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Hasznalt foldterilet, ezer hektar

—

Teriileti egység Szanté |Gyiimolcsos | Szolo Gyep Erdo

Kozép-Magyarorszag| 262,5 8,2 4,6 56,5 143,3
Ko6zép-Dunantil 402,8 4,4 6,6 66,8 171,7
Nyugat-Dunantil 465,9 5,7 3.0 49,1 205,3
Dél-Dunantul 597 6,2 10,7 52,7 258,7
Eszak-Magyarorszag| 378,7 11,9 13,5 98,2 347,8
Eszak-Alfold 816,8 30 1,1 183,2 160,3
Dél-Alfold 906,8 11,8 23,5 183,2 180,1
Orszag 0sszesen 3830,5 78,2 63,5 689,7 1467,2

2020.09.07.




KSH Bérelt foldterilet, ezer hektar 2016

—

Teriileti egység Sednto Gyep
Kozep-Magyarorszag 109,2 18,1
Ko6zeép-Dunantul 255,4 31,4
Nyugat-Dunantul 297,8 21,3
Dél-Dunantul 388,8 20,1
Eszak-Magyarorszag 240,5 41,8
Eszak-Alfold 374,6 94,7
Dél-Alfold 449,8 63,5
Orszag Osszesen 2116,1 290,9

2020. 09. 23.
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Forras: W.Winkler: The lawlandlord and tenant in thememberstates of the European
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Idétartam

Meghosszabbitas

Min. idészak: 12 év (farm) ill. 6 év (parcella)

Meghosszabbitas a birésag részérol: 6 év
(farm és parcella)

Belgium Min. id8szak: 9 év Ismétlddé megujitas idészaka: 9 év
Luxemburg Min.:9 év (farm), ill. foldparcella Csak hallgatélagos szerzédés meghossszabitas a
évente foldtulajdonos megsziintetheti a szerzédést a min. idészak
vagy minden kovetkezé idészak utan
Franciaorszag Min.:9 év Ismétl6d6 idészak meghjitasa: 9 év
Spanyolorszag Min.:6 év Els6 megijitas 6 év, kovetkezé megujitaisok koveté 4
megujitas 15 éve, dsszesen 21 év utan a foldtulajdonos
megsziintetheti a szerzédést
Portugalia Az un.nem autoném farmerek esetén min.: 6 év Egyszer 3 éves megujitas
Az un. autondém farmerek esetén Gsszesen min.:1-9 | Tobb egymast kovetd megjitas lejarta utan a foldtulajdonos
év (autonom farmerek), ill. 6 év (nem autonom | komoly indokai bizonyitasaval a szerz6dést megsziintetheti.
farmerek)
Olaszorszag Min.:15 év( a hegyes régidban 6 év) A foldtulajdonos megsziintetheti a szerz6dést
Gorogorszag Min.:4 év A foldtulajdonos megsziintetheti a szerzodést
Németorszag A  felek  megallapodhatnak a  szerzodés [ Ha farmok bérleténél még nem telt el 18 év és foldrészek

meghatarozott és meghatarozatlan idétartamaban

részleténél 12 ¢év, akkor a mezOgazdasagi birdsag
meghosszabbithat

Nagy-Britannia
Anglia

Periodikus bérletnél és meghatarozott idGtartamua
bérletnél - min.: 1 év

A Dbirésagnak helyben Kkell hagynia a bérletnek a
foldtulajdonos oldalardl torténé meg sziintetését, ha a bérleti
idészak meghaladta a 2 évet.

A felek kikothetik a farmernak a védelmét a bérletre
vonatkozoan, ha az id6tartam 2 és 5 év kozottinek a
foldtulajdonos oldalardl torténé megsziintetéseker.

Skocia Periodikus bérlet és meghatarozott id6tartamu | A birdsagnak helyben kell hagynia a bérlet megsziintetését a
bérlet foldtulajdonos részérél

Irorszag Periodikus bérlet és meghatarozott
id6tartamu bérlet

Dénia Max.15 év (farmok), ill. 10 év (foldparcellak)
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Termofold ingatlan értekelése

A fold mint a tranzakciok targya, kiilonleges arucikknek
tekintend6, a kovetkezo jellegzetes tulajdonsagai miatt:

a hely kotottsége,

mennyisége korlatozott,

hasznalati ideje korlatlan,

a fold minden mukodés alapja,

értékét nem vesziti el (nincs értékcsokkenési leiras),
nem lehet exportalni, importalni,

nem lehet megsemmisiteni,

gyakran érzelmi k6tédés targya (,apaink foldje”),

nem oregedik, nem valik divatjamultta, nem romlékony.

2020. 09. 23.



Termobkepesség korlatai
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A jogszabaly

A piaci haszonbérleti dij megallapitasat
Foldforgalmi Torvény keretei kozott a helyben
szokasos piaci haszonbérleti dijat a MFTV.50/A. §
(1) bekezdésben foglaltak szerint kell végezni.

A szakértd6i feladatot a 2013. évi CCXII. Torvény a
mez06- és erd6gazdasagi foldek forgalmardl szolo 2013.
évi CXXII. torvénnyel 0sszetiiggo egyes
rendelkezésekrdl és atmeneti szabalyokroél 5o/A § 1-6
bekezdése szabalyozza.
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Normaszoveg

50/A. § = (1) A legaldbb 10 éves idGtartamu haszonbérleti szerz6dés
esetében a szerzodd felek bdrmelyike az e §-ban foglaltak szerint a
szerzédéskotést koveto év elteltével - ha a haszonbérleti szerz6dés
idStartama meghosszagbltas folytdn éri el a 10 éves idGtartamot, a
meghosszabbitds id6pontjdtol szdmitott 5 év elteltével -, majd az elsé
kezdeményezést kovetéen 5 évente kezdeményezheti a haszonbérleti
szerz6dés modositdsdt a haszonbérleti dijnak a kezdeményezéskor
irdnyado helyben szokdsos piaci haszonbérleti dijra valé
mddositdsa érdekében, felteve hogy a haszonbérleti szerzdés
id6tartamdbdl legaldbb még 5 év van hdtra.

(2) A kezdeményezésben a piaci haszonbérleti dij mértékét igazsdgiigyi
szakértbi vélemény alapjdn kell megdllapitani. A haszonberl%tl
szerz6dés modositdsdra irdnyuld kezdeményezéshez csatolni kell az
igazsdgligyi szakértbi vélemeényt.

2020. 09. 23.
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A modszertani levél elokészitésének fazisai

2018-2020

2018 2020

Szakmai konzultacio Egyeztetés IgazségugYI

igazsagligyi szakértokkel Minisztériummal

A l\;li Fé.lcliﬁnlg nyilv.énos Egyeztetés

. .<ma1 <.on er,eriaa. Agrarminisztériummal

3 érintett igazsagugyi tagozat ey

szakmai allasfoglalasa MISZK E1’n01<seg
jovahagyasa

2019 : > e ;

Szakmai konzultacié két Tamogato agl"arlplnlszterl

helyszinen nyilatkozat kiadasa

Egyeztetés megkezdése
Agrarminisztériummal

2020. 09. 23.



Magyar lgazsagugyi Szakért6i Kamara

2/2020 Modszertani levele

A foldhaszonbérleti dij megallapitasaral

2020. 09. 23.



A modszertani levél bizottsag

Jager Janos elnok
Hausmann Aurél

Dr. Marosan Miklés
Dr. Mikus Gabor Gyula Dr. Sztcs Istvan szakerto

Dr. Motika Dezs6 MTA doktora
igazsagugyi szakértok
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Piaci erték definicioja
Az Eurépai Ertékelési Szabvany (EVS), a piaci értéket
az alabbiak szerint definidlja:

»Az a becsiilt 0sszeg, amelyért az értékelés napjan,
az ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandosagot
mutato vevo, és egy hajlandosagot mutato elado
kozott megfelel6 marketing tevékenységet koveto
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan,
kortiiltekintdéen, és kényszer nélkiil jartak el.”

2020. 09. 23.
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Téma indoklasa

Az agrargazdasagban hosszu tavu tulajdonosi és termel6i
kockazattal jar a term6fold foldbérleti dijanak
megallapitasa.

Jelenleg Magyarorszagon kizarélagosan a term6fold
haszonbérleti dij megallapitasara vonatkozo hivatalos
jogszabaly vagy igazsagligyi szakért6i modszertani levél
nincs.

A foldhasznalat feltételrendszerét a jogalkoto részletesen

szabalyozta, a foldhaszonbérleti dij megallapitasat a piacra
bizta.

Jogvita esetén igazsagligyi szakérto igénybevételét irja el6.

2020. 09. 23.
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Moddszertani levél alapelvek

A term6fold haszonbérleti dij megallapitasa (jelen médszertani levél)
hatokore az ingatlan-nyilvantartasban szanto, rét, legel6 (gyep),
gyiimolcsos, sz616, kert, nadas miivelési agban nyilvantartott mindoségi
osztalyba besorolt teriiletek.

A term6fold haszonbérleti dij igazsagligyi szakért6i megallapitasat s
termo6fold-forgalmazas, termoéfold-értékbecslés szakteriiletre bejegyzett
igazsagiigyi szakérto végezhet.

Modszertanilag a helyszini szemle nem mell6zheté.

Az osszehasonlitd adatok vonatkozasaban kovetni kell az ingatlan
értékelési standardokat.

A felhasznalt jogtiszta adatok forrasat és tartalmat a szakvéleményben
utolag ellenorizheté6 modon kozolni kell.

Az alkalmazott szamitasi modszert is ellenorizhet6 és reprodukalhato
modon kell bemutatni.

Minden oglan esetben, ha barmilyen ok miatt a szakért6 szaktudasa arra
nem terjed ki, be kell vonni a tars kompetencia teriilet értékelésére
jogosult igazsagiigyi tarsszakeértot.

2020. 09. 23.
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Helyszini szemle

A mezo6gazdasagi ingatlanok relevans értékmérd
tulajdonsagainak a meghatarozasahoz nem elhagyhato
a helyszini szemle.
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/VI.1.3.1. Kotelezo adattartalmak

A megbizdas vagy végzés Mellékletben:

azonosito adatai e Tulajdoni lap

A kozremtiikodo szakértok  Foldhivatali térképmasolat
neve, aZzonosito szama, e MePAR térkép
kompe’EEI}CIa terilete, e Szamitdasokat megalapozo és
gyakorlati tapasztalata beazonosithat6 adatok
Ingatlan-nyilvantartas adatai * Fénykepek

A vizsgalt és hivatkozott
term6fold ingatlanok adatai

Az értékelt termdfold
ingatlan és az 0sszehasonlito
adatok tertleteinek térbeli
fekvését atnézeti térképen
kell bemutatni.

2020. 09. 23.



Az ingatlan értékelések csoportjai

modszertani piaci osszehasonlito
szempontbol harom f6 modszer
csoportba sorolhatok hozamszamitison

alapulo modszer

koltségszamitason
alapulo modszer



elemzésén alapulé modszerek

o Ertékelési modozatok:

e Csoportos
e Paros 0sszehasonlito modszer.



A termd&foldek haszonbérleti dij meghatarozasa esetében
javasolt relevans értékmodosito korrekcios tényezdk:
id6korrekcio;
fekvés, elhelyezkedés;
terulet mérete, alakja, formadja;
mindségi osztdly / fajlagos aranykorona érték;
vizrendezés, meliordcio, ontozés;
eltéré miivelési ag;

alternativ hasznosithatdsag, stb.

2020. 09. 23.
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Ajanlasok
Szamitasaink soran torekedni kell az 60sszegzett

korrekcio tekintetében a 30% alatti korrekcios
értékre.

A jelent6sebb - 30% feletti — korrekciokat
szovegesen is meg kell indokolni.

Torekedni kell, hogy a végs6 szamsor szorasa 20%
alatti legyen.

A piaci haszonbérleti dij javasolt mértékegysége:
Ft/hektar/év.

2020. 09. 23.
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MLAT A MODSZERTANI LEVEL

ALKALMAZASAHOZ

Az alkalmazas alapelve, hogy a foldhaszonbérleti dij
igazsagligyi szakért6i meghatdrozdsa megalapozo
jellegti kell, hogy legyen.

Ez azt jelenti, hogy a kovetkez6 dijmodositasok
megallapitasanal figyelembe lehessen venni és

indokolt esetben kovethet6 médon korrigdlni
lehessen.

Mindez 6sszhangban van az értékelési standardokkal.



2020. 09. 23.
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