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Koézlemények

A Magyar Igazsagiigyi Szakértéi Kamara 2/2020. modszertani levele foldhaszonbérleti dij
megallapitasarol

A modszertani levél kidolgozasaban részt vettek:
A MISZK elnoksége altal 6sszehivott ot taga bizottsag:

Jager Janos, a bizottsag elnoke
term6fold- értékelési és termdfold-forgalmazasi igazsagiigyi szakértd
MISZK Agrargazdasagi Tagozat Elnok
Hausmann Aurél
termofold- értékelési és term6fold-forgalmazasi igazsagiigyi szakértd
Dr. Marosan Miklés PhD igazsagiigyi szakérto
egyetemi docens, c.egyetemi tanar
Dr. Mikus Gabor Gyula
termofold- értékelési és term6fold-forgalmazasi igazsagiigyi szakértd
Lechner Tudaskdzpont Tavérzékelés Foosztaly FOosztalyvezetd
Dr. Motika Dezs6 Zsolt igazsagiigyi szakérto

A bizottsag munkajaban tanacskozasi joggal meghivottként vett részt:

Dr. Sziics Istvan, az MTA doktora

l. A MODSZERTANI LEVEL TARGYA

Jelen modszertani levél rogziti a term6fold haszonbérleti dijanak megallapitdsa soran kdvetendd eljarast
¢s az alkalmazandé modszereket. Targyi témaban a Modszertani levél készitésének jelentdségét egyrészt
a haszonbérleti dij meghatarozéasara vonatkoz6 szakvélemények készitése iranti novekvd birdsagi és piaci
igény, masrészt a kalkulalt bérleti dij meghatarozasi modszerek, szamitasi metodikdk sokszinilisége adja
¢és igényli az egységes tartalmi és formai kdvetelmények kidolgozasat.

A mezo- és erddgazdasagi foldek forgalmardl szolo 2013. évi CXXII. térvénnyel Osszefiiggd egyes
rendelkezésekrol és atmeneti szabalyokrol szolo 2013. évi CCXIL torvény (tovabbiakban: Fétv.)
szabalyozasa fokozott jelentdséget ad a helyben szokasos piaci haszonbérleti dij meghatarozasanak.

A term6fold értékelés modszertanara az EVS (European Valuation Standards 2012, Seventh Edition)
Ertékelési Szabvanyokban tobbek kozott a S4.01.-S4.76. részekre GN7.37 (t6késités modszere) GN7.49
(piaci megkdzelités), valamint ezekkel harmonizalod egyetlen hazai hivatalos értékelési eldirdsokra az
54/1997.(VIIL.1.) FM rendelet a meghataroz6. Kiemelendd, hogy ,,Kizardlag a fold haszonbérleti dij
megallapitdsdra” vonatkozo hivatalos jogszabaly, vagy modszertan Magyarorszagon nincs, hanem a
modszer tekintetében a fold forgalmi értékelésére vonatkozo jogszabalyt kell alkalmazni.
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A term6£6ld hitelbiztositéki értéke meghatarozasanak modszertani elveirdl sz616 54/1997. (VIIL1.) FM
rendelet a forgalmi érték meghatarozasara épiil, a rendelet 1. szamu melléklete tartalmazza a piaci
osszehasonlito elvii értékelés, a 2. szam melléklet pedig a hozam elvii értékelés fontosabb modszertani
leirasat. A Modszertani levél készitésekor legfobb szempontként azt hataroztuk meg, hogy minden
igazsagligyl szakértd altal készitett ,,haszonbérleti dij megallapitasa” targya értékelés esetében egy
gyakorlatban is alkalmazhatd, hozzaférhetd kiinduldsi adatok felhasznalasaval, mind az
agrarszakemberek, mind az ingatlan értékbecsld szakemberek altal elfogadott szamitdsi modszerek
alkalmazasaval egységes metodika alapjan késziiljenek a szakvélemények.

II. A KIADAS INDOKOLASA

Hazank Orszaggylilése a Fétv. szabalyozdsaval lehetévé tette, hogy igazsagligyi szakértd
szakvéleményére alapozva egyes, a jogszabalyban foglalt feltételeknek megfeleld haszonbérleti
szerzddésekben szerepld haszonbérleti dij mértéke a szerz6dés idétartama alatt a helyben szokéasos piaci
haszonbérleti dijnak megfeleléen mddositasra keriiljon. Jelenlegi piaci koriilmények mellett a jogalkoto
altal biztositott lehetdséggel nagyszamu foldtulajdonos €1, és varhatéan a jovében ezen eljardsok szama
jelentésen novekedni fog. Az igazsagligyi szakértok eljarasanak segitése és egységesitése céljabol a
Magyar Igazsagiligyi Szakértéi Kamara Elnoksége sziikségesnek tartotta a modszertani levél
megalkotasat.

I1l. HATOKOR

Jelen modszertani levél alkalmazandé a Fétv. S0/A. § foglalt eljarasban és minden olyan, a polgari jog
hatdlya ald tartozé eljarasban, mely sordan az ingatlan-nyilvantartasban — a fold fekvésétdl (beltertilet,
kiilteriilet) fiiggetleniil — szanto, szAl6, gylimolcsos, kert, rét, legeld (gyep) és nadas mivelési agban
nyilvantartott ingatlan helyben szokasos piaci haszonbérleti dijanak megallapitasara keriil sor igazsagiigyi
szakertd bevonasaval. Az erdd és fasitott teriilet miivelési agak haszonbérleti dijanak megallapitasa kiilon

modszertani levélben keriil szabalyozasra tekintettel arra, hogy a jogalkotd részérél a bevezetéshez
sziikséges megalapozo jogszabaly jelen modszertani levél kidolgozasa idején eldkészités alatt all.

IV. MEGHATAROZASOK

IV.1. Fogalmak

A dokumentum nem alkalmaz 6néllé fogalom meghatarozast.
IV.2. Roviditések

A dokumentum nem alkalmaz roviditéseket.

V. BEVEZETES

V.1. A témakor hazai helyzete, a téma indokolasa
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Az agrargazdasagban hosszl tava tulajdonosi és termeldi kockézattal jar a termdfold foldbérleti dijanak
megallapitasa. Jelenleg Magyarorszagon kizarolagosan a termofoldfold haszonbérleti dij megallapitasara
vonatkoz6 hivatalos jogszabaly vagy igazsagiigyi szakértdi modszertani levél nincs. A foldhasznélat
feltételrendszerét a jogalkoto részletesen szabalyozta, a foldhaszonbérleti dij megallapitasat a piacra bizta.
Jogvita esetén igazsagiigyi szakértd igénybevételét irja eld.

VI. A MODSZERTANI LEVEL SZAKMAI RESZLETEZESE

V1.1. A foldhaszonbérlet meghatarozasanak alapelvei és modszere

V1.1.1. Modszertani levél szakmai alapelvei

A korabbi felvezetd tételek alapjan az alabbi mddszertani elvek megfogalmazasat tartjuk irdnyaddknak:

1. A terméfold haszonbérleti dij megallapitasa (jelen mdédszertani levél) hatokore az ingatlan-

nyilvantartasban szanto, rét, legelé (gyep), gyiimolcsos, sz6l6, kert, nadas miivelési agban
nyilvantartott mindségi osztalyba besorolt teriiletek.

2. A termo6fold haszonbérleti dij igazsagiigyi szakértoi megallapitasat s termé6fold-forgalmazas,
termoéfold-értékbecslés szakteriiletre bejegyzett igazsagiigyi szakérté végezhet.

3. Modszertanilag a helyszini szemle nem mell6zheto.

4. Az 6sszehasonlito adatok vonatkozasaban kovetni kell az ingatlan értékelési standardokat.

5. A felhasznalt jogtiszta adatok forrasat és tartalmat a szakvéleményben utolag ellendrizhet6
modon kozolni kell.

6. Az alkalmazott szamitasi modszert is ellendrizhet6 és reprodukalhato modon kell bemutatni.
7. Minden olyan esetben, ha barmilyen ok miatt a szakért6é szaktudasa arra nem terjed ki, be

kell vonni a tars kompetencia teriilet értékelésére jogosult igazsagiigyi tarsszakértot.
VI1.1.2. Az igazsagiigyi szakért6 helyszini szemléje

A mezdgazdasagi ingatlanok relevans értékmérd tulajdonsdgainak a meghatarozasahoz nem elhagyhat6 a
helyszini szemle. A helyszini szemlét ugy kell végrehajtanunk, hogy valamennyi, az értékelés
végrehajtasahoz sziikséges informdcionak birtokaba keriiljiink, és ezeket a megallapitasainkat gy
dokumentaljuk, hogy az barmilyen eljarasi szakaszban hitelt érdemlden aldtdmaszthato legyen.

Sziikséges a helyszini szemlérdl jegyzOkonyvet késziteni, amely tartalmazza a vizsgélt ingatlan azonositd
jeleit, a helyszini, szemle id6pontjat, a résztvevok neveit. Ezen a jegyzékonyvon kell rogziteniink
mindazokat a megallapitasokat, amelyeket értékmoddositd tényezdként figyelembe kell venniink az
értékelés soran.

A term6fold értékelése sok esetben a rajta talalhato tobb éves telepitmények, sz616, gyiimolcsos kultarak
értekelésével is kiegésziil. Ez sem szoritkozhat kizarolagosan egy kdzgazdasagi szempontl, darabszamon
alapulo értékelésre, hiszen sajnalatos modon az iiltetvények allapota széles skalan eltér az alkalmazott
agrotechnologidnak, novényvédelemnek, termdhelyi sajatossidgoknak megfeleléen. Ezeket a
paramétereket is rogziteniink kell a helyszini szemle soran.
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A helyszini szemlérdl foté dokumentaciot kell késziteniink, erre megfeleld digitalis fényképezdgéppel. A
fotd6 dokumentacio mindségi feltétele a késébbi teljes korti reprodukalhatosag. Célszerli olyan képeket
késziteni, amelyrdl azonosithatd, hogy a feladatban meghatarozott ingatlanrdl késziilt, illetve minden
olyan részrol kell képet késziteni, amelynek szerepe van az értékelésben, mint érték modositd jellemzo. A
kés6bbi beazonosithatésag érdekében célszerl egy a helyszini szemlére valo felkésziilés soran nyomtatott
helyszin vazlaton jeldlni az egyes fényképfelvételek készitési helyét is.

A helyszini szemlére koteles a szakért6 az érdekelt feleket el6zetesen idoben kiértesiteni. Ett6l csak abban
az esetben térhet el a Szakértd, ha a megbizasa ezt lehetové teszi. Tekintettel a termofold értékelés —
haszonbérleti dij meghatarozasa — specifikus tényezdire, melyek teljes korli megismerése csak a

helyszinen lehetséges, minden esetben sziikséges helyszini szemlét tartani.

A szakértének kotelez6 modon Ossze kell vetni az ingatlan-nyilvantartasi allapotot a helyszinen
tapasztaltakkal. Kiilon értékelni kell az eltéréseket az ingatlanon.

V1.1.3. Szakvéleményeket megalapozé adatok:
A felhasznalt adatforrasok egyértelmii hivatkozasa kotelezd kovetelmény.

V1.1.3.1. Kotelez6 adattartalmak

o A megbizas vagy végzés azonosito adatai

. A kozremiik6do szakértdk neve, azonositd szdma, kompetencia teriilete, gyakorlati tapasztalata

" Ingatlan-nyilvantartas adatai

. A vizsgalt és hivatkozott term6fold ingatlanok adatai

o Az értékelt term6fold ingatlan és az Osszehasonlitd adatok teriileteinek térbeli fekvését atnézeti

térképen kell bemutatni.

. Mellékletben:

Tulajdoni lap

Foldhivatali térképmasolat

MePAR térkép

Szamitasokat megalapozé és beazonosithaté adatok
Fényképek

o O O O O

V1.1.4. Felhasznalt alapadatok ismertetése
Ingatlan-nyilvantartas

Az ingatlan-nyilvantartasrol szoldé 1997. évi CXLI. torvény végrehajtasardl szo616 109/1999. (XII. 29.)
FVM rendelet (tovdbbiakban: Inytv.vhr.) szabalyozza az ingatlan-nyilvantartdsban nyilvantartott
adatokat. Alapvetéen sziikséges a Tulajdoni lap és a Foldhivatali térképmasolat beszerzése, mely a
szamitasok kiindulasi alap dokumentumai. Az ingatlanok értékét és az azt befolyasold tényezonek egy
jelentOs részét, az ugynevezett kataszteri - ingatlan-nyilvantartasi - adatok tartalmazzak. A mértékado
kataszteri adatokat (nagysag, aranykorona érték, teriilet formaja stb.) az ingatlanokrol vezetett hatosagi
nyilvantartas tartalmazza.
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Az ingatlanok 6sszehasonlitasa szempontjabdl a tulajdoni lap tartalmazza a legfontosabb adatokat, amely
harom részbdl all:

I. Rész tartalmazza az ingatlanra vonatkoz¢ altalaban szamszertsithetd vagy kodolt adatokat.
II. Részre jegyzik be a tulajdonjogra vonatkozo6 adatokat,
III. Rész tartalmazza az ingatlant terhel6 jogilag jelentds tényeket €s az ingatlanra vonatkoz6 jogokat.

Tulajdoni lap I-11-111 rész

Az adott konkrét foldteriilet értékének megallapitdsa szempontjabdl a tulajdoni lap 1. részén nyilvantartott
legfontosabb adat a telepiilés neve, helyrajzi szdma, a teriilet nagysaga, muivelési 4ga, mindségi osztalya,
a kataszteri tiszta jovedelme alrészletenként, aranykorona értékben kifejezve. A tulajdoni lap II. részén a
tulajdonosok neve fobb adatai és tulajdoni hanyadok talalhatoak. A tulajdoni lap Ill. részén tartjak
nyilvan az term6fold ingatlannal kapcsolatos tényeket, jogokat, kotelezettségeket valamint a széljegyet is
— lasd Inytv.Vhr. 4.§ (1) bekezdése. A tulajdoni lap III. részében talalhatoak azok a kiillonb6z6 terhelések,
bejegyzések, korlatozasok, amelyek a haszonbérleti dij megallapitasakor értékmodositd tényezdként
figyelembe veenddek.

Ertékelt teriilet

Az értekelt teriilet meghatarozasdt a Megbizasnak, illetve a Kirendelo végzésnek egyértelmiien
tartalmaznia kell. Az értékelés vonatkozhat az ingatlan teljes teriiletére, egy, vagy tobb alrészletére, vagy
ezek azaz az ingatlan tulajdoni hanyadara. Az értékelendd tulajdoni hanyad - amennyiben ettdl eltéréen
nem szerepel a Megbizasban, illetve a Kirendeld végzésben - 1/1 tulajdoni részre vonatkozik. Term6fold
esetében az ingatlan helyrajzi szam szerinti Tulajdoni lapon szerepld adatai €s az értékelés targyat képezd
tulajdoni hdnyad alapjan kell az értékelést elkésziteni.

Ingatlan-nyilvantartasi térkép

Az ingatlan-nyilvantartasnak részét képezi az ingatlan-nyilvantartasi térkép is, mely adott foldteriilet
értékének meghatarozasanal szamos, a térképi abrazoldsban megjelend informaciot tartalmaz.

Mezogazdasagi Parcella Azonositdo Rendszerben nyilvantartott informaciok

Egy mezdgazdasagi ingatlan elhelyezkedésére, tényleges hasznositdsara vonatkozoan a helyszini szemlét
megel6zéen a Mezdgazdasagi Parcella Azonositdé Rendszerbdl tudunk tajékozodni. A Mezdgazdasagi
Parcella Azonosit6 Rendszer (MePAR) az agrartdimogatasok eljarasainak kizardlagos orszagos
foldteriilet-azonositoé rendszere. Kizardélagos abban az értelemben, hogy a foldteriilethez kapcsolodo
részben, vagy egészben eurdpai unidos tamogatasok igénylése soran csak ennek az azonositasi
rendszernek az adatait lehet hasznilni. Az ilyen jellegli tamogatasok igénylésekor semmiféle mas
nyilvantartas (pl. az ingatlan-nyilvantartas) adatait a MePAR adataival szemben nem lehet figyelembe
venni, legyenek azok a mezdgazdasagi tablak elhelyezkedésére, azonositdé szdmara, vagy éppen a tabla
terliletére vonatkoz6 adatok. A MePAR azonositasi egységei a fizikai blokkok, amelyek iddben relativ
allando természetes hatdrokkal rendelkeznek ¢€s altalaban tobb mezdgazdasagi tablat (és igy ingatlant) is
magukba foglalnak. A MePAR rendkiviil sok mezdgazdasagi miivelés vagy tamogatasi szempontbol
fontos nyilvantartast integral. Ezeket az értékelés sordn is figyelembe veendd informaciokat a MePAR
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publikus térképi feliiletén a MePAR Bongészén (https://www.mepar.hu\) tudjuk elérni. Ezen a térképi
feliileten a megye, telepiilés, helyrajzi szam megadéasaval a térkép a keresett ingatlanra pozicional ¢€s
annak elhelyezkedését egy kereszttel jeloli. Az abrazolas térképi hattere a legfrissebb 1égi fényképezésbil
szarmazo6 ortofoto (térképhelyes 1égi felvétel). Ez az ortofoto lehetdséget ad arra, hogy a helyszini szemlét
megeldzden tajékozodjunk a teriiletiink tényleges hasznositasi modjarol, megkdzelithetoségérol.

A térképi feliilet bal oldalan elérhetd a foldrészletet magaba foglalo MePAR fizikai blokk legfontosabb
adatai, azonositdja, timogathato teriilete, Natura 2000 érintettsége, Nitrat érzékenysége.

A MePAR Bongészd segitségével tavolsag és teriiletmérések is elvégezhetdek.
V1.1.5. Egyéb térképi informaciok

Az értékelendd teriiletlinket a helyszini szemlét megel6zden a Google felvételein is ellendrizhetjiik. Erre
alkalmas az ingyenesen letdlthetd Google Earth alkalmazas. Itt a MePAR Bongészon méar beazonositott
terliletet kell megkeresniink a térkép mozgatasaval. Itt lehetdséglink van a teriiletrél kordbban késziilt
felvételek tanulméanyozasara. Ezeknek az informacidknak az Osszegyiijtése mindenképpen sziikséges a
helyszini szemle megtervezéséhez, abban is segithet, hogy elére fel tudunk késziilni abban a
vonatkozasban, hogy mely értékmodositd tényezok felvételére kell kiemelt figyelmet forditanunk a
helyszini szemlén. Nagyobb kiterjedésii, komplex teriiletek esetében azt is elére megtervezhetjiik, hogy az
ingatlan  mely részeit kell feltétleniil érinteniink a  helyszini szemle sordn. A
(http://map.fomi.hu/copernicus/) oldalon talalhato térképi bongészd feliilet tobb hasznos alaptérkép
mellett tartalmazza a teljes orszag teriiletét negyedéves gyakorisaggal abrazolo Sentinel 2
irfelvételekbdl készitett mozaikot. Ezek az Eurdpai Unid altal finanszirozott Copernikus program
keretében készitett és ingyenesen felhaszndlhato multispectralis Urfelvételek. Az RGB opciéo egy
hamisszines megjelenitést ad, ahol a vegetaciot altalaban a piros és sarga szinek intenzitasa jelzi, a talajt
pedig a zold és kék szinek. Ez a negyedéves gyakorisagu idésor segit a mezdgazdasagi ingatlanok
tényleges hasznositasanak ellendrzésében, illetve egy tovabbi rétege a gyakorta belvizes teriiletek
azonositasaban.

V1.2. Haszonbérleti dij meghatarozas modszere, szamitasi metodika

Kizardlag a termé6fold haszonbérleti dij megallapitasara vonatkozoé hivatalos jogszabaly, vagy
modszertan Magyarorszagon nincs, hanem a modszer tekintetében a fold forgalmi értékelésére
vonatkozo jogszabalyt kell alkalmazni.

A haszonbérleti dij meghatarozasi modszere az ingatlan értékbecslés alapelveinek figyelembe
vételével, az ingatlan értékelések soran alkalmazott szamitasi modszerek specifikus adapticidja altal
keriilt kidolgozéasra.

A haszonbérleti dij meghatdrozdsanal a Fétv. keretei kozott, a helyben szokasos piaci haszonbérleti dij
értekének meghatarozasara a piaci Osszehasonlitd adatok modszerét alkalmazzuk, mint f6 értékelési
modszert.
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V1.2.1.A termé6fold haszonbérleti dij szamitasi médszerek ismertetése
Az ingatlan értékelések modszertani szempontbdl harom {6 csoportba sorolhatok:

- piaci 0sszehasonlité modszer
- hozamszamitason alapulé modszer
- koltségszamitason alapulé modszer

Az ingatlan értékelési szakma alkalmazza még a felépitmény nélkiili telek értékelésénél a
maradvanyelvii értékelést, mely Iényegében egy elképzelt beruhazas altal elérheté hozamszamitas, mely
soran a futamiddé végén levonjuk a felmeriildé 0sszes koltséget és elvart nyereséget, majd az igy kapott
maradvanyértéket tekintjlik a telekingatlan értékének.

A termofoldek értékelése esetében az értékbecslések soran a felsorolt modszerek koziil a piaci
osszehasonlité, valamint a hozamszamitason alapulé értékelési modszereket alkalmazzak az értékeldk.
Altaldban a piaci dsszehasonlité modszert fogadjak el, a hozamszamitason alapulé médszert ellenérzd
modszerként alkalmazzak.

A haszonbérleti dij meghatarozasanak alapmodszere a piaci 6sszehasonlit6 modszer, melynek keretében
konkrét piaci haszonbérleti dijak képezik az 6sszehasonlitas alapjaul szolgald adatbazist. A haszonbérleti
dij meghatarozasanal alkalmazhato ellen6érzé modszer az adott terméfold piaci értékébol tokésitési
kamatlab alapjan visszaszamolt haszonbérleti dij. Ez utobbi modszer a termdfold értékének
meghatarozasanal piaci 0sszehasonlitdé modszert, majd a hozamszamitasok soran alkalmazott tokésitési
kamatlébat alkalmaz.

Az ismertetett ellenérz6 moddszer szakmai korokben is szdmos vitatott ponttal rendelkezik. Maga a
metodika is rendkiviil leegyszertisitett, az ingatlan értékbecsléseknél direkt tOkésités elnevezéssel ismert
képletbdl visszaszamolva hatarozza meg a haszonbérleti dijat. Az ingatlan piaci forgalmi értéke —
melybdl ez a szamitas kiindul — pontosan meghatarozhatd, viszont a tOkeésitési kamatlab értékének
meghatdrozdsa mar nem egyértelmii (az alapkamatlab, a kiillonb6z6 bankok altal finanszirozott hitelek
kamatlaba jelentdsen eltérhet). A kamatlab kismértékli valtozasa is mar jelentds eltérést eredményez a
haszonbérleti dij tekintetében.

Tovabbi problémat jelent, hogy a piaci érték valtozdsa esetén eltérd mértékli haszonbérleti dijvaltozast
tapasztalhatd, tehat a képlet nem minden esetre érvényes.

Mindezek miatt — tovabba mivel az ellenérzé (masodik) médszert jogszabaly nem irja el6 — a
haszonbérleti dij meghatarozasakor nem tartjuk sziikségesnek az ellenérzo modszer hasznalatat.

A piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapulé haszonbérleti dij meghatirozas a mar realizalt
haszonbérleti szerzddések és/vagy haszonbérletre felajanlott ingatlanok haszonbérleti dijainak a konkrét
vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé modszeren beliil két értékelési modozat ismert:
egyrészt a csoportos, masrészt a paros 6sszehasonlito modszer. A csoportos osszehasonlito modszer
Iényege, hogy a kivalasztott 0sszehasonlitd adatokbdl egy egyszerli atlagszamitassal fajlagos atlagérat
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képeziink, majd ezt a fajlagos értéket korrigaljuk az értékelt ingatlan tulajdonsdgainak megfeleléen
kiilonboz6 értékmodosito tényezokkel.

A paros osszehasonlito modszer 1ényege, hogy a kivalasztott 0sszehasonlité adatokat kiilon-kiilon
korrigaljuk az értékelt ingatlan tulajdonsdgainak megfelelden kiilonbozd értékmodositd tényezokkel,
majd az igy meghatarozott fajlagos értékeket atlagoljuk. Adott esetben sulyozott atlagszamitast is
alkalmazhatunk, amennyiben az osszehasonlitasra hasznalt adatok nem egyenértékiiek. A haszonbérleti
dij meghatarozasakor a paros oOsszehasonlito moddszert kell alkalmazni, mivel ez minden
tekintetben pontosabb értékmeghatarozast tesz lehetévé, mint a csoportos dsszehasonlité modszer.

V1.2.2. Kiindulasi, felhasznalt alapadatok

Alapvetéen sziikséges a Tulajdoni lap és a Foldhivatali térképmasolat beszerzése, mely a szamitasok
kiindulasi alapdokumentumai. Tekintettel a term6fold értékelés — haszonbérleti dij meghatdrozésa —
specifikus tényezdire, melyek teljes korii megismerése csak a helyszinen lehetséges, minden esetben
sziikséges helyszini szemlét tartani.

A piaci Osszehasonlitd modszernél az Gsszehasonlité adathalmaz Osszetétele, mindsége (részletessége,
beazonosithatosaga, stb.) dontd hatast az értékbecslés szakmai, mindségi szinvonaldra. A haszonbérleti
dij meghatarozasokhoz kizarolag beazonosithatd, kontrolldlhatd forrasbol lehivott, helyrajzi szammal
rendelkezd 6sszehasonlitod adatokat kell hasznélni, melyek adott esetben lekérdezhetdek.

Mivel a term6fold gytijtéfogalméba tobb miivelési ag tartozik (szantd, szOlo, rét, legeld, stb.) az
értékeléseknél azonos miivelési agu Osszehasonlitd adatokat hasznalunk. Esetenként az értékelendd
ingatlan tobb mivelési agbol tevodik Ossze, melyek eltérd érteket képviselnek. Ezen esetekben
meérlegeljiik, hogy az ingatlan értékét mely miivelési ag, vagy agak determindljdk, ennek megfelelden
valasztjuk ki az értékeléshez az adatbazist. F6 alapelv, hogy pl. szantdt szantdval, rétet réttel, stb.
hasonlitsunk.

Amennyiben tobb miivelési agbol tevodik ugyan ossze az ingatlan, de a f6 mitvelési agon Kkiviil csak
volumenében Kismértéki (max. 15% mértékii) mas miivelési aga része van, akkor a f6 miivelési
agnak megfeleld dsszehasonlito adatokat hasznalva ,,eltéro miivelési ag” korrekciot alkalmazzunk
az értékelés soran. Nagyobb eltérés esetén masodik 6sszehasonlité alaphalmazt allitsunk 6ssze, mely
a masik miivelési agnak megfelelo osszetételi.

Az Osszehasonlito adathalmazt elsésorban az értékelt ingatlan kornyezetébdl, valamint a kdrnyezd
telepiilések teriiletérdl kell kigytjteni. Torekedni kell az azonos kozigazgatasi és természeti (talajtani,
vizrajzi) korzetbe es6 adatok haszndlatéra.

Javasoljuk, hogy a felhasznalt dsszehasonlito adatok az értékelés fordulonapjan érvényben lévo,
illetve azt maximum 2 évvel megel6zoen meghirdetett/megkotott a kormanyzati weblapon szereplo,
helyrajzi szam alapjan beazonosithaté, hivatalos hirdetmények koziil keriiljenek kivalasztasra.

Az itt szereplé meghirdetett haszonbérleti arakat a ,,helyben szokésos” piaci arszinten képzik, figyelembe
véve a helyi adottsagokat. A hirdetmények kotott arakat tartalmaznak, alku kizarasaval.
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A hirdetmények kivonatos adatokat tartalmaznak, melyeket teljessé tehetiink az adott hrsz. alapjan az
illetékes Foldhivatal weblapjardl lehivott Tulajdoni lap fejrésszel, melyen a teriilet, mindségi osztaly,
aranykorona érték szerepel. A piaci Osszehasonlitdé adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell
elvégezni, amelynek a foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld és az abban szerepld
ingatlanok tipusa azonos az értékelt ingatlannal.

Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentdsen eltérd, szélsOséges értékli Osszehasonlité adatokat a
vizsgalat soran, figyelmen kiviil kell hagyni. Az alaphalmazbdl kivalasztott a helyi viszonyokat leginkabb
tiikr6z6 relevans alapadatok szolgaltatjak a haszonbérleti dij meghatarozas alapjat.

A kivalasztott 6sszehasonlito adatok fajlagos értékének szorasa lehetdség szerint ne 1épje tul a 30%-ot. A
szdmitasokhoz minimalisan 3 db, de lehetdség szerint 5 db dsszehasonlité adatot hasznaljunk fel.

V1.2.3. A haszonbérleti dij szamitasa

A Kkivalasztott 6sszehasonlité adatok felhasznalasaval, paros 6sszehasonlit6 médszer alkalmazasaval
hatarozzuk meg az adott ingatlan haszonbérleti dijat.

A szamitasokhoz célszerli excel tdblazatot hasznalni, amely tartalmazza az értékelt ingatlan alapadatait
(telepiilés, teriileti besorolds, miivelési ag, teriilet, mindségi osztaly, aranykorona érték, tulajdoni hanyad)
¢s lehetdleg ennek megfelelden az 6sszehasonlitd adatok alapadatait is kiegészitve az adat keletkezésének
idépontjaval.

A kovetkezd 1épésben az Gsszehasonlitd adatokat egyesével hasonlitjuk 0ssze az értékelt ingatlannal. Az
eltéré tulajdonsagok az Osszehasonlitdo adat értékét +/- korrekcidokkal modositjak, javasoljuk az jobb
atlathatosag érdekében az 5%-0s Korrekcios 1épesdk alkalmazasat.

A term6foldek haszonbérleti dij meghatarozasa esetében javasolt relevans értékmodositd Korrekcios
tényezok:

id6korrekcio;

fekvés, elhelyezkedés;

tertilet mérete, alakja, formadja;

mindségi osztaly / fajlagos aranykorona érték;

vizrendezés, melioracio, 6nt6zés;

eltéré miivelési ag;

alternativ hasznosithatdsag, stb.

A sziikséges korrekciokat a leirtaknak megfelelden minden 6sszehasonlité adat vonatkozasdban végezziik
el.

Az id6korrekcional a term6fold arak, haszonbérleti dijak emelkedési tendenciajat kell figyelembe venni, a
régebbi keltezésli adatokat emiatt korrigdlni kell. A teriilet mérete esetében két ellentétes tényezd hatasa
érvényesiil: egyrészt a kisebb teriiletek potencidlis vevOkore/haszonbérldi kore szélesebb, mint a
nagyméretll, esetenként tobb tizmillids/szazmilliés Ft értékli ingatlanok esetében, masrészt a nagyobb
méretli tablan viszont kedvezdbb hatékonysdgi mezdgazdasagi termelés valosithatd meg. Az
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értékbecslonek az adott ingatlan vonatkozasaban a gazdasadgi kornyezetet figyelembe véve kell
mérlegelnie.

Az aranykorona érték tekintetében a fajlagos aranykorona értékek valtozdsa nem minden esetben jelent
azonos mértékii haszonbérleti dijvaltozast, a korrekcioknal az 6vatos becslés elvét kell alkalmazni.

Szamitasaink soran torekedni kell az Osszegzett korrekcio tekintetében a 30% alatti korrekcios
értékre. A jelentosebb — 30% feletti — korrekciokat szovegesen is meg kell indokolni. Torekedni
kell, hogy a végso szamsor szorasa 20% alatti legyen.

Nagyobb szords, nagyobb 0Osszegzett korrekcid esetén megfontolandd 1Uj Osszehasonlitdé adatokat
valogatni, mivel vélhetéen nem tiikr6zik megfelelden az értékelt ingatlan tulajdonsagait. A szdmitasokat
kovetden a korrigalt 6sszehasonlitd adatokat atlagoljuk, mely atlag jelenti az adott ingatlan haszonbérleti
dijat. A megbizasnak megfelelden Osszegszeriien, vagy fajlagos értéken adjuk meg az ingatlan ,.helyben
szokésos” haszonbérleti dijat.

A piaci haszonbérleti dij javasolt mértékegysége: Ft/hektar/év.
V1.3. Specialis foldbérleti esetek

A termOfold haszonbérlet meghatarozasa tobbségében kiilteriileti, mezdgazdasagi Gvezetben fekvd
term6foldekre - szanto, rét, legelé (gyep), — teriiletekre torténik. Ugyanakkor a term6f6ld fogalmi korébe
esik a sz6l6, gylimdlesos, kert, nadas €s fasitott teriilet is. Ezen teriiletek esetében a miivelési agnak
megfelelden specialis haszonbérleti dijszamitast kell alkalmazni.

Alapelv, hogy a termdfold miivelési dga ingatlanonként legalabb 50% teriiletlefedettséget biztositson.
Ellenkez6 esetben ingatlan értékbecslés szakteriiletre kijelolt igazsagligyi szakértd jogosult eljarni és neki
kell bevonni a termdfold értékbecslot.

V1.3.1. Ultetvények bérlete

Az iiltetvényes ingatlanok értékelésekor elsdként az adott foldteriilet mindségi osztalyanak megfeleléen
a kornyez6 telepitvény nélkiili foldtertiletek (jellemzden szant6 teriiletek) fajlagos haszonbérleti dijat kell
meghatdrozni a kordbban részletesen leirt piaci Osszehasonlitdé adatok péaros elemzésén alapuld
modszerrel.

Ezt kovetden az eltéré miivelési 4g miatt korrekcios szorzot kell alkalmazni a Kozponti Statisztikai
Hivatal altal kdzzétett éves adatsor szerint, mely az egyes miivelési agak fajlagos haszonbérleti dijait
tartalmazza (szantd, gyep, sz010, gyiimdlcs, erdd). Végiil az igy kapott fajlagos haszonbérleti dij alapjan a
telepitvény életkordnak, mindségének, kulturallapotdnak és mdas relevans korrekcios tényezdk
alkalmazaséval tudjuk a helyben szokdsos haszonbérleti dijat meghatarozni.

V1.3.2. Felépitménnyel rendelkez6 teriiletek bérlete

A felépitményes ingatlanok esetében az dvezeti besorolasnak, a felépitmény nagysaganak, funkcidjanak,
piaci értékének meérlegelésével kell meghatarozni, hogy az adott ingatlan terméfold, vagy épitmény
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jellege az elsddleges érték meghatarozd tényezd. Amennyiben a term6fold jelleg a dominans, akkor a
rajta 1évo felépitményt korrekcids tényezoként vessziik figyelembe. Amennyiben a felépitmény jelleg a
dominans, akkor ingatlan értékbecslés szakteriiletre kijelolt igazsagiligyi szakértonek kell a haszonbérleti
dij meghatarozast elkészitenie.

VIl. JAVASLAT A MODSZERTANI LEVEL ALKALMAZASAHOZ
VI11.1. Az alkalmazasok feltételei a hazai gyakorlatban

Az alkalmazas alapelve, hogy a foldhaszonbérleti dij igazsagiigyi szakértéi meghatarozasa megalapozo
jellegii kell, hogy legyen. Ez azt jelenti, hogy a kdvetkez6 dijmodositasok megallapitasanal figyelembe
lehessen venni és indokolt esetben kdvetheté moddon korrigalni lehessen. Ez igy Osszhangban van az
értékelési standardokkal. Az alapelviink megkoveteli, hogy az 6sszehasonlité adatok beazonosithatok és
korrekcids tényezok egyértelmiiek legyenek. A termdfold haszonbérleti dij megallapitasandl a term6fold
forgalmi érték megallapitasanal kevesebb korrekcids tényezok is elegenddnek tartunk.

VI11.1.1. Igazsagiigyi szakérto

A szakértonek rendelkeznie kell a termdfold-értékbecslés igazsagiigyl szakértdi szakteriileten
jogosultsaggal és a sziikebb teriileten gyakorlattal.

V11.2. A médszertani levél hasznalatat tamogato adatbazisok

A mobdszertani levél elkészitése soran Osszegylijtott szakmai anyagok, nemzetkdzi kitekintés,
kozgazdasagi modszerek attekintése és tovabbi foldhaszonbérleti dij megallapitasat segitd anyagok a
Magyar Igazsagiigyi Szakértdi Kamara honlapjan a https://miszk.hu/index.php/szakmai-tagozatok/4-
mezo-erdogazdalkodas cimen a modszertani levél kozzététele utan elérhetok.

VIIIl. Médszertani levél feliilvizsgalatanak terve
A modszertani levél a az igazsagiigyi szakértokrol szold 2016. évi XXIX. tovény, 91.§ (1) bekezdésben
rogzitettek szerinti modon, a korményzati portalon torténd kézzététel napjan 1ép hatdlyba. A modszertani

levél feliilvizsgalatanak legkésobbi idopontja 2021. december 31.

A Modszertani Levél feliilvizsgalat hidnydban nem vesziti érvényét.
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