimolcsosokért és a sz6l6kért kellett fizetni — deriilt ki az MBH Jelzalogbank és az MBH Bank Agrar- és
Elelmiszeripari Uzletaga szakértSinek elemzésébél.
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Az el6z6 éveknél magasabb dragulas jellemezte a piacot

A terméfoldek Osszességében 9,4 szazalékkal keriltek tobbe a tavaly, mint egy évvel kordbban. Ez meghaladja a
dragulds 2021-ben tapasztalt 8,5 és 2020-ban mért 6,6 szazalékos litemét. Ugyanakkor a magas inflacids kérnyezet
miatt a magasabb novekedés is kevés volt az arak realértelemben vett béviiléséhez. igy a korabbi 3,2 szazalékos redl
novekedést kovetGen 2022-ben redlértéken csokkent a terméfoldek ara: 4,5 szazalékkal.

Nominalisan az MBH Terméfoldindex értéke 293,7 pontra n6tt a 2021-es 268,5-0s szintrdl. A fogyasztdi arindexszel
deflalt mutatd a magas inflacié miatt némileg csokkent, 2022-ben 177,6-ra mérséklédott a tavalyeldtti 185,9-es szintrél.
(1. abra)
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1. dbra: MBH Termdféldindex — nomindlisan és a fogyasztoi drindexszel defldlva (Forrds: MBH Termdféldindex)
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Eszak-Magyarorszagon dragultak a legnagyobb mértékben a szantok

A szantok fajlagos ara 7,4 szazalékkal emelkedett 2021-hez képest. A novekedés (iteme meghaladta a 2019 és 2021
kozott mért 6-7 szazalékot. A 10 szazalék feletti inflacié miatt azonban 6sszességében csdkkent a szantdk redldra. 2022-
ben atlagosan igy is 1,94 millié forintot kellett fizetni a szanték egy hektarjaért, mig 2021-ben még 1,81 millié forint
volt a fajlagos atlagar.

Az orszdg mindegyik régidjaban néttek az arak, ennek mértékében azonban jelentGs eltérések mutatkoztak. A
legnagyobb dragulas Eszak-Magyarorszagot jellemezte, ahol hozzavetéleg 18 szazalékkal emelkedtek az drak 2021-hez
képest. A csaknem 20 szdzalékos dragulds meghaladta az inflaci6 mértékét, vagyis redlértelemben is ndvekedés
jellemezte a régiét. Az Eszak-Alfldén 7,2, a Dél-Dunéntulon 6,4, a K6zép-Dunantulon 5,9, a Dél-Alféldén 5,4, a Nyugat-
Dundntulon pedig 4,7 szazalékkal emelkedett a hektaronkénti atlagdr. A legalacsonyabb, 2,6 szazalékos novekedés
Kozép-Magyarorszagon ment végbe, ebbdl a régiobdl ugyanakkor nagyon kevés tranzakciérdl all rendelkezésre adat.

A szantéfoldek hektarjaért a Dél-Dundantulon kellett a legtobbet fizetni, de kétmillid forint felett volt az atlagar Kozép-
Magyarorszagon, az Eszak-, illetve a Dél-Alfoldon is. Nem sokkal maradt el a kétmillié forintos szintt6l a K6zép-Dundantul
és a Nyugat-Dunantul sem, 1,92, valamint 1,94 millid forint volt a két régid esetében az atlagos fajlagos ar. Bar az arak
novekedése az Eszak-Magyarorszag régidban volt a legmagasabb, tovabbra is ott kellett a legkevesebbet fizetni a
szantoteriletekért, hektaronként 1,43 millié forintot. (2. dbra)
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2. dbra: A szantoféldek drai 2021-ben és 2022-ben Magyarorszdg régidiban (MBH Termdféldindex)
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A varmegyék kozil Hajdua-Biharban voltak a legmagasabbak a szantddrak: atlagosan 2,46 millid forintért kelt el
egyhektarnyi foldterilet. Nem sokkal voltak olcsdbbak a féldek Tolndban (2,43 millio) és Békésben (2,4 millio).
Meghaladta még a kétmillié forintot a fajlagos ar Gy6r-Moson-Sopronban és Fejérben is. Az el6z6 évekhez hasonldan
Négradban kérték a legkevesebbet, 1,17 millid forintot a szantdk hektarjdértl. Jelentésen dragult Borsod-Abadj
Zemplén, ahol tavaly 1,54 millid forintos hektdronkénti dron cseréltek gazdat a szantéteriletek. Az inflaciét meghaladd
mértékben néttek még az drak Baranydban és Zaldban.

1 Pest varmegye a nagyon kevés tranzakci6 miatt nem kertilt be az dsszehasonlitdsba, ahogy Budapest sem.
www.mbhindex.hu
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A jarasok koziil tovabbra is a Hajduszoboszldi allt az élen, a masodik legdragabbnak pedig a Hajduboszérményi jaras
bizonyult, mindkett6 esetében meghaladta a harommillié forintot a hektaronként fizetett atlagar. A legolcsdbb jarasok

kozé tartozott a Putnoki, az Edelényi, a Sellyei és az Ozdi. Ezekben egymillié forint alatt volt a gazdat cserélt
szantoteriletek atlagos fajlagos ara. (1. térkép)

A szantok atlagos fajlagos ara
Magyarorszagon jarasonként
(2022)

B 2 millio Ft/ha felett

W 1,5-2 millé Fyha kezott
1,5 millid Fi/ha alatt
nincs ackat

1. térkép. Atlagos fajlagos szantéfélddrak Magyarorszdgon 2022-ben (millié Ft/ha) (Forrds: MBH Terméféldindex;
azon jdrdsokban, ahol minimum 5 tranzakcio alapjdan tértént a szamitds)

Az erddk és fasitott teriiletek dragultak leginkabb

Alegnagyobb dremelkedés 2022-ben az erd6ket és fasitott teriileteket jellemezte: 11,1 szazalékkal n6tt a hektaronkénti
atlagar. A masodik helyen a gyepek, rétek, legel6k alltak 10,6 szdzalékos dragulassal. A gylimolcsosok esetében a
hektaronként fizetett 0sszegek 9,2 szazalékkal n6ttek 2021-hez képest, a sz6l6k atlagos fajlagos ara 8,4 szazalékkal

emelkedett, a szantoknal pedig a mar emlitett 7,4 szazalékos novekedés volt mérhetd, ami azt is jelenti, hogy
realértelemben csokkentek az arak. (3. dbra)
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3. dbra: Miivelési dgak szerinti dralakulds 2008 és 2022 kézétt; 2008=100 (Forrds: MBH Termdféldindex)

A kilonboz6 miivelési agak kozil a legtobbet a gyiimolcsosok hektarjaért kellett fizetni, atlagosan 2,21 millié forintot,
mig a masodik legdragabbnak a sz6l6k bizonyultak 2,05 millié forinttal. A szantdéknal megkozelitette a hektaronként
fizetend6 6sszeg megkozelitette a fent emlitett kétmillié forintot (1,94 millid). Az erd6k és fasitott teriletek, valamint
a gyepek, rétek és legelGk atlagos arai pedig szinte egyformak voltak, el6bbiekért 1,24 millié forintot, utébbiakért 1,28
millié forintot kellett adni hektdronként.

A foldarak az aszaly és az inflacié tiikrében

Az MBH Bank Agrar- és Elelmiszeripari Uzletaganak elemz8i a 2022-es Termdfoldindexszel kapcsolatban ramutattak: a
kordbban is biztonsdgos befektetésnek tekintett terméfold az elmult b6 egy évtizedet tekintve j6 értékérzének
bizonyult. 2010 6ta Magyarorszagon a legnagyobb dragulds a kiilonb6z6 mdlvelési dgak kozil a gyimolcsdsoket
jellemezte, tobb mint 230 szdzalékkal n6éttek az drak, de meghdromszorozddtak a szantokért, valamint a gyepekért,
rétekért és legel6kért hektaronként fizetendG 6sszegek is. EIGbbiek esetében a novekedés hozzavetbleg 221 szazalékos
volt, mig utdbbiakndl koriilbeliil 210 szazalékos. Az erd6k és fasitott teriiletek 181 szazalékkal dragultak 2010 és 2022
kozott. A sz616k esetében volt tapasztalhaté a legkisebb emelkedés, bar esetiikben is csaknem 130 szazalékkal keriiltek
tobbe a terlletek 2022-ben, mint 2010-ben.

A fenntarthatéan mivelt, megfelel6 technoldgiai szinvonalon tartott term6féld varhatdéan az esetleges jovébeni
zavarok ellenére is tartani fogja értékét — hangsulyoztak a szakérték. ,,A hazai termdféld dra jelentds és tartds, a fejlett
orszdgokét, kéztiik az Egyesiilt Allamokét és Németorszdgét is meghaladé emelkedést mutatott az utdbbi években. Bdr
tékeardnyosan nem volt kimagasld a termeléssel, tdmogatdsokkal elérhetd éves jévedelemszint, cserébe viszont
alacsony volatilitdst mutat, kevésbé mozog egyiitt az eqgyéb befektetési eszkbzokkel.”

2022 azonban globdlisan és Magyarorszagon is kilondsen aszalyos és forré év volt, az inflacié mellett ez is rdnyomta a
bélyegét a hazai mez&gazdasagra. Egyes teriileteken mar az §szi vetésli ndvények is szenvedtek a nyari szarazsagtoél és
forrdsagtol. A kapasnovények nagy részének pedig a nydr végi csapadék mar késén érkezett, raadasul a hosszan tarté
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forrd idGszak nagymértékben rontotta a kotést és a szemképzddést. A tavaszi vetés(i f6 novények kozil a napraforgd
orszagos atlagban nem egészen 1,7 tonna termést adott hektaronként, az utdbbi 6t év atlaganal tobb mint 30
szazalékkal kevesebbet. A kukorica esetében még nagyobb volt a terméskiesés: a kevesebb mint 3,5 tonnas hozam még
a felét sem érte el az elmult 6t év atlaganak. Mindez Ujabb lendiiletet adott az importnak, amely mar 2021 nyaran
elindult, de az orosz-ukran hdboru és az aszaly okozta helyzetben 2022-ben Uj cstcsokat ért el.

A korabbi évek jovedelmezd gazdalkoddsa és az eurdpai unids tdmogatasok révén azonban képz&dhetett tartalék a
hazai agazatban, igy az aszaly hatasara vdrhatdéan nem lesznek jelent6s term6fold-értékesitések a bank szakért6i
szerint.

Milyen hatast gyakorol az éghajlatvaltozas a termdéfoldarakra?

Az éghajlatvaltozas, ezen belll is leginkabb az egyre gyakrabban kialakuld intenziv csapadékhianyos és forrd id6szakok
kozvetlenil és kdzvetve is hatassal lehetnek a mezG6gazdasagi termelésre és az erre éplld agrar-okoszisztémakra. A
kozvetlen hatdsok a fejlédéshez, a naptar szerinti id6jarasban bekovetkezé valtozdsokhoz, a terméteriletek
»elmozdulasahoz”, a talajvesztéshez, talajpusztulashoz, a vizellatds és az 6ntdzési igény valtozdsaihoz, valamint a szén-
dioxid megnoévekedett szintjének a névényi névekedésre gyakorolt kozvetlen hatasaihoz kapcsolddnak. A kozvetett
hatdsok pedig azok, amelyek az elsédleges hatasok eredményeként keletkeznek, és amelyek tovabbi negativ hatassal
lehetnek a mez&gazdasagi termelésre. llyenek példaul a kartevsk, a betegségek, az invaziv fajok, valamint az olyan
szélsGséges idGjarasi események, mint a nagyon erds szelek, az intenziv es6k (akar jég), tovabba a héségnapok, illetve
a fagyok, fagyos id6szakok gyakorisdganak és intenzitdsanak névekedése. Az MBH Bank szakértGi az aldbbiakat emelték
ki az éghajlatvaltozas terméféldarakra gyakorolt hatdsainak bemutatasara:

1. A mezdégazdasagi jovedelmek révén elérhetd haszon erGsen befolyasolja a foldarakat
A terméfoldek a bizonytalan geopolitikai helyzet és gazdasagi visszaesés ellenére is rendkivili
értékalldsaggal és jovedelemszinttel rendelkeznek. Ami azt is jelenti, hogy a gazdasagi visszaesés
id6szakaiban is nagyrészt tartjdk értékiket, a befektetett t6két. A termé6féldek hozamat meghatarozé
fundamentumokat olyan hosszu tavd strukturalis trendek vezérlik, mint példaul a népességnovekedés,
amelyek nem korreldlnak az altaldnosabb gazdasagi ciklusokkal. Mind a 2008-as pénzligyi valsag, mind a
koronavirus-vilagjarvany ravilagitott arra, hogy a terméfold mint termelGeszk6z még recesszids
id6szakokban is erés termelGi jovedelmet képes generalni, ami stabil terméfoldértéket eredményez.
Ugyanakkor egy aszdllyal terhelt id6szak kett&s hatdssal bir. Egyfeldl a csékkend termésmennyiség noveli a
terményarakat, kilonosen, ha globalis jelenségrél és arutézsdei termékrdl van szé. Masfel6l a kiesé
termésmennyiség csokkenti az elérhet6 arbevételt, a felhasznalt inputanyagok hatékony hasznosulasat,
ezért az elért profit is csokkenhet, ami extrém aszdlyos években —intenzitastol és id6tartamtdl figgben —
akar veszteségbe is fordulhat.
Az idGjarasvaltozas tovabbi hatdsaként szamitani lehet arra, hogy a gyengébb termd&képességli talajok
aremelkedésének Uteme lassulni, ezzel parhuzamosan pedig a j6 mindségli, kedvez6 vizhaztartdsu
terméfoldek ara még inkdbb emelkedni fog. Tovdbba felértélelédnek azok a térségek, ahol a
csapadékellatottsdag az éghajlatvaltozds hatdsara sem csokkent jelent6s mértékben. Magyarorszagon
példaul Zala vagy Borsod-Abauj-Zemplén varmegye.

2. Alacsony hozamingadozas

A termdéfoldarak ingadozasa alacsony, jellemz6en a részvények és a kotvények volatilitdsa alatt van. Ez
részben a kevésbé likvid jellegével magyarazhato, de azzal is, hogy a terméfoldek kibocsatasa, illetve az
élelmiszerek iranti kereslet rugalmatlan, ami az év és a gazdasagi ciklusok soran is viszonylag allandé,
mikdzben globalisan nem sok Ujonnan termelésbe vonhaté teriilet van, és a meglévé is fokozatosan csokken.
A termdéfoldek hozamai erdsen korreldlnak az inflacidval, ami ravilagit j6 értékmegdrz6 tulajdonsagara egy
inflacids id6szakban. Az emelkedd termelGi drak magasabb mezégazdasagi jovedelmet eredményeznek, ami
végs6 soron a termdfoldek értékének ndvekedéséhez vezet.
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3. Atechnoldgia megvalasztasa és bevezetése a mezégazdasagi foldteriiletek hozamanak hajtéereje
Az U technoldgiak — példaul a forgatds nélkiili, csokkentett menetszamu talajmdvelés, preciziés gazdalkodas
vagy a fajtanemesités atvétele — a mez6gazdasagi lancban, amelyek varhatdan javitjdk a mez6gazdasagi
termel6k és a mezG8gazdasagi lizemek jovedelmezbségét, a terméfoldarakat is emelni fogjak, vagy legaldbbis
enyhitik az altaldanos klimatikus és egyéb tényez6k altal el6idézett hatdsokat.

A fenntarthatdsag és az alkalmazkodas szerepe a termé6foldek értékében

A fenntarthaté termelés egyik tényez6je a megfizethet8, eredménybdl kitermelheté foldar, kiléndsen, amikor egy
magas kamatkornyezetben a hitelezés irdnti kereslet is lassul. Egyfel6l a népességndvekedés, az élelmiszer- és a
takarmanytermelés irdnt ndvekvd kereslet noveli a terméfoldek irdnti igényt, masfelSl az urbanizacid és az épitett
infrastruktura bévilése folyamatosan csokkenti a termd&teriiletek mennyiségét, igy ezek a folyamatok szintén fokozzak
a term6foldek értékét.

A hémérséklet emelkedése Eurdpa északi régidiban hosszabb vegetdcios id6szakot eredményezhet, mig mas régidkban
tovabb sulyosbithatja a csapadékhidnyt és az aszdlyos id6szakokat. A terméshozamok ezért varhatdan évrél évre egyre
inkabb valtozni, ingadozni fognak a klimavaltozas kdzvetlen és kbzvetett hatasainak kovetkeztében, ami alkalmazkodas
nélkil csak noveli az dgazat sebezhetGségét. Az éghajlatvaltozas tehdt nagymértékben megvaltoztathatja a
termelékenységet, gyengébb terméshozamokat és magasabb termelési koltségeket eredményezhet, ami egyértelm(ien
hatdssal lehet és lesz a mezGgazdasdg jovedelemtermeld képességére, ezen keresztiil pedig a terméféldarakra.

,Globdlisan ugyanakkor igaz, hogy akdrmennyire is sujtjia az aszdly a hazai és kiilféldi termdéteriileteket, ameddig
fenntarthatd termelést folytatnak rajtuk, addig értékkel birnak. Ez az dllitds akkor is helytdlld, ha a figyelembe vessziik,
hogy a vildg népessége névekszik és javuld életszinvonal mellett tébbet fogyaszt, az urbanizdcio, az épitett
infrastruktura pedig csékkenti a termdfoldteriileteket, ujonnan termelésbe vonhato teriilet pedig mdr nem igazdn dll
rendelkezésre” — irtdk az MBH Bank Agrar- és Elelmiszeripari Uzletaganak elemz6i.

Ramutattak arra is, hogy Magyarorszag Eszak- és Dél-Eurdpa klimatikus hataran fekszik, igy egyarant érvényesiilhetnek
az éghajlatvdltozdas északi orszagokra gyakorolt kedvezd és a déli orszagok szamara el6revetitett kedvezétlen hatdsai.
,A 2022-es évet és az orszdg fekvését nézve azonban a felmelegedés tiinik domindnsabbnak.”

Osszességében a szakérték ugy latjak, hogy a terméfoldek értékének f6 mozgatdrugdi vilagszerte a mezégazdasagi
Uzemek jovedelmének és t6kekoltségének fliggvényei. 2021 és 2022 alapjan kiilondsen a talajnedvesség meglrzését
célzd, valamint a talajok fenntarthaté vizellatasat lehetévé tevé megoldasok el6térbe kerllése varhaté. A
gazdalkoddknak egyes régidkban nem marad mas valasztasuk, mint a termelés biztonsagat megalapozé beruhazasok
megvaldsitdsa, és ezen keresztiil a novényekben és a nemesitett fajtdkban rejlé genetikai potencidl lehet6ségekhez
mérten maximalis kihasznalasa.

,A 21. szdzadban mdr vannak olyan megolddsok a keziinkben, amelyekkel minimalizalhatdk a kérnyezeti hatdsok, és a
termelékenység anomdlidi elfogadhato szintre csékkenthet6k. Ezek egyik kulcsa a fenntarthatd féldmdvelési
technoldgidk alkalmazdsa, kiilénés tekintettel a talajra mint él6 k6zegre és annak vizgazddlkoddsdra. Mindemellett djra
kell gondolni a vizkormdnyzdsunkat és vizgazddlkoddsunkat, megteremtve a lehetéséget az éntézhets teriileteink
kiterjesztésére, ezzel is segitve a gazdasdgok fenntarthato mikédését.”
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A Terméfoldindex médszertana

Az MBH Index termékcsalad tagja az MBH Termdéfoldindex, amely 2010 novemberétél aggregalt formaban (valamennyi
m{velési dgat tartalmazva) mutatja be az elmult évtized hazai foldarainak alakulasat. Az index jelenlegi értéke azt
mutatja, hogy a 2008-as bazisértékhez — 100 pont — képest, 194 szdzalékkal lett magasabb a term6féldek dra az elmult
15 évben. Az index szamitdasat az MBH Lakasarindexnél is alkalmazott hedonikus regresszién alapulé mdédszertannal
végezték, kiszlirve a forgalomba keril6 teriiletek sokféleségébdl ered6 hatdsokat. Az MBH Terméfoldindex szamitdsa

az MBH Lakdsarindexhez hasonldéan tranzakcios adatokon alapul, és 6tvozi az MBH Bank ingatlan és agrdrszakmai
tudasat.
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