Termofold mint befektetés 2020-ban

Az OTP 2019-es évére vonatkozd 2020-ban késziilt értéktérképe alapjan' tavaly 7%-kal kevesebb
tranzakcid keretében 14%-kal kisebb termofold-teriilet cserélt gazdat, mint 2018-ban. A szerzd
vizsgalatat a NAV adatok alapjan, megtortént term6fold tranzakcios adatok alapjan készitette.
Elemzésében sajat tapasztalatunkkal megegyez6en megallapitja, hogy az arak emelkedése tovabbra is
toretlen. A tavalyi 7%-os arndvekedés alapjan elmondhatd, hogy egy hektar, 2010-ben vasarolt
term6fold 2019-re Osszességében mar atlagosan b6 két és félszeresére novelte arat. A koronavirus-
jarvany hatasa véleménye szerint a foldpiacra nem egyértelmii hatast gyakorolt, meghatarozobb a
2022-2023-t6] 1j szabalyok szerint indulé EU-s tdmogatasi ciklus valamint az 2021-ben indulo 0j
osztatlan k6zds tulajdon felszamolasat célzo jogszabaly elindulasa lehet majd.

Kiemelnénk azt a tényt, hogy a KSH 2020 szeptemberi adatai alapjan a Zdldség arak szerény 1%-al
voltak magasabbak mint el6z6 év azonos idGszakaban, viszont a gyiimélcsarakban 34,7 %-os
emelkedésnek lehettiink szemtanui, mint az el6z6 év azonos Szeptemberi idészakdban. A pékaruk
8,2%-al voltak magasabban mint el6z6 év Szeptemberében. > Ezen adatok kihatnak a terméfold
értékére is.

A Takarékindex adatsora szintén jol mutatja a trendet, hogy kozel 10 év alatt 219%-ra emelkedtek a
term6fold arak nominalis értelemben, inflaciot levonva pedig 170,8 %-al. *

Takarék Terméféldindex 2018
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Ezen hozamokat kijelenthetd, hogy a jelenlegi pénzpiaci kdrnyezetben, banki kamatok nem , de még a
szuper allampapir sem termeli ki.

Példaként hozzuk a CIB likviditasi alapjat a CIB Start Tékevédett Alapot, ami 10 éves id6tavban évi
2,07%.-0s évesitett hozamot adott.* Nyilvan valtozott a jegybanki alapkamat, emiatt a piaci kamatok
10 év alatt, ezért ilyen alacsony ez az érték. Ezen alap vallalati kotvényekbe, jelzaloglevelekbe,
magyar allampapirokba, bankbetétekbe, egyéb pénzpiaci eszkozokbe fektet. Lényegében azonnal,
barmikor pénzé tehetd, minimalis koltség mellett:(100 Ft), likviditasi alap 1évén, nem ugy mint egy
ingatlan, vagy akar egy term6fold. Termdfold atlagos értékesitési ideje tapasztalatunk szerint 1 év.
Racionalis befektetd diverzifikalt portfoliot tart: ami azt jelenti, hogy nem egy lora tesz fel mindent
képzeletbeli befektetonk, hanem tobb lovat versenyeztet, hol az egyik hiuz jobban, hol a masik és az
atlag hozam mar szép lehet biztonsag mellett. Egy kozeli rokonom minden pénzét a Questorba tette,
meg is viselte, hogy 1 lora tett fel mindent, befektetése egy részét el is bukta, szerencsére nem az
egészet, mint aki csak a Budacash lora fogadott.

! https://www.otpbank.hu/OTP_JZB/file/OTP_Termofold_Ertekterkep_2020.pdf
2 http://www.ksh.hu/docs/hun/xstadat/xstadat_evkozi/e_qsf004j.html

3 https://www.takarekindex.hu/termofoldindex-adatsor-1

4 https://net.cib.hu/ebroker/arfolyamok/cib_alapok_hozam/index



Befektetési Alapok Archivum

Nyitd arfolyam (HUF/db) 1.4252
Nyitd damum 2010-10-13
Zaro arfolyam (HUF/db) 1.748876
Zard datum 2020-10-13
Eltelt napok szama 3653

Az On befektetésének éves hozama 2.07%
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10 év alatt évi 2%-0s hozam 10 millié6 Ft 12,2 millié Ft-ra hizik fel , ez messze van a duplazodastol.
Lasd PFS befektetés kalkulatorat labjegyzetben.’
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Ez a term6fold értéknovekedés valosziniileg a jovoben is folytatodik, hiszen a birtok aprozodas
szabalyozas nélkiil vészesen zajlik tovabb, a jovoben pedig nem varhaté olyan koncentralt allami
kinalat, mint amilyen 2016-ban volt. A termdfold immar évtizedes tavlatban téretlen aremelkedésének
fobb okai az alabbiak:

a teriiletalapu timogatasok, (Allamkincstar gondozasaban)
a term06f6ld haszonbérbe adasabol szarmazo jovedelem adomentes,
a sokéves atlagot meghaladd termény arak, itt a gyiimolcsarak kiemelked6 arvaltozasat
korabban mar emlitettiik.
a rendkiviil kedvezé kamatkdrnyezet és forraskinalat a term6fold vasarlasdhoz, illetve a
bankok élénk agraraktivitisa, az MNB NHP Hajra vallalkoz6i programja is igénybe vehet6
mezOgazdasagi célil beruhazasokra, konkrétan:

= Uj beruhazasok megvalésitasara, iizleti céli ingatlan vasarlasara, épitésére,

bovitésére, atalakitasara vagy felujitasara

> https://pfspartners.hu/befektetes_kalkulator/



= Uj vagy hasznalt eszkozokre -kis- és nagyhaszongépjarmiivekre,
mezOgazdasagi gépekre, egyéb gépekre, berendezésekre, termeldeszkozokre -
pénziigyi lizing konstrukcioban

Kicsit vitatkoznank az OTP elemzdjével abban, hogy jelenleg a gazdasag minden szegmensét érintd
koronavirus-jarvany hatasa a term6fold-piacon egyeldre nem egyértelmil. Véleménylink szerint némi
aremelkedés tapasztalhat6 a foldpiacon a koronavirus felbukkanasanak ellenére. Mig ugyanis a vevok
altalanos elbizonytalanodasa és a hotelek, vendéglatohelyek felvevOpiacanak sziikiilése kisebb
keresletet feltételez, a mezdgazdasag varhato altalanos erdsddése élénkitheti a forgalmat, kiilondsen a
hazai termékek iranti fokozott kereslet. A gazdalkodok attitidje ugyanakkor hagyomanyosan hosszi
tava, igy nehéz a hirtelen megmutatkozd hatasokat mérlegelni. A term6fold-piacra meghatarozobb —
¢s a gazdalkodok szdmara varhatoan kedvezotlenebb feltételek miatt vélhetden Osszességében negativ
— hatasa a 2021-t6] életbe 1épé osztatlan kozos torvénynek® , valamint a 2022-2023-t6l 4j szabalyok
szerint induld EU-s tamogatasi ciklusnak lehet majd, amiben jogallamisagi feltételekhez is kotheti az
EU-s pénzekhez torténd hozzaférést. Ez azonban még tovabbi targyalasok téméja. Ennek a term6fold
arrobbanasnak az egyik oka, hogy formailag a 2013-as Foldforgalmi térvénnyel’ a magyar
kormany ugy probalta kizarni a kiilfoldieket a foldvasarlasbol, hogy elvileg nem zarta ki dket.
Ez azonban nem jott be, mert 2019-ben a Az Eurdpai Birdsag elmeszelte a magyar foldtorvényt.
® A magyar foldtorvény korlatozza a kiilfoldi befektet6k haszonélvezeti jogait, emiatt
Magyarorszag nem teljesitette a toke szabad mozgasanak elvébdl és a Chartdban biztositott
tulajdonhoz valo jogbdl eredd kotelezettségeit — kozolte az Eurdpai Unid Birdsaga.

2013-ban elfogadott magyar foldtérvény papiron lehetévé tette, hogy egy kiilfoldi személy foldet
vegyen Magyarorszagon, de olyan feltételekhez kototte, ami alapjan a gyakorlatban szinte lehetetlen
iigy egy kilfoldinek a magyarorszagi foldvasarlas. A torvény a kiilfoldi uniés allampolgarok
haszonélvezeti jogat is megsziintette.

A masodik ok az Eurdpai Unidé bokezi foldalapti mezdgazdasdgi tamogatasi rendszere, ami
onmagaban is szép hozamot termel évente.

Miel6tt ratérnénk a konkrét szamokra, nézziik, mire kell figyelni, ha valaki term6fold vasarlasra adja a
fejét? ®

Az els6, hogy a vasarlashoz komoly szakértelemre van sziikség, sokkal inkabb, mint egy
autovasarlasnal.

Kérdezziik meg az Onkormanyzati Féépitészt vagy Hatosagi osztalyt, hogy milyen dvezetben van az
adott termofold, le lehet-e egyaltalan keriteni. Kérdezzilk meg az illetékes Kormanyhivatal
Foldhivatali osztalyat, hogy engedélyezett-e term6foldon azt csinalni, amit szeretne rajta az adott
vasarlo.

A term6fold nagyon nagy kategoria, mas a legeld, a gylimolesds, a szanto elérhetd hozama és vételara
is, lehet egy jonak tlind befektetés nagy rafizetés, ha nem tudjuk, hogy az adott foldteriiletet minden
tavasszal belviz boritja, vagy tul szikes, vagy koves, igy gyakorlatilag termelésre nem, vagy alig
hasznalhato. Lehet, hogy egy csatorna elvagja a falutol a foldet, ezért bar latszolag kozel van, de a
csatorna miatt 20 kilométert kellene keriilni a bérbevevonek naponta, aki ezt nem fogja megtenni és a
tobbi hasonlé dolog, amit csak egy helyismerettel rendelkez6 szakember tudhat. Ezen informaciok
begyiijtésére mindenképpen ki kell menni a helyszinre megtekinteni azt a valésagban. Erre
hasznalhat6 technologia a Term6fold Centrumban adott, ahol GPS koordinatakkal meg tudjuk talalni
okostelefonon/tableten az adott foldet. Természetesen ebben az esetben is hasznaljuk a jozan esziinket,
mindenkinek az a legjobb foldteriilet, amit éppen arul. De ha talalunk korrekt szakembert, fizessiik
meg a szakértelmét. Az olyan cégeket, akik egyszerre arulnak példaul aranyat és terméfoldet is,
felejtsiik el. (Van egy par ilyen a neten.)

Egy erdonél példaul fontos a megkozelithetoség, a felvasarlok kozelsége, mikor lesz vagasérett az
erdd, hany kdbméter és milyen fa van benne jelenleg, stb. Egy gylimdlcsds esetén sem art, ha van arrol

® http://njt.hu/cgi_bin/njt_doc.cgi?docid=220655.386061

7 http://njt.hu/cgi_bin/njt_doc.cgi?docid=161522.386454

8 https://index.hu/gazdasag/2019/05/21/foldtorveny_europai_birosag/
? https://kiszamolo.hu/a-termofold-mint-befektetes/



fogalmunk, mikor kell majd ujratelepiteni az egészet, vagy hogy melyik eladhatobb, a zold vagy a
piros alma.

Nagyon fontos a méret, bérbe adni komoly gazdanak csak az egybefliggd, nagy parcellakat lehet, mert
egy mezOgazdasagi gép nem tud gazdasdgosan dolgozni apré parcellikon. Nem véletleniil sokkal
olcsobbak a szétszabdalt, kis foldteriiletek. Az igazi kezelhetd méret valahol 50 hektarnal kezdddik.
(Egy hektar 10.000 nm, 100 méterszer 100 méter.)

A tulajdonviszonyi is fontos szempont, nagyon sok fold kozos tulajdonban van és nagyjabol
lehetetlenség minden tulajdonossal megegyezni. Ezért mindig elére kérjik ki a tulajdonlapot és
alaposan vizsgaljuk meg, sok kellemetlenségtdl megszabadulhatunk. Szintén érdemes figyelni a
szolgalmi jogokra, a tulajdonos korara, mert 150 éves tulaj nem biztos hogy ¢l még...

Van-e bérlo jelenleg a foldteriileten? Ha igen, mennyit fizet? Milyen szerzddése van, meg tudunk-e
tdle szabadulni, ha nekiink elénytelen a jelenlegi szerz6dés? Fogunk-e bérlét talalni a f6ldre?

Milyen a f6ld mindsége, hany aranykoronas? Milyenek a domborzati viszonyok, a talaj szerkezete,
stb?

Szoval, nem konnyti a megfeleld teriiletet megtalalni.

Ezek utan nézziik meg, milyen megtériiléssel szamolhatunk, illetve mennyire redlisak az optimista
jovoképek?

A Kiszamolo.hu blog szerzdje szkeptikus azzal kapcsolatban, hogy valos félelem-e a kiilfoldiek
term6fold vasarlasa Magyarorszagon. Aki akart, eddig is tudott foldet venni (mindenki hallott mar az
ugynevezett zsebszerzodésekrol) és ha a kiszamold.hu szerzdje példaul német lenne, sokkal inkadbb
venne foldet ugyanezen az aron Franciaorszagban, mint Magyarorszagon. Ha pedig osztrak, inkadbb
gondolkodna Szlovakiaban vagy Csehorszagban, de ha mégis itt venne foldet, maximum a hatar
mellett egy 50 kilométeres savban.

A cseh term6foldpiacot 2011-ben nyitottak meg a kiilfoldiek eldtt és egyelére semmi érzékelhetd
aremelkedés nem tortént, pedig a tavolsagot tekintve sokkal kedvezébb foldrajzi helyzetben vannak a
nyugati gazdak szamara, mint Magyarorszag.

Ezen kitér$ utan nézziik a tényszamokat az OTP legfrissebb elemzéséb6l':

A legdragabb megye 2019-ben ismét Békés lett, 2,028 milli6 forintos hektararral, s még Tolna, Hajda-
Bihar, Gy6ér-Moson-Sopron, Fejér és Csongrad 1€pi at a masfél millids szintet. 2019-ben tovabbra is
harom megye atlagos hektarara maradt egymilli6 forint alatt: Nograd, Zala és Heves. A term6fold arak
orszagos szintli emelkedd iiteme b6 masfél évtizede toretlen. Az elmult egy évre szlikitve, a legjobban,
16%-kal Borsod-Abatj-Zemplén megyében nott az atlagos terméfold hektarar.

1% https://www.otpbank.hu/OTP_JZB/file/OTP_Termofold_Ertekterkep_2020.pdf
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Mivelési aganként kiilon is érdemes megvizsgalni az arak alakulasat. 2019-ben legnagyobb
mértékben, 7% koriil a kert-gyiimolesos €s szantoteriiletek dragultak. A gyep mivelési ag 6%-at a
sz016-, valamint az erdo-fasitott teriiletek 2—3%-o0s arndvekedése kovette (1d. kdvetkezd diagram).
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Ahogy azt tobbszor emlitettiik elemzésiinkben, a termofold évtizedes multra visszatekintve stabilan
noveli arat. A kovetkezd diagramon érdekességképpen a lakaspiaccal Osszevetve abrazoljuk, hogy
2010 ota hogyan valtozott a term6fold és a lakoingatlan atlagar hazankban.



Termdfold és lakdingatlan drindex (nominal, teljes arvaltozas,
2010 =100, forras: KSH / OTP Jelzalogbank)
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A diagrambol leolvashatd, hogy mig a term6fold a valsag évei alatt is folyamatosan novelte arat, a
lakaspiacon 2013- ban volt az armélypont, addig csokkenés, azdta viszont latvanyos dragulas
tapasztalhatd. Egy hektar, 2010-ben vasarolt term6fold dsszességében atlagosan bo két és félszeresére
novelte arat 2019-re. Ugyanezen id0 alatt egy atlaglakas valamivel tobb, mint felével dragult.

Nincs okunk feltételezni, hogy a kozeli jovOben megallna hazédnkban a termdfoldek ardnak
emelkedése, ami igy tovabbra is biztos befektetés maradhat.

Az aremelkedés ugyanakkor tovabbra is toretlen, az osztrak hatarhoz kozel mar 3-3,5 millidért cserél
gazdat a termofold hektarja. Ausztridban 60 ezer eurds (20 millid forintos) hektaronkénti arak sem
ritkak.

Az Eurostat egy 2016-o0s elemzése szerint'' atlagosan Hollandidban a legdragabb a fold — nem csoda,
tekintve a kis orszag hatalmas mezdgazdasagi teljesitményét és foldhianyat. 2016-ban 63 ezer eurodt
(19,5 milli6 forintot) kellett leszurkolnia egyetlen hektarért annak, aki itt akart szant6foldhoz jutni.
M¢égis a legmagasabb arat egy olasz régioban érte el ez az alapvetd termelGeszkdz: Liguria
tartomanyban atlagosan 108 ezer eurdt (33,5 millio forintot) ért egyetlen hektarnyi teriilet!
Romaniaban lehet a leggazdasagosabban szantohoz jutni, atlagosan minddssze 1958 eurdt (607 ezer
forintot) ért egy hektar 2016-ban. Regiondlis szinten viszont akadt ennél olcsobb térség is: Bulgaria
Yugozapaden nevii részében mar 1165 eurd (361 ezer forint) ellenében megvasarolhatdé volt a
term6fold. A rendelkezésre 4llo adatok szerint a legnagyobb folddragulast 2011. és 2016.
kozott Csehorszagban (az  arak  triplizodasa), Litvaniaban, Esztorszagban, Lettorszagban és
Magyarorszagon (az arak duplazodéasa) tapasztaltdk. Nalunk az allami foldarveréseknek volt
koszonheto ez a gyors folyamat.

" https://www.agrarszektor.hu/fold/elszalltak-a-termofoldarak-europaban-es-magyarorszagon.10322.html



Egy hektar szantofold atlagéara és az arak szorasa 1000 eurdban, 2016.

120
100

80

EU|

40 »

20 1011#

0 ”*".!...!._
4 & P E B £# 8 £ § 8 B B2 § B 2 @ g &8 £ B 8 =8
EEEEEEEEEEFEEREE R EEE D
B e £ 533" gLk g P IIECCDE
B gg s -

z 3 2 Ei
= N
=1 8]

Forras: Eurostat'?

2 https://www.agrarszektor.hu/fold/elszalltak-a-termofoldarak-europaban-es-magyarorszagon.10322.html
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