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I. A MODSZERTANI LEVEL TARGYA
Jelen modszertani levél rdgziti a termdfdld haszonbérietl dijanak megallapitdsa sordn
kévetendd eljarast és az alkalmazandd médszereket. Targyi témaban a Modszertani levél
készitésének jelentOségét egyrészt a haszonbérleti dij meghatarozasdra vonatkozo
szakvélemények készitése iranti ndvekvd birdsagi s piaci igény, masrészi a kalkulalt bérieti
dij meghatirozasi modszerek, szamitasi metodikak sokszinlisége adja és igényli az egységes

tartalmi €s formai kdvetelmeények kidolgozasat.

A mezé- és erdéguzdasagi foldek forgalmardl scolo 2013, évi CXXIL drvénnvel dsszefliggd
egves rendelkezésekrdl és datmeneti szabalyokrdl szolo 2013, évi CCXIL tbrvény (tovabbiakban:
Fétv.) szabalyozasa fokozott jelentOséget ad a helyben szokasos piaci haszonbérleti dij

meghatdrozisnak.

A termd6fdld értékelés modszertandra az EVS (European Valuation Standards 2012, Seventh
Edition) Frtékelési Szabvanyokban t&bbek kozott a S4.01.-S4.76. részekre GN7.37 (tékésités
maddszere) GN7.49 (piaci megkdzelités), valamint ezekkel harmonizdld egyetlen hazai
hivatalos értékelési elirdsokra az 54/1997.(VIIL1.) FM rendelet a meghatarozo. Kiemelendd,
hogy ,Kizérolag a fold haszonbérleti dij megéallapitasara™ vonatkozd hivatalos jogszabaly,
vagy mddszertan Magyarorszagon nincs, hanem a moddszer tekintetében a 6ld forgalmi
értékelésére vonatkozd jogszabalyt kell alkalmazni:

A termd6fold hitelbiztositéka értéke meghatérozasanak moédszertamu elveirSl széold 54/1997.
(VIIL1.) FM rendelet a forgalmi érték meghatarozasara épil, a rendelet 1. szamt melléklete
tartalmazza a piaci Osszehasonlito elvit értékelés, a 2. szamt melleklet pedig a hozam ehnt
értékelés fontosabb modszertani lefrasat. A Modszertani levél készitésekor legfébb
szempontként azt hatdroztuk meg, hogy minden igazsagiigyl szakértd altal készitett
~haszonbérleti dij megéllapitasa™ targyd értékelés esetében egy gyakorlatban is alkalmazhato,
hozzaférhetd kiinduldsi adatok felhasznalasaval, mind az agrarszakemberek, mind az ingatlan
értékbecslé szakemberek &ltal elfogadott szédmitdsi modszerek alkalmazasaval egységes

metodika alapjdn készliljenek a szakvélemények.

1. A KIADAS INDOKOLASA
Hazank Orszaggytlése a Fétv. szabalyozasdval iehetdvé tette, hogy igazsagigyl szakértd
szakvélemeényére alapozva egyes, a jogszabalyban foglalt feltételeknek megfeleld

haszonbérleti szerzddésekben szerepld haszonbérlett dij mértéke a szerzédés idétartama alatt
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a helvben szokasos piaci haszonbérleti dijnak megteleléen modositasra kertlion. Jelenieg
piaci kériilmények mellett a jogalkoté altal biztositott lehetdséggel nagyszamu foldtulajdonos
él, és varhatoan a jovében ezen eljarasok szama jelentdsen ndvekedni fog. Az igazsiglgyi
szakérték eljarsanak segitése és egységesitése céljdbol a Magyar Igazsagligyi Szakértdi

Kamara Elndksége sziikségesnek tartotta a modszertani level megalkotasat,

II. HATOKOR

Jelen médszertani levél alkalmazandd a Fétv. 50/A. § foglalt eljardsban és minden olyan, a
polgari jog hatdlya ald tartozé eljarasban, mely soran az ingatlan-nyilvéntartasban - a fold
fekvésétsl (belteriilet, killteritlet) fiiggetleniil — szantd, sz6lé, gylimdlesds, kert, rét, legeld
(gyep) és nadas miivelési agban nyilvantartott ingatlan helyben szokédsos piaci haszonbérleti
dijanak megallapitasara keriil sor igazsagiigyi szakérté bevondsaval. Az erdd ¢s fasitott teriilet
miivelési 4gak haszonbérleti dijanak megéllapitdsa kiilon modszertani levélben keriil
szabalyozasra tekintettel arra, hogy a jogalkoto részérdl a bevezetéshez sziikséges megalapozd

jogszabaly jelen modszertani levél kidolgozésa idején eldkészités alatt all.

IV. MEGHATAROZASOK

IV.1. Fogalmak

A dokumentum nem alkalmaz 6nalld fogalom meghatdrozast.

1V.2. Roviditések

A dokumentum nem alkalmaz roviditéseket.

V. BEVEZETES

V.1, A témakdr hazai helyzete, a téma indokolasa
Az agrargazdasigban hosszd tavii tulajdonosi és termelSi kockazattal jar a termdfold
foldbérleti dijanak megallapitasa. Jelenleg Magyarorszagon kizérdlagosan a terméfoldfold
haszonbérleti dij megallapitasara vonatkozoé hivatalos jogszabély vagy igazsagligyi szakért6i
médszertani  levél nines. A foldhaszndlat feltételrendszerét a jogalkotd részletesen
szabélyozta, a foldhaszonbérleti dij megallapitasat a piacra bizta. Jogvita esetén igazsagiigyi

szalkért@ igénybevételét irja eld.
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V1, A MODSZERTANI LEVEL SZAKMAI RESZLETEZESE

Y1.1.1. Modszertani levé] szakmai alapelvei

A korabbi felvezetd tételek alapjin az aldbbi mddszertani elvek megfogalmazésat tartjuk

iranyadoknak:

A termofold haszonbérleti dij megéllapitdsa (jelen moédszertani levé]) hatékdre az
ingatlan-nyilvantartasban széntd, rét, legeldé (gyep), gviimolesds, sz8l6, kert,
nadas mitvelési agban nyilvantartott mindségi osztalyba besorolt terliletek.

A termdfold haszonbérleti dij igazsagiigyi szakért6i megallapitisat s termdofiid-
forgalmazds, termofold-értékbecslés szakteriiletre bejegyzett igazsagiigyi
szakértd végezhet.

Wibdszertanilag a helyszini szemle nem mellézheto.

Az Osszehasonlité adatok vonatkozidsaban kovetni kell az ingatlan értékelési
standardokat,

A felhasznalt jogtiszta adatok forrésat és tartalmit a szakvéleményben utélag
ellendrizheté médon kozolni kell.

Az alkalmazott szamitasi modszert is ellendrizhet6 és reprodukilhaté modon kell
bemutatni.

Minden olyan esetben, ha barmilyen ok miatt a szakértd szaktuddsa arra nem
terjed ki, be kell vonni a tirs kompetencia teriilet értékelésére jogosult

igazsadgiigyi tarsszakériét.

VI.1.2. Az igazsagiigyi szakérté helyszini szemiéje

A mezdgazdasagi ingatlanok relevéns értékmnérd tulajdonsdgainak a meghatarozisdhoz nem

elhagyhato a helyszini szemle. A helyszini szemlét Ggy kell végrehajtanunk, hogy

valamennyi, az értékelés végrehajtasahoz szitkséges informacidnak birtokéba keriiljink, és

ezeket a megallapitisainkat (igy dokumentaljuk, hogy az barmilyen eljérasi szakaszban hitelt

érdemlGen alatamaszthatd legyen.

Szilkséges a helyszini szemlérdl jegyzOkonyvet késziteni, amely tartalmazza a vizsgdlt

ingatlan azonositdé jeleit, a helyszini, szemle idépontjat, a résztvevdk neveit. Ezen a
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jegyzokdnyvon kell rOgziteniink mindarzokat a megéllapitasokat, amelyeket ertekmddositd

ténvezdként figveiembe kell venniink az értékelés sordn.

A term6itld ériékelése sok esetben a rajta talalhato tobb éves telepitmények, sz61d,
gylimdlesds kullurdk értékelésével is kiegészil. Ez sem szoritkozhat kizarélagosan egy
kdzgazdasagi szemponti, darabszdmon alapuid értékelésre, hiszen sajnatatos modon az
iltetvények  allapota  széles skéldn eltér az  alkalmazott agrotechnologianak,
ndvényvédelemnek, terméhelyl sajatossagoknak megfelelden. Ezeket a paramétereket is

rogzitentink kell a helyszini szemle sorén,

A helyszini szemlérdl foté dokumentaciot kell készitentink, erre megfeleld digitalis
fényképezdgéppel. A fotd dokumentdcid mindségi feltétele a késébbi teljes kori
reprodukélhatdsag. Célszerii olyan képeket késziteni, amelyrdl azonosithatd, hogy a
feladatban meghatdrozott ingatlanrdl késziilt, illetve minden olyan részr6] kell képet késziteni,
amelynek szerepe van az ¢értékelésben, mint érték modositd jellemzd. A késSbbi
beazonosithatosig érdekében célszerll egy a helyszini szemlére vald felkésziilés sordn

nyomtatott helyszin vazlaton jeldlni az egyes fényképfelvételek készitési helyét is.

A helyszini szemlére kiteles a szakérté az érdekelt feleket eldzetesen iddben kiertesiteni.
Ettd] csak abban az esetben térhet el a Szakért6, ha a megbizésa ezt lehetdve teszi. Tekintettel
a term6fold értékelés — haszonbérleti dij meghatarozasa - specifikus tényezdire, melyek teljes
korl megismerése csak a helyszinen lehetséges, minden esetben sziikséges helyszini szemlét

tartani,

A szakértdnek kotelezd modon Gssze kell vetni az ingatlan-nyilvantartasi éllapotot a

helyszinen tapasztaltakkal. Kiilén értékelni kell az eltéréseket az ingatlanon.

VI.1.3. Szakvéleményeket megalapoz6 adatok:
A felhasznalt adatforrdsok egyértelmi hivatkozésa kotelezd kdvetelmény.

V1.1.3.1. Kotelezd adattartalmak
» A megbizas vagy végzés azonosito adatai
s A kdzrem(ikddd szakértGk neve, azonositd szama, kompetencia terlilete, gyakorlati
tapaszialata
»  Ingatlan-nyilvantartas adatai
e A vizsgalt és hivatkozott terméfold ingatlanok adatai
s Az értékell term&fold ingatlan és az Gsszehasonlitd adatok teriileteinek térbeli fekvését

atnézeti térképen kell bemutatni.
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= Mellékletben:

Tulajdoni lap

Faéldhivatali térképmasolat

MePAR térkép

Szdmitasokat megalapozo és beazonosithatd adatok
Fényképek

o o Q00

V1.1.4. Felhasznalt alapadatok ismertetése

Ingatlan-nyilvintartas

Az ingatlan-nyilvantartdsrdl szold 1997. évi CXLIL tdrvény végrehajtasardl szélo 109/1999.
(XI1. 29.) FVM rendelet (tovabbiakban: Inytv.vhr.) szabalyozza az ingatlan-nyilvantartésban
nyilvantartott adatokat. AlapvetSen sziikséges a Tulajdoni lap és a Foldhivatali
térképmasolat beszerzése, mely a szémitdsok kiindulasi alap dokumentumai. Az ingatlanok
ériékét és az azt befolyasold tényezdnek egy jelentls részét, az tigynevezett kataszteri -
ingatlan-nyilvantartasi - adatok tartalmazzak. A mértékadd kataszteri adatokat (nagysag,
aranykorona érték, teriilet forindja stb.) az ingatlanokrdl vezetett hatosdgi nyilvantartds

tartalmazza.

Az ingatlanok &sszehasonlitiasa szempontjabdl a tulajdoni lap tartalmazza a legfontosabb
adatokat, amely harom részb6l all:

1. Rész tartalmazza az ingatlanra vonatkozé altalaban szdmszeriisithet6 vagy kédolt adatokat.
I1. Részre jegyzik be a tulajdonjogra vonatkozo adatokat,

III. Rész tartalmazza az ingatlant terheld jogilag jelentGs tényeket és az ingatlanra vonatkozd

jogokat.
Tulajdoni lap I-11-1II rész

Az adott konkrét foldteriilet értékének megallapitasa szempontjabdl a tulajdoni lap 1. részén
nyilvantartott legfontosabb adat a telepiilés neve, helyrajzi szdma, a teriilet nagysiga,
miivelési 4ga, minOségi osztdlya, a kataszteri tiszta jévedelme alrészletenként, aranykorona
értekben kifejezve. A tulajdoni lap 1L részén a tulajdonosok neve fébb adatai és tulajdoni
hanyadok taldthatéak. A tulajdomi lap 1lI. részén tarijak nyilvan az termd6isld ingatlannal
kapesolatos tényeket, jogokat, kételezettségeket valamint a széljegyet is — lasd Inytv.Vhr. 4.§
(1) bekezdése. A tulajdoni lap IIL részében talalhatdéak azok a killénbdzd terhelések,
bejegyzeések, korlatozasok, amelyek a haszonbérleti dij megéllapitasakor értékmddositd

tényezbként fisyelembe veendéek.
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Ertékelt teriilet

Az értékelt teriilet meghatarozését a Megbizasnak, illetve a Kirendelé végzésnek
egyértelmilen tartalmaznia kell. Az értékelés vonatkozhat az mngatian teljes teriiletére, egy.
vagy 0bb alrészletére, vagy ezek azaz az ingatlan tulejdoni hdnyadara. Az értekelendd
tulajdoni hanyad - amennyiben etté! eltéréen nem szerepel a Megbizasban. illetve a Kirendeld
végzésben - 11 tulajdoni részre vonatkozik. Term&fold esetében az ingatlan helyrajzi szam
szerinti Tulajdoni lapon szereplé adatai és az értékelés targyat képezd tulajdoni hanyad
alapjan kell az értékelést elkésziteni.

Ingatlan-nyilvantartasi térkép

Az ingatlan-nyilvantartasnak részét képezi az ingatlan-nyilvantartasi térkép is, mely adott
foldtertilet értékének meghatarozasanal szamos, a térképi dbrazoldsban megjelend informaciot

tartalmaz.
Mezdgazdasdgi Parcella Azonosité Rendszerben nyilvintartott informaciok

Egy mezOgazdasdgi ingatlan elhelyezkedésére, tényleges hasznositdsira vonatkozban a
helyszini szemlét megelGzden a Mezbgazdasigi Parcella Azonositd Rendszerbdl tudunk
tajékozodni. A Mez8gazdasagi Parcella Azonosité Rendszer (MePAR) az agrartdmogatasok
eljarasainak kizardlagos orszdgos foldteriilet-azonosité rendszere. Kizdrélagos abban az
értelemben, hogy a foldteriilethez kapesolodd részben, vagy egészben eurdpai unios
tamogatisok igénylése soran csak ennek az azonositisi rendszernek az adatait lehet
hasznilni, Az ilyen jellegll tdmogatdsok igénylésekor semmiféle mas nyilvéantartés (pl. az
ingatlan-nyilvéntartas) adatait a MePAR adataival szemben nem lehet figyelembe venni,
legyenek azok a mezOgazdasdgi tiblak elhelyezkedésére, azonositd szdmara, vagy éppen a
tabla teriiletére vonatkozé adatok. A MePAR azonositasi egységei a fizikai blokkok, amelyek
idében relativ allandd természetes hatarokkal rendelkeznek és altaldban t&bb mezbgazdasagi
tablat (és igy ingatlant) is magukba foglalnak. A MePAR rendkivill sok mez6gazdasagi
mifvelés vagy tAmogatdsi szempontbol fontos nyilvéntartdst integral, Ezeket az értékelés soran
is figyelembe veendd informaciokat a MePAR publikus térképi felilletén a MePAR
Bongészén (https://www.mepar.huh) tudjuk elérni. Ezen a térképi fellileten a megye, telepiilés,
helyrajzi szém megadaséval a térkép a keresett ingatlanra pozicional és annak elhelyezkedését
eay kereszttel jeldli. Az dbrazolds térképi hittere a legfrissebb légi fénvképezésbdl szdrmazd
ortofotd (térképhelyes légi felvétel). Ez az ortofotd iehetdséget ad arra, hogy a helyszim
szemlét megeldzGen t4jékozdédjunk a  terliletimk  tényleges  hasznositisi modjardl,

megkdzelithetosegerdl.
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A térképi felillet bal oldaldn elérhetd a foldrészietet magéba foglalo MePAR fizikal blokk
legfontosabb adatai, azonositdja, tdmogathaté teriilete. Natura 2000 érintettsége, Nitrat

I

e LY e e L
CrZeneilyscg

(48]

A MePAR Bongészi segitségével tvoisag és terltletmérések is elvégezhetSek.

VI1.1.5. Egyéb térképi informiciék

Az ertékelendd tertiletiinket a helyszini szemlét megel6z8en a Google felvételein is
ellendrizhetjitk. Erre alkalmas az ingyenesen letdltheté Google Earth alkalmazas. it a
MePAR Bongeszén mar beazonositott terfiletet kell megkeresniink a térkép mozgatasaval. Itt
lehetségiink van a teriiletr§l kordbban késziilt felvételek tanulméanyozasara. Ezeknek az
informacicknak az  Osszegyiijtése mindenképpen szitkséges a Thelyszini  szemle
megtervezeéschez, abban is segithet, hogy elére fel tudunk késziilni abban a vonatkozasban,
hogy mely értékmddositod tényezbk felvételére kell kiemelt figyelmet forditanunk a helyszini
szemlen. Nagyobb kiterjedésii, komplex teritletek esetében azt is el6re megtervezhetjiik, hogy
az ingatlan mely részeit kell feltétlentil érintentink a helyszini szemle sordn. A
{(http://map.fomi. hu/copericus/) oldalon talalhatd térképi béngészd felilet tdbb hasznos
alaptérkép mellett tartalmazza a teljes orszdg terilletét negyedéves gyakorisdggal 4brazold
Sentinel 2 drfelvételekbd] készitett mozaikot. Ezek az Eurdpal Unid 4ltal finanszirozott
Copernikus program keretében készitett és ingyenesen felhasznalhaté multispectralis
rfelvételek. Az RGB opcid egy hamisszines megjelenitést ad, ahol a vegetaciot 4ltalaban a
piros €s sarga szinek intenzitésa jelzi, a talajt pedig a z0ld és kék szinek. Bz a negyedéves
gyakorisdgl iddsor segit a mezGgazdasdgi ingatlanok tényleges hasznositdsanak

ellendrzésében, illetve egy tovabbi rétege a gyakorta belvizes teriiletek azonositasaban.

VI.2. Haszonbérleti dij meghatirozas modszere, szamitisi metodika
Kizardlag a terméfold haszonbérleti dij megéllapitisara vonatkozd hivatalos jogszabaly,
vagy médszertan Magyarorszégon nincs, hanem a modszer tekintetében a fold forgalmi

értékelésére vonatkozd jogszabalyt kell alkalmazni.

A haszonbérleti dij meghatirozdsi mddszere az ingatlan értékbecslés alapelveinek
figyelembe vételével, az ingatlan értékelések sordn alkalmazott szamitasi modszerek

specifikus adaptdcidja dltal keriilt kidolgozdsra,

A haszonbérleti dij meghatdrozasanal a Fétv. keretei kozétt, a helyben szokdsos piaci
haszonbérleti dij értékének meghatarozasdra a piaci dsszehasonlitd adatok modszerét

alkalmazzule, mint {6 értélelési médszert.
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VI.2.1.A term&{61d haszonbérleti dij szamitdasi modszerek ismertetése

Az ingatian érickelések madszertani szempontbo! harom G csoportba sorolhatdk:

- piaci §sszehasonlité modszer
- hozamszamitison alapuld modszer

- koltségszamitason alapuld modszer

Az ingatlan értékelési szakma alkalmazza még a felépitmeny nélkilli telek értékelésénél a
maradvanyelvii értékelést, mely lényegében egy elképzelt beruhdzas aital elérhetd
hozamszamitas, mely soran a futamidé végén levonjuk a felmeriil6 Ssszes koltséget és elvart

nyereséget, majd az igy kapott maradvéanyértéket tekintjitk a telekingatlan értékének.

A terméfoldek értékelése esetében az értékbecslések sordn a felsorolt modszerek kozil a
piaci Osszehasonlité, valamint a hozamszamitison alapulé ériékelési modszereket
alkalmazzak az értékelk. Altaldban a piaci Osszehasonlité modszert fogadjak el, a

hozamszamitison alapuld médszert ellenérzd mddszerként alkalmazzak.

A haszonbérleti dij meghatarozasdnak alapmodszere a piaci Ssszehasonlité méodszer,
melynek keretében konkrét piaci haszonbérleti dijak képezik az Osszehasonlitds alapjaul
szolgald adatbazist. A haszonbérleti dij meghatarozasinal alkalmazhaté ellen6rzé modszer
az adott termoféld piaci értékébél tokésitési kamatlib alapjan visszaszamolt
haszonbérleti dij. Ez utobbi moddszer a term6fold értékének meghatirozasandl piaci
Ssszehasonlité moédszert, majd a hozamszamitasok soran alkalmazott tSkésitési kamatldbat

alkalmaz.

Az ismertetett ellendrz6 modszer szakmai kdrdkben is szdmos vitatott ponttal rendelkezik.
Maga a metodika is rendkiviil leegyszeriisitett, az ingatlan értékbecsléseknél direkt tokésités
elnevezéssel ismert képlethdl visszaszdmolva hatdrozza meg a haszonbérleti dijat. Az ingatlan
piaci forgalmi ériéke — melyb6l ez a szamitas kiindul — pontosan meghatarozhato, viszont a
tokésitési kamatldb értékének meghatdrozdsa mér nem egyértelmll (az alapkamatlab, a
kiilénbdzd bankok &ltal finanszirozott hitelek kamatlédba jelentGsen eltérhet). A kamatlb

kismértékii valtozésa is mar jelentds eltérést eredményez a haszonbérleti dij tekintetében.

Tovabbi problémaét jelent, hogy a piaci érték valtozasa esetén eltér6 mérték(l haszonbérleti

dijvaltozast tapasztalhat6, tehat a képlet nem minden esefre érvényes.

Mindezek miatt — tovabbd mivel az ellenérz6 (masodik) médszert jogszabdly nem irja
elé — n haszonbérleti dij meghatirozdsakor nem tartjuk sziikségesnek az ellendrzé

moédszer hasznalatat,
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A piaci osszehasonlitd adatok elemizésén alapulé haszonbérleti dij meghatirozds a mar
realizéit haszonbérletl szerzdések és/vagy haszonbérletre felajanlott ingatlanok haszonbérleti
gijainak a konkrét vizsgalt esetre vald kiterjesatésével. Osszehasontitdsdval 1drénmk.

A piaci Gsszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszeren belii két értékelési madozat
ismert: egyrészt a csoportos, mdsrészt a paros Osszehasonlitdé modszer. A esoportos
osszehasonlitd médszer 1énvege, hogy a kivalasztott Ssszehasonlitd adatokbdl egy egyszert
atlagszamitassal fajlagos atlagarat képeziink. majd ezt a fajlagos értéket korrigaljuk az értékelt

ingatlan tulajdonsagainak megfelel8en kiilonbdzé értékmodositd tényezbkkel.

A paros dsszehasonlité moédszer 1ényege, hogy a kivalasztott dsszehasonlité adatokat killén-
killén korrigaljuk az értékelt ingatlan tulajdonsagainak megfelelGen kiildnbozd értékmaddositd
tényezbkkel, majd az igy meghatarozott fajlagos értékeket atlagoljuk. Adott esetben sulyozott
atlagszamitast is alkalmazhatunk, amennyiben az Osszehasonlitdsra hasznalt adatok nem
egyenértékiek. A haszonbérleti dij meghatarozisakor a péros 6sszehasonlité modszert
kell alkalmazni, mivel ez minden tekintetben pontosabb értékmeghatirozist tesz

lehetdvé, mint a csoportos dsszehasonlité médszer.

VI1.2.2, Kiindulasi, felhasznalt alapadatok

Alapvetben szilkséges a Tulajdoni lap ¢s a Foldhivatali térképmasolat beszerzése, mely a
széamitasok kiindulasi alapdokumentumai, Tekintettel a term6fold értékelés — haszonbérleti dij
meghatarozasa — specifikus tényezdire, melyek teljes korli megismerése csak a helyszinen

lehetséges, minden esetben sziikséges helyszini szemlét tartani,

A piaci Osszehasonlitdé modszemnél az dsszehasonlité adathalmaz Ssszetétele, minésége
(részletessége, beazonosithatOsaga, stb.) dontd hatasii az értékbecslés szakmai, mindségi
szinvonaldra. A haszonbérleti dij meghatirozasokhoz kizdrélag beazonosithatd, kontrolldlhatd
forrasbol lehivott, helyrajzi szdmmal rendelkez6 Gsszehasonlité adatokat kell hasznalni,

melyek adott esetben lekérdezhetbek.

Mivel a termé6fold gyljtéfogalméba tébb miivelési g tartozik (széntd, sz616, rét, legeld, stb.)
az ¢értckeléseknél azonos milvelési agh Osszehasonlitd adatokat haszndlunk. Esetenként az
értékelendd ingatlan tobb mivelési agbol tevidik dssze, melyek eltéré ériéket képviselnek.
Ezen esetekben mérlegeljiik, hogy az ingatlan értékét mely mdvelési ag, vagy dgak
determinaljak, ennek megfelelen vélasztiuk ki az értékeléshez az adatbdzist. F6 alapelv,

hogy pl. szintét szantdval, rétet réttel, stb. hasonlitsunk.
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Amennviben t8bb miivelési 4gbdl tevidik ugyan Gssze az ingatlan, de a {6 miivelési dgon
kiviil csak volumenében kismérték{i (max. 15% meérték#l) mas miivelési 4gh része van,
akkor a 16 miivelési dgnak megfelelé bsszehasonlité adatokat hasznalva ,eltérd miivelési
ag” korrekeidt alkalmazzunk az értékelés sordn. Nagyobb eltérés esetén misodik
tsszehasoniité alaphalmazt allitsunk Ossze, mely a masik miivelési agnak megfeleld

Osszetételll.

Az Osszehasonlito adathalmazt elsGsorban az értékelt ingatlan k&myezetébdl, valamint a
kémyezé telepiilések teriiletérdl kell kigytijteni. Torekedni kell az azonos kozigazgatasi és
természeti (talajtani, vizrajzi) korzetbe esd adatok hasznalatara.

Javasoljuk, hogy a felhasznalf Osszehasomlité adatok az értékelés forduldnapjan
érvényben 1évé, illetve azt maximum 2 évvel megelézfen meghirdetett/megkitdtt a

korményzati weblapon szerepld, helyrajzi szém alapjén beazonosithato, hivatalos

hirdetmények koziil keriiljenek kivalasztasra,

Az itt szerepl6 meghirdetett haszonbérleti drakat a ,helyben szokasos” piaci arszinten képzik,
figyelembe véve a helyi adottsagokat. A hirdetmények k&tdtt arakat tartalmaznak, alku
kizarasaval.

A hirdetmények kivonatos adatokat tartalmaznak, melyeket teljessé tehetiink az adott hrsz.
alapjan az illetékes Foldhivatal weblapjardl lehivott Tulajdoni lap fejrésszel, melyen a teriilet,
mindségi osztdly, aranykorona érték szerepel. A piaci 8sszehasonlité 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 atlagitdl jelentSsen eltérd, szélséséges értékll Osszehasonlitd
adatokat a vizsgalat soran, figyelmen kiviil kell hagyni. Az alaphalmazbd! kivélasztott a helyi
viszonyokat leginkdbb tilkr6z8 relevans alapadatok szolgéltatjdk a haszonbérleti dij

meghatdrozds alapjat.

A kivalasztott 8sszehasonlito adatok fajlagos értékének szdérdsa lehetfség szerint ne 1épje thil a
30%-ot. A szamitdsokhoz minimalisan 3 db, de lehetdség szerint 5 db dsszehasonlitd adatot

hasznaljunk fel.
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¥1.2.3. A haszonbériet dij szdmitdsa

A kivalasztott Osszehasonlité adatok felhasznildsdval, paros Osszehasonlité médszer
alkalmazasdval hatdrozzuk meg az adott ingatian haszonbérieti dijat.

A szamitasokhoz célszerli excel tdbldzatot hasznaini, amely tartalmazza az értékelt ingatlan
alapadatait (telepiilés, teriileti besorolas, mlvelési dg, teriilet, mindségi osztaly, aranykorona
értek, tulajdoni hényad) és lehetdleg ennek megfelelden az Gsszehasonlité adatok alapadatait
is kiegészitve az adat keletkezésének idépontjaval.

A kovetkezd 1épésben az Osszehasonlitd adatokat egyesével hasonlitjuk Ossze az értékelt
ingatlannal. Az eltéré tulajdonsdgok az Osszehasonlitd adat értékét +/- korrekeidkkal
modositjdk, javasoljuk az jobb atlathatosdg érdekében az 35%-os korrekcids 1épestk
alkalmazasat.

A termdfoldek haszonbérieti dij meghatarozésa esetében javasolt relevans értékmadositd

korrekcids tényezdk:

@ idékorrekeis;

8 fekvés, elhelyezkedés;

e teriilet mérete, alakja, formaja;

e mindségi osztaly / fajlagos aranykorona érték;
@ vizrendezés, melioracio, dntdzés;

e eltéré muvelési ag;

. alternativ hasznosithatdsag, stb.

A sziikséges korrekcidkat a leirtaknak megfeleléen minden 6sszehasonlité adat
vonatkozdsaban végezziik el.

Az iddkorrekciondl a termOfold &rak, haszonbérleti dijak emelkedési tendencidjat kell
figyelembe venni, a régebbi keltezésli adatokat emiatt korrigdini keli. A teriilet mérete
esetében két ellentétes tényezO hatdsa érvényesiil: epyrészt a kisebb teriiletek potencidlis
vevOkore/haszonbérléi  kore  szélesebb, mint a nagyméretli, esetenként tobb
tizmillids/szazmillios Ft értékl ingatlanok esetében, mdsrészt a nagyobb méretil tablan viszont
kedvezGbb hatékonysaglh mezOgazdasagi termelés valosithatd meg. Az értékbecslének az
adott ingatlan vonatkozasaban a gazdaségl kémyezetet figvelembe véve kell mérlegelnie.

Az aranykorona érték tekintetében a fajlagos aranykorona értékek valtozasa nem minden
esetben jelent azonos mértékd haszonbérleti dijvaltozast, a korrekeioknal az 6vatos becslés

elvét kell alkalmazni.
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Szdamitaszink sordn torekedni kell az Osszegzett korrekeio tekintetében a 30% alatti
Lorrelicids értékre. A jelentdsebb — 30% feletti — korrekcidkat szvegesen is meg kell
indokelni, Torekedni kell, hogy a végso szdmsor szérdsa 20% alatti legyen.

Nagyobb szords, nagyobb Osszegzett korrekcid esetén megfontolandd W Osszehasonlitd
adatokat vélogatni, mivel vélhetGen nem tikrézik megleleléen az értékelt ingatlan
tulajdonsagaii. A szamitdsokat kovetden a kormgalt Gsszehasonlitd adatokat atlagoljuk, mely
atlag jelenti az adott ingatlan haszonbérleti dijat. A megbizasnak megfelel6en Osszegszeriien,

vagy fajlagos értéken adjuk meg az ingatian ,.helyben szokésos™ haszonbérleti dijat.

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

V1.3. Specialis foldbérleti esetek

A termdéfold haszonbériet meghatarozasa tGbbségeben kiilterileti, mezbgazdasagl Gvezetben
fekv6 termdfoldekre - szantd, rét, legeld (gyep), — teriletekre tOrténik. Ugyanakkor a
terméfold fogalmi korébe esik a sz6l6, gylimdlesds, kert, nidas és fasitott teriilet is. Ezen
teriiletek esetében a miivelési dgnak megtelelGen specidlis haszonbérleti dijszamitast kell
alkalmazni.

Alapelv, hogy a term&fold miivelési aga ingatlanonként legaldbb 50% teriiletiefedetiséget
biztositson. Ellenkezd esetben ingatlan értékbecslés szakteriiletre kijelolt igazsagiigyi szakérté

jogosult eljarni és neki kell bevonni a term6féld értékbecslit.

V1.3.1. ﬁltetvények bérlete

Az iiltetvényes ingatlanok értékelésekor elséként az adott foldteriilet mindségi osztalyanak
megfelelden a komyezb telepitvény nélkilli foldteriiletek (jellemzOen szintd teriiletek)
fajlagos haszonbérleti dijat kell meghatérozni a kordbban részletesen leirt piaci Osszehasonlité
adatok paros elemzésén alapuld modszerrel.

Bzt kdvetben az eltérd mivelési d4g miatt korrekcids szorzét kell atkalmazni a Kdézponti
Statisztikai Hivatal altal kozzétett éves adatsor szerint, mely az egyes milvelési dgak fajlagos
haszonbérleti dijait tartalmazza (szantd, gyep, sz616, gylimdbles, erdd). Végll az igy kapott
fajlagos haszonbérleti dij alapjén a telepitvény életkoranak, mindségének, kulttrillapotanak
és mas relevans korrekeios ténvezdk alkalmazasdval tudjuk a helyben szokasos haszonbérleti

dijat meghatarozni.
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VI.3.2. Felépitménnyel rendelkezé teriiletek bérlete

A felépitményes ingatianok esetében az Gvezeti besorolasnak. a felépftmény nagysaganak,
funkeidjdnak. placi érickének mérlegelésével kell meghatdrozni, hogy az adott ingatlan
termdfold, vagy épitmény jellege az elsédieges érték meghatarozd tényezd. Amennyiben a
term6fdld jelleg a dominans, akkor a rajta 1évé felépitményt korrekcids ténvezéként vessziik
figyelembe. Amennyiben a felépitmény jelleg a domindns, akkor ingatlan értékbecslés
szakterGletre kijeldlt igazsagiigyi szakértének kell a haszonbérleti dij meghatarozast

elkészitenie.
VII. JAVASLAT A MODSZERTANI LEVEL ALKALMAZASAHOZ

VIL1. Az alkalmazdsok feltételei 2 hazai gyakorlatban

Az alkalmazas alapelve, hogy a foldhaszonbérleti dij igazsdgiigyi szakértdi meghatirozésa
megalapozo jellegli kell, hogy legyen. Ez azt jelenti, hogy a kdvetkezd dijmoédositasok
megallapitasénal figyelembe lehessen venni és indokolt esetben kévethetd médon korrigalni
lehessen. Ez igy Osszhangban van az értékelési standardokkal. Az alapelviink megkéveteli,
hogy az Osszehasonlitd adatok beazonosithatok és korrekcids tényezék egyértelmiiek
legyenek. A termdfdld haszonbérleti dij megéllapitisinal a term&fold forgalmi érték

megallapitasénal kevesebb korrekeios tényezdk is elegenddnek tartunk.

VIL1.1, Igazsagiigyi szakértd
A szakértSnek rendelkeznie kell a term&fold-értékbecslés igazsagiigyi szakértdi szakteriileten

jogosultsaggal és a szilkebb tertileten gyakorlattal.

VIL2. A modszertani levél haszndlatat tamogaté adatbdzisok

A modszertani levél elkészitése sorfn Gsszegylijiott szakmai anyagok, nemzetkézi kitekintés,
kbzgazdasdgi modszerek atlekintése és tovabbi foldhaszonbérleti dij megallapitdsat segitd
anyagok a Magyar 1gazségiigyi Szakértdi Kamara honlapjan a

htips://miszk.hu/index.php/szakmai-tagozatok/4-mezo-erdogazdalkodas cimen a maédszertani levél

kozzététele utan elérhetdi.
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VIIL Médszertani levél feliiivizsgilatdnak terve
A moddszertani levél a az igazsgiigyl szakértGkr8l szdlo 2016. évi XXDL tovény, 918 (1)
bekezdésben rogzitettek szerinti modon, a korméanyzati portalon toriénd kizzététel napjan Iep

hatalyba. Jelen maédszertani levél legkésibbi felillvizsgalatanak idépontja: 2021, december

3L

A Mddszertani Levél fellilvizsgalat hianyaban nem vesziti érvényet.
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A Mauyar Teazsdpgiievt Szakéridi Kamare modszeniani fevele a fildhaszonbérleti dij megallapitdsard]

i¥.1, Interneten elérhetf adathéazisok

1. www.foldhivaial hu

2. www.mepar.hu

3 www.fentrol hu

4, www.miszk hu

5. www.map.mbfsz.gov.hu
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A Magyar feazsdgligy] Szakértdi Kamara modszertani levele a foldhaszonbérleti di megallapitasardl.

A Magyar Igazsagiigyi Szakértdi Kamara foldhaszonbérleti dij megallapitasarol szolo,
fentiekben részletezett modszertani levelének kiaddsat az igazsagiligyi szakeértdkrél szolo
2016, évi XXIX. torvény 90.§ (1)-(3) valamint a 91. § (2) bekezdésekben foglaltakra
ﬁgyeiem%& 90{6, (2) bekezdés;ében rogritett médon tamogatjuk:

Ay

Dogo. o%. 29,
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