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OSSZEFOGLALAS

A Nemzeti Foldalap létrehozdsakor , zdszlajara az lett
hogy valositsa meg az adllami tulajdonban 1évé
termdfoldvagyonnal valo ésszerii gazdalkodast, segitse elé a
birtokpolitikai iranyelvek megvalosulasat, tovabba a csaladi
gazdasdagokon alapulo  korszerii  birtokszerkezet kialakitdsat.
Harom éves miikodése alatt az NFA lett a magyar foldpiac
meghatdarozo  szerepldje. 15.000 ha termdfold
bonyolitotta le, ami a foldforgalom kozel 50%-at teszi ki. A
foldjelzdalog  hitelek maogé hitelfedezet
megteremtette a létjogosultsagat a foldnek, mint hitelbiztositéki
értéknek. Az NFA a termdfold fedezet nyujtott,
hosszulejarati mezégazdasagi célu jelzdloghitelezés érdekében 11
bankkal kotott egyiittmiikodési megallapodast. 2004-ben az NFA
mar kozel 1000 db feltételes foldvasarlasi nyilatkozatot adott ki a
bankok részére, ezzel is eldsegitve a mezdégazdasagi szféra
kolesontékéhez jutasdat.

A Nemzeti Féldalap dltal kialakitott ,, TER” értékbecslési
rendszer a jogszabdlyi alapok felhaszndlasaval, a mai magyar
viszonyokhoz igazodva egy sokoldalu, flexibilis értékbecslési
rendszert dolgozott ki, ami képes megbizhatéan megallapitani az
adott  foldteriiletek értékét. Fiiggetlen  feliilvizsgalok
alkalmazasaval tovabbi kontrollt is beépitett az értékbecslési
folyamatba, ezzel is biztositva a realis foldérték megallapitasat.
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SUMMARY

The aim of establishing a National Land Fund was to realise
the rational management of land property belonging to the
Hungarian State, to assist in the realisation of estate political
directives, and also to support the development of a modern
property structure based on family farms. During this 3 years

operation the National Land Fund has become the major player of

the Hungarian land market. It has arranged land trades totaling
15,000 hectares, which makes 50% of total related turnover. The
NLF created the reason for the existence of land as credit security
with the provision of security of mortgage credits. National Land
Fund has written co-operation contracts with 11 commercial
banks in order to provide long-term agricultural mortgage with
the background of land security. NLF has issued almost 1,000
conditional declarations of land purchase to the banks, helping the
credit system of agricultural companies.

The valuation system ,,TER” created by the National Land
Fund, is a many-sided, flexible system adjusted to Hungarian
conditions. This evaluation system can determine the value of land
in a reliable way. NLF built further controls into the process with
the co-operation of independent providing
determination of land value.

revisers real

Keywords: land evaluation, appraisal of land, National Land
Fund, land market

BEVEZETO, ELOZMENYEK

A Nemzeti Foldalap 1étrehozasanak igénye a
rendszervaltds ota szerepelt szinte minden politikai
eré mezogazdasagi programjaban. A Magyar Allam a
Nemzeti Foldalap (NFA) létrehozéasaval olyan fold-
portfolio kialakitasat célozta meg, mely egyfeldl a
természetvédelem ald nem esd allami tulajdont
foldek vonatkozasaban ésszer(i vagyongazdalkodasra
hivatott, masfeldl a birtok-politikai iranyelvek szerint
képes az ¢életképes és versenyképes birtoktestek
kialakitasara. Szamos politikai vita utan 2001-ben az
APV Rt. és a Kincstari Vagyon Igazgatosag
kezelésében 1évé allami foldek bazisan 1étrejott
elészor a Magyar Nemzeti Foldalap Kozhasznu
Tarsasag (MNFA Kht.), illetve mara annak jogutddja
a Nemzeti Foldalapkezel6 Szervezet (NFA).

A portfolioba tartozd foldek nagyobb hanyada
torvényi rendelkezés utjan keriilt a Nemzeti
Foldalaphoz, mig kisebb hanyada az NFA igyfél-
szolgalati tevékenysége révén kapcsolodott — és
kapcsolodik — az allami tulajdonhoz. A Nemzeti
Foldalaphoz beérkezd igények és az ehhez
kapcsolodo  értékbecslések jelentik az egyetlen
objektiv kapcsolodasi pontot az NFA és az tligyfelek
kozott, ezért kiemelt fontossagot kell tulajdonitani az
értékbecslések megfeleld elkészitésnek,
ellendrzésének és kezelésének.

A Nemzeti Foldalap vagyonnyilvantartasi
szabalyair6l szolo 254/2002. (XII. 13.) Kormany
rendelet 10. §-a rendelkezik arrél, hogy az NFA
palyazat utjan valasztja ki sajat ingatlan értékbecsl6i
haloézatat, akiket sajat névjegyzékébe vesz fel. A
fentieck értelmében 2003. év elején az NFA
palyazatot hirdetett meg értékbecslék részére,
amelyen 89 cég ¢és maganszemély nyerte el a
lehetdségét annak, hogy fold-értékbecsléseket
készitsen az NFA részére.

Mar a palyazat megjelenésekor felmeriilt a
kérdés, hogy bar megvannak az értékbecslések
szakmai és formai részére vonatkozo eldirasok, mivel
azok nem kotelezden eldirtak, igy ahany értékbecslo,
annyi féle formatumban fognak beadasra keriilni az
NFA-hoz az értékbecslések. Masik azonnal felmertild
kérdés, hogy hogyan biztosithaté az, hogy kizarolag
az NFA altal kivalasztott értékbecslok keriiljenek az
iigyfelek altal kivalasztasra, mivel a jogszabaly ezt
kotelezéen nem irja eld. A terméfoldért életjaradékot
program esetében ez a kérdés megoldott, mivel itt a
fold tulajdonosa kozvetleniil keresi meg az NFA-t,
ami kizarolag a sajat értekbecsléi altal készitett,
egységes formatumu értékbecsléseket fogadja el.
Foldjelzalog hitelek mogé torténd hitelfedezet
vallalas esetében (feltételes vasarlasi nyilatkozat
kiadasa) az NFA nem kozvetleniil az iigyféllel all
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kapcsolatban, az értékbecslésekre a pénzintézetek
adjak a megbizast, amelyek, ha rendelkeznek sajat
értékbecsléi haldzattal, nem az NFA értékbecsloit
bizzak meg e feladat ellatasaval. A problémat ebben
az esetben nem a szakmai kdvetelményeknek valod
meg nem felelés okozza, hanem az, hogy ez altal nem
lehet egységes formatumot megkovetelni, ami
adatfeldolgozasi és ellenérzési tobbletmunkat jelent.
Jelenleg egyetlen pénzintézet, az OTP Rt. a
termofold fedezeti ligyletek tobb mint 50%-at
képviseli 2004. oktober 31-ig, ami sajat Ingatlan Rt-
jével készitteti az értékbecsléseket.

Az NFA szervezetében az alabbi gazdasagi
cselekvési szandékkal késziilnek értékbecslések:
vételi szandék esetén,
eladasi szandék esetén,
hitelfedezeti szandék esetén,
birtokrendezés, csere szandék estén,
felajanlasok esetén.

VVVVY

JOGSZABALYI HATTER

Az értekbecslések elkészitésének jogszabalyi

hattere évek ota rendelkezésre 4ll.

» Az altalanos jellegi, legfontosabb fogalmakat (pl.

a tulajdonnal kapcsolatos alapvetd fogalmak, a

hasznalat kérdései, a szerz6dés altalanos

fogalmai) a Polgari Torvénykonyv (1959. évi 1V.
torvény és modositasai) tartalmazzak.

Az illetékre (az igazgatasi, birdosagi eljarasra

szintén) a tobbszor modositott Illletek Torvény

(1990. évi XCIII. Torvény) vonatkozik.

A terméfoldek értékbecslése szempontjabol az

egyik leglényegesebb jogszabaly az 1994. évi LV.

A termofoldrol” szolo térvény, amelynek hatalya

ala tartozik az orszadg teriiletén talalhatod

valamennyi term6fold, kivéve az erddvel
kapcsolatos szabalyokat.

Az 1996. évi LIV. torvény az Erdordl és az erdo

védelmérdol.

» A Nemzeti Foldalaprol sz6l6 2001. évi CXVIL
torvény, ami altalanosan szabalyozza az NFA
miikddését, tevékenységét, kiemelve az allami
tulajdont  term6foldvagyonnal vald  ésszerii
gazdalkodast, a termdfoldek okologiai feltételeit,
valamint a  gazdasagos ¢és  jovedelmezd
hasznositasat.

» A Nemzeti Foldalap vagyonnyilvantartasanak,
vagyonkezelésének és hasznositasanak részletes
szabalyirol sz616 254/2002. (XII. 13.) Kormany
rendelet, ami  meghatdrozza az  NFA
vagyonnyilvantartasi rendszerét,
vagyonhasznositasat, valamint az egyszerisitett
és a részletes ingatlan  értékbecslések
alkalmazasanak szabalyait, a termdfold és az
erdévagyon  egyszerUsitett  értékbecslésénél
alkalmazand6 szempontokat.

Az értékbecslésre vonatkozo leglényegesebb jogi

szabalyok: A termdfold hitelbiztositeki értéke

meghatarozasanak modszertani elveirél sz06l6

54/1997. (VII. 1.) FM rendelet, valamint «a

>

termofoldnek  nem  mindsiilo  ingatlanok
hitelbiztositeki  értékének  meghatarozasara

vonatkozo 25/1997. (VIIL 1.) PM rendelet. Ezek a
mar nem tal ) keleti eldirasok az 6vatossag elvét
kovetve, a nemzetkozi gyakorlatnak megfeleld

eléirasok szerint szabalyozzak az értékbecslési
gyakorlatot.

A 105/1999. (XII. 22.) FVM rendelet ,A
foldmindsités részletes szabalyairol” szol. E
rendelet hatdrozza meg az osztalyba sorolas
kérdéseit és a  foldmindsitési  térképpel
kapcsolatos néhany fontos kérdést.

A foldbirtok-politikai  iranyelvekrol — sz6lo
48/2002. (VII. 19.) Orszaggyiilési hatarozat,
amelynek elvei szerint torténik az NFA
vagyonkezelése és hasznositasa.

Az életjaradékos tligyletek jogszabalyi hatterét a
255/2002. (XII. 13.) Kormény rendelet ,,4
termofold allam  altal  életjaradék  fizetése
ellenében tortené megvasarlasarol szolo” és az
azt modosito 115/2003 (VII. 29.) Kormany
rendelet biztositja.

A termdfildre vonatkozo  elévasarldasi  és
elohaszonbérleti jog gyakorlisanak részletes
szabalyairol sz616 16/2002. (II. 18.) Kormany
rendelet.

Az értékbecslések elkészitése szempontjabol
meghatarozo6 fontossagu a szamitégépes ingatlan-
nyilvantartasi rendszert szabalyozd 1997. évi
CXLI. torvény az Ingatlan-nyilvantartasrol,
valamint a végrehajtdsrol sz616 109/1999. (XII.
29.) FVM rendelet.

Az 1996. évi LV. torvény ,,A vadaszatrol és a
vadgazdalkodasrol” figyelembevételét az
indokolja, hogy a foldtulajdon a vadaszati
jogosultsag alapja. Nagy teriileteknél mar ma is
szamottevo ¢€s értékelhetd jogot jelent a vadaszati
jog, melynek értéke a kovetkezd években
varhatoan tovabb fog noni.

Az allamhaztartasrol sz616 2000. évi XXXXVIIL
torvény.

A szamvitelrol sz616 2000. évi C. térvény.

Az dllamhaztartas miikédési  rendjérol sz6lo
217/1998. (XII. 30.) Kormany rendelet.

A jelzalog-hitelintézetrél és a jelzdaloglevelrol
sz616 1997. évi XXX. torvény.

A hitelintézetekrdl és a pénziigyi vallalkozasokrol
$z616 1996. évi CXII. torvény.

A gazdasagi tevékenységek egyseéges dagazati
osztalyozasi rendszerérdl szold 2003. évi TEAOR
Jegyzék.

Az NFA Alapito
Szabalyzata.

A fent leirt jogszabalyokon kiviil irdnymutatasul
szolgadl az ingatlanok hitelbiztositéki ertékének
megallapitasakor az Europai Ertékbecslési Standard
(EVS: European Valuation Standard), ami az 1997-
ben megalakult, 37 orszag kiilonféle értékbecsld
szakmai szervezeteit egybegy(ijté TEGoVA (The
Eurapean  Group of Valuers  Association)
kezdeményezésére, a Nemzetkozi Szabvanyligyi
Bizottsag (IVSC) altal kiadott szabvanyoknak
megfelelden  lett  kialakitva. A TEGoVA
tagszervezetei kozott van a Magyar
Ingatlanszovetség is. Az EVS a mezdgazdasagi
ingatlanok hitelbiztositéki célu értékelése kapcsan az
alabbi kérdéseket vizsgalja:

tulajdonlasi, hasznalati és lizleti kérdések,
kiilonbségek,

struktiravaltasra iranyuld szandék,

altalanos fizikai jellemz6k és szabalyzok,

YV V VYV VV V

> Okirata és  Miikddési

VVVV
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lehetséges informacidforrasok,

értékelési modszertan,

piaci érték meghatarozasa,

foldérték alakulasa éveld ndvények termesztése
esetén.

A jelenlegi hazai értékelési gyakorlat tobb ponton
is eltérést mutat az EVS eldirasaitol. Kérdéses a
mezei leltar elkészitése — sz610, gylimolesds és erdd
kivételével —, az éveld ndvények szerepe €s az érték-
megallapitasnal jatszott szerepiik. A  magyar
gyakorlat szerint ,,aki vetett, az arat” elv érvényesiil.

VVVY

A NEMZETI FOLDALAP ERTEKBECSLESI
RENDSZERE

A Nemzeti Foldalap vagyonnyilvantartasanak,
vagyonkezelésének ¢és hasznositasanak részletes
szabalyirél szolo 254/2002. (XII. 13.) Kormany
rendelet 11-12. §-a alapjan az NFA részletes,
valamint egyszertsitett értékbecsléssel allapithatja
meg az ingatlan értékét. A rendelet ezen kiviil
lehetéséget ad az NFA-nak arra, hogy sajat
hataskorében  az  egyszerUsitett  értékbecslés
alkalmazéséara vonatkozo feltételeket allapitson meg,
annak eldontésére, hogy az alkalmazas feltételei
fennallnak-e, illetve a  részletes  értékelés
elvégzéséhez az egyes és kettes szamu életjaradéki
palyazat soran szerzett tapasztalatait és a
rendelkezésére all6 Gsszehasonlitd piaci adatait
felhasznalva, kiegészitd elveket és korrekciods
tényezoket, altalanos és miivelési agtol fliggd egyéb
feltételeket allapitson meg.

A Nemzeti Foldalap sajat értékbecsléi halozatat
kiegészitve nyolc feliilvizsgalo értékbecslot s
foglalkoztat.

Feliilvizsgalatra kerlil minden hitelfedezeti
iigylettel kapcsolatos értékbecslés. A tovabbi
iigyletekhez késziilt értékbecslések koziil
feliilvizsgalatra csak az alabbi esetekben kertil sor:
> teriileti NFA vezet6 javaslata alapjan,

» kozponti NFA vezetd javaslata alapjan,
> lgyfeél kérésére.

A hitelfedezeti iigyleteken kiviili
értékbecsléseknek a feliilvizsgalati aranya nem éri el
az 5%e-ot, és ezeknek is a 80%-at a teriileti vezetdk
javaslata alapjan végzik el a feliilvizsgalok.

Az értékbecslésnél alkalmazott modszerek

A termo6fold (és eszkoz) értékelésére dontden az
alabbi moédszerek alkalmazhatdak:
1. Piaci adatok dsszehasonlitasan alapulo értékelés.
2. Hozam alapt értékelés.

3. Kozvetlen teriileti alapu tdmogatas
figyelembevételével szamitott hozam alapu
értékeles (csak termOfold eseteben).

4. Ujrael6allitasi koltség alapt értékelés

(épitmények esetén).
5. Erdod értékelés (254/2002. Kormanyrendelet 2. sz.
melléklete szerint)
> egyszerUsitett értékbecslés 500.000 Ft-os erdd
értékhatarig,
részletes értékbecslés a Nyugat-
Magyarorszagi Faipari Egyetem modszere
alapjan.

>

A TER
modszerei

értékbecslési  standard  értékelési

A Nemzeti Foldalap értékbecsléi  részére
kidolgozott egy egységes értékbecslési rendszert. A
software  neve ~ TER  (Terméfdldingatlanok
Ertékbecslesi Rendszere) értekbecslési standard. A
TER  értékbecslési  standard a  term6foldek
egyszerusitett értékbecslésére hivatott.

A term6foldet harom értékelési modszerrel, a
piaci, a hozam, valamint a kozvetlen teriileti alapt
tamogatas modszereivel ¢és azok sulyozasaval
értékeli.

TER rendszer értékelési médszerei

» Piaci ésszehasonlito értékelés

A term6f6ld piaci alapu értékbecslésének még ma
is alig vannak meg a feltételei. Ennek alapvetd oka
az, hogy nincsenek megbizhato, a tényleges adas-
vételi koriilményeket, ingatlan azonositasokat és
arakat tiikr6z6 Osszehasonlitdé adatok. A piaci alapu
értékbecslések elkészitését indokolja, hogy vannak
olyan kiilonleges ingatlanok, amelyek agrarcélu
hasznositasa csak atmeneti. Ertékiiket nagyobbrészt
nem a mezdgazdasagi miivelés soran megszerezhetd,
hanem a fajlagosan nagyobb jovedelmet biztosito
alternativ hasznositas lehet6sége, vagy mar ismert
ténye adja.

Az informdcidés nehézségek ellenére ma mar a
legtobb helyen hozza lehet jutni a konkrét
iizletk6tések adataihoz. A piaci arakra vonatkozdan
informaciokat elsésorban a Foldhivataloktol, az
Illetékhivataloktdl, az Onkormanyzat illetékes
dolgoz6itol, valamint a helybéliektdl (helyi sajtobol)
lehet kapni. )

Az értékeléshez a TER rendszer legalabb harom,
a  kozelmultban  megkotott,  Osszehasonlithatd
iizletkotés adatai alapjan torténd értékelést ir eld. Az
érékeléshez rendelkezésre allo Osszehasonlitd adatok
Ft/AK-ban ¢és Ft/ha-ban is megadhatdak, attol
fiiggben, hogy éppen milyen adat all rendelkezésre.

» Hozam alapu értékelés

A hozam alapu értékelés az eszkoz jovébeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriild
koltségek kiilonbségébdl vezeti le annak értékét. A
term6foldre vonatkozo értékbecslést az 54/1997. FM
rendeletben  foglaltaknak ~ megfeleléen, néhany
ésszeri modositassal kiegészitve szamitja a TER
értékbecslési standard.

Az iltetvények értékének becslésénél az 54/1997.
FM rendelet, valamint a 254/2002. Kormany
rendeletben foglaltak alapjan hozam-adatok
hianyaban — koltségalapti szamitéassal allapitja meg a
software az értéket. Ultetvények értékelése esetén is
eltérés tapasztalhatd a torvényi eldirasok és a TER
rendszer értékszamitasa kozott.

» Kozvetlen tertileti alapu tamogatas
figyelembevételével készitett értékelés
A kozvetlen teriileti tamogatas
figyelembevételével készitett értékelés

tulajdonképpen egy hozam alapu értékelés, ahol
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szamitasba vesszilk az Eurdpai Unidval kotott
megallapodasban  rogzitett foldalaptt  kdzvetlen
tamogatas mértékét €s a magyar kormany altal a
koltségvetésben  biztositandd, ezt  kiegészitd
tamogatas mértékét. A jelenleg érvényes Eurodpai
Unios 100%-o0s kozvetlen tdmogatds mértéke 298
EUR/ha, melynek 25%-a jar 2004-ben. A 2004. évi
magyar timogatas mértéke 30%.

Magyarorszdgon a mezbgazdasagilag mivelt
teriilet koriilbeliil 5,3 millié ha, melybdl az EU csak
koriilbeliil 4 millio ha nagysagi teriiletet ismer el
tamogatott teriiletként. Annak érdekében, hogy, senki
ne legyen kizarva a tdmogatott korbdl, az NFA egy
aranyszamot allapitott meg a két teriilet aranya
alapjan. Ennek értéke 73,6%, amit a rendszer
megszoroz a 298 EUR/ha EU-s tamogatas
Osszegével, annak szazalékaval (25%). A TER
rendszerben negyedévente rogzitésre keriil a Ft/EUR
MNB koézéparfolyam, aminek segitségével, valamint
a magyar tamogatasi hozzajarulas szazalékos
értékének megadasaval a program automatikusan
kiszamitja a tdmogatds Osszegét és azt a tOkésitési
kamatlabbal (6%) elosztva allapitja meg a term6fold
értékét (Kardos, 2004b).

A TER értékbecslési

standard alkalmas az

értékéhez, mig erdd esetében 500.000 Ft érték
esetében az értékelés modszere megegyezik a
termofoldek értékelésével Hitelfedezeti értékelés
esetén a miszaki felépitmény értek a hitelfedezeti
értékbe nem vonhato6 be az NFA részérol.

A TER értékbecslési rendszer alapkovetelményei,
alapadatai

Az értékbecsléseket egy helyrajzi szamra kell
késziteni,  tobb  helyrajzi  szdm = Osszevont
értékbecslése nem lehetséges. Az egy helyrajzi
szamhoz tartozo egyes miivelési agakat, és mindségi
osztalyokat kiilon-kiilon kell részletezni.
Amennyiben hatnal tobb miivelési ag talalhatd, ugy
lehetéség van az azonos miivelési agba tartozo, de
kiilonbdz6 mindségi  osztalyok  Osszevonasara
(Kardos, 2004Db).

Az ingatlan aranykorona értékét az ingatlan-
nyilvantartasban  rogzitett —mivelési  agankénti
bontasban kell megadni (Kardos, 2004b).

Amennyiben az ingatlannak tobb tulajdonosa van,
ugy minden tulajdonost, azok tulajdoni hanyadat és a
szerzEs jogeimét is fel kell tiintetni (Kardos, 2004b).

A term6fold  forgalomképességét az  egész

épiiletek, épitmények, valamint az erddvagyon ingatlanra nézve kell vizsgalni. Forgalomképesség
értékbecslésére is. Ezeknek az értékbecslése azért szempontjabol  vizsgilni kell az  aldbbiakat
nem emlithetd kilon moddszerként, mivel épiilet, (1. tablazat) (Kardos, 2004b):
épitmény esetében az érték hozzdadodik a fold

1. tablazat

Forgalomképességet befolyasolo tényezék
Forgalomképességet befolyasol6 tényezék(1) Vilaszok(2)

Per és tehermentesség(3) igen(12) nem(13)
Per alatt allas(4) igen(12) nem(13)
Bejegyzett haszonélvezet(5) van(14) nincs(15)
Forgalomképességet barmilyen okbdl korlatozo tényezd(6) van(14) nincs(15)
Kiilfoldi, illetve cselekvoképességében korlatozott belfoldi(7) igen(12) nem(13)
Egyéb korlatozo tényezé (pl. tobbéves haszonbérleti szerz6dés)(8) van(14) nincs(15)
Szolgalmi jog(9) van(14) nincs(15)
Bejegyzett jelzalogjog(10) van(14) nincs(15)
Teriilet miivelSje(11) tulajdonos(16) bérl6(17)

Forras: Kardos, 2004b(18)

Table 1: Influential factors of negotiability

Influential factors of negotiability(1), Answers(2), Unencumbered status(3), Under litigation(4), Registered usufruct(5), Prohibitive factors of

negotiability(6), Alien, or Prohibited acting Citizen(7), Other prohibitive factor (e.g. long-term leasing contract)(8), Easement(9), Registered
hypothec(10), Tiller of the land(11), Yes(12), No(13), Has(14), Does not have(15), Owner(16), Lessee(17), Source: Kardos, 2004b(18)

Amennyiben a forgalomképesség szempontjabol
kedvezdtlen valasz keriill beirasra, ugy az
értékbecslés automatikusan feliilvizsgalatra, vagy
elutasitasra kertil.

Az értékbecslési rendszer automatikusan adja
meg a tokésitési kamatlabat, melynek jelenlegi
mértéke 6%, s amit az NFA negyedévente
felillvizsgal. A tokésitési kamatlabrol a 254/2002.
Kormany rendelet rendelkezett, értékét 6,5%-ban

allapitva meg. Bar a jogszabaly az érték tovabbi
megallapitasat a jelzalog-hitelintézetre bizta, ennek
ellenére az NFA és a bankok maguk alakitjak ki
annak értékét.

A diszkontalasi kamatlab — hasonldan a tokésitési
kamatlabhoz — az NFA altal keriill megallapitasra,
értéke jelenleg 8%, ami negyedévente Kkertil
feliilvizsgalatra.
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A termdfold ingatlan adottsagainak leirdsandl
megadando adatok:

Ingatlan alakja

Ingatlan mérete ha-ban

Ingatlan fekvése, elhelyezkedése
Domborzati és lejtésviszonyok
Csapadékviszonyok,  vizjaras,
vizrendezés

Talajtani jellemzék

> talajtipus

» szerkezete

> kotottsége

» hidroldgiai viszonyok
Téapanyag gazdalkodas
Kiilonleges agrokémiai beavatkozas

> jellege

» iddépontja

Teriilet beépitettsége, nyitottsaga

Miivelést gatlo tereptargy

Ingatlanon 1év4, 6nalld helyrajzi szammal nem
rendelkez6 épiilet, épitmény

Azonosithatd-e a birtokhatar

A birtokhatarok leirasa

A teriilet mivelt-e? (igen/nem)

Az ingatlanon talalhaté ndvények

A kornyez6 ingatlanok jellemz6 hasznositasa

A legcélszeriibb hasznositas a becsld szerint

A legkdzelebbi lakott telepiiléstél  valo
tavolsag (km)

Varostol, kiemelt udiild, vagy idegenforgalmi
kozponttdl mért tavolsag

Meglévé infrastruktira

Megkozelithetdsége és hossza

Egyéb ingatlan értékét befolyasold koriilmény

vizboritottsag,

Y VVVVYY

YV

VVV V VVVVVVY VVYV

Szamitas termdfold esetén:
Pj=nj *a

B=B*a
F=(Pi+B)*pioo/(2*1)
Fig=tie*(1+k/100)
fim=fia*Ma
thzftm*t
te=(1-ik/ié)*TK
Té==té*t

FT&=F 1T

Az NFA ltal alkalmazott TER értékbecslési
rendszer segitségével végzett termdfold érték
szdmitds

Szamitdsi alapadatok:

a A targyi foldrészlet 1 ha-ra juto értéke (AK/ha)

a-_ Az értékelé  altal feliilbiralt, a tovabbi
szamitasban alkalmazandé 1 ha-ra juté AK
értéke (AK/ha)

n; A terméfold megyére jellemzd jaradék jellegii
jovedelme (étkezési buza kg/AK)

b A kornyezetben kialakult, ill. targyi ingatlanra
kotott  foldbérleti (haszonbérleti dij) étkezési
buza (kg/AK)

p__ A gabona intervencios ara (Ft/tonna)

P1oo A gabona intervenciods ara (Ft/100 kg)

Terméfold hozam alapi értékbecslése a TER
értékbecslési rendszerrel

A jogszabadlyok dltal meghatdrozott termofold érték
szdamitds

A koradbbiakban is emlitettek szerint a
termOf6ldre vonatkozo hozam alapu értékbecslést az
54/1997. FM rendelet szabalyozza, mely iiltetvények
estében kiegészlil a 254/2002. Kormany rendelet
mellékletében talalhato koltségalapu szamitassal.

Ezek alapjan az alabbi médon lehet kiszamitani a
term6f6ld hozam alapt értékét:

Szamitdsi alapadatok:

a A targyi foldrészlet 1 ha-ra juto értéke (AK/ha)

n; A terméfold megyére jellemzd jaradék jellegii
jovedelme (étkezési buza kg/AK)

b A kornyezetben kialakult, ill. targyi ingatlanra
kotott  foldbérleti (haszonbérleti dij) étkezési
buza (kg/AK)

p Etkezési blzanak az el6z8 évben kialakult hazai
tozsdei atlagara (Ft/tonna)

Proo Etkezési blzanak az el6z8 évben kialakult hazai
tozsdei atlagara (Ft/100 kg)

i Tokésitési kamatlab (%)

t Az értékelt alrészlet tertilete (ha)

k  Korrekcios tényezd (%)

iik Ultetvény kora

ii¢ Ultetvény megnevezése és élettartama

TK Szakmailag indokolt telepitési koltség

Ma Mivelési ag szerinti szorzo

Szanto6: 1
Rét: 0,8
Legeld: 0,4
Kert: 1

Ultetvény: 1

Term6fold jaradék jellegli jovedelme (buza kg/ha)
Haszonbérleti dij (buza kg/ha)

Term6fold fajlagos értéke (Ft/ha)

Term6f6ld korrigalt fajlagos forgalmi értéke (Ft/ha)
Term6£6ld fajlagos értéke Ma szorzoval (Ft/ha)
Termé6fold értéke (Ft)

Ultetvény fajlagos értéke (Ft/ha)

Ultevény érték (Ft)

Term6fold és iiltetvény érték dsszesen (Ft)

i Tokésitési kamatlab (%)

t Az értékelt alrészlet tertilete (ha)
k  Korrekcios tényezd (%)

Ma Mivelési ag szerinti szorzd

Szanto: 1
Rét: 0,8
Legeld: 0,4
Kert: 1

Ultetvény: 1

iik Ultetvény kora

ii¢ Ultetvény megnevezése és élettartama

iith Ultetvény hidnytalansigianak mértéke (%)
(100% =a teljesség ennél csak alacsonyabb

érték lehet)
TK Szakmailag indokolt telepitési koltség
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Szdamitas termofold esetén:
Pj:nj *a

B=B*a
F=(P+B)*pio0/(2*1)
Fua=fie*(1+k/100)
fim=Tie*Ma
Fin=fim*t
te=(1-uk/tié)*TK
Ié:=tg,*t*ﬁh

Term6£old jaradék jellegii jovedelme (buza kg/ha)
Haszonbérleti dij (buza kg/ha)

Termé6£old fajlagos értéke (Ft/ha)

Termé6fold korrigalt fajlagos forgalmi értéke (Ft/ha)
Term6£6ld fajlagos értéke Ma szorzdval (Ft/ha)
Termdéfold értéke (Ft)

Ultetvény fajlagos értéke (Ft/ha)

Ultetvény érték hidnytalansaggal korrigilva (Ft)

F Té=F tm+Té

Az NFA a rendeleti szabalyozast alapul véve, de
azokat korrigalva hatdrozza meg a termdfold értékét.

Term6£old és iiltetvény érték osszesen (Ft)

Ezeket az eltéréseket és ezek sziikségességét mutatja
be a 2. tablazat.
2. tablazat

Eltérések az 54/1997. FM rendelet és a 254/2002. Kormany rendelet eléirasai és
az NFA TER rendszerének terméfold-érték megallapitasa kozott

Az 54/1997. FM rendelet és
a254/2002. Kormany rendelet
alapjan(2)

Megnevezés(1)

Az NFA TER értékbecslési
rendszer szerint(3)

A valtoztatas indoklasa(4)

p=Biiza ara (Ft/tonna)(5) Etkezési blizanak az el6z6 évben
kialakult hazai t6zsdei atlagara

(Ft/tonna)(9)

A gabona intervencios ara
(Ft/100 kg)(12)

A rendeletben meghatarozott ar nem
pontos, mivel tébbféle tozsdei atlagar
van.(15)

Az intervencios, vagyis EU garantalt
felvasarlasi arat jogszabaly szabalyozza, jol
kovethet6.(16)

ih=Ultetvény Nincs(10)
hianytalansaganak

mértéke(6)

Van(13)

A hianytalansag, mint korrigalo tényez6

bevezetését két tényez6 indokolja(17):

» Normativ tokeszamtol valo eltérés.(18)

» Halozathoz képest meglévo valos
darabszam.(19)

Ué=Normativ élettartam Normativ élettartam(11)
beruhézasi fazisban 1évé

iltetvénynél(7)

Normativ élettartam +
termdre fordulds évei(14)

Indoka az, hogy ne legyen az iiltetvény mar
termére fordulasi fazisban amortizalva.(20)

a'=Az értékeld altal
feliilbiralt, 1 ha-ra jutd
AK értéke (AK/ha)(8)

Nines(10)

Van(13)

Az AK érték feliilirasat indokolja(21):
» Nagyon elhanyagolt szant6.(22)
> Ultetvények esetében sziikséges, mivel
altalaban az ingatlan-nyilvantartdsban mar

figyelembe vették az AK megallapitasnal,

hogy iiltetvényrdl van sz6.(23)

Table 2: Differences between regulations of 54/1997 Decree of Agricultural Minister, 254/2002 Decree of Government and NLF TER

land valuation system

Denomination(1), Regulations of mentioned decrees(2), On the basis of TER system(3), Justification of the modification(4), Price of the
wheat(5), Measure of incompletion of the farm(6), Normative life-span at farms being in investment phase(7), AK value pr lhectare adjusted
by the reviser(8), Average price of the wheat(9), No(10), Normative life-span(11), Intervention price of the grain(12), Has(13), Normative
life-span + age of becoming productive(14), The price in the decree is not precise because of the different average prices(15), Intervention
price (guaranteed by EU) is regulated(16), There are two reasons of introduction of incompletion as a correction factors(17), Difference from
normative Capital value(18), Real amount(19), The farm should not be amortised in the phase of production(20), The possible reasons of
overwriting AK values(21), Untended field(22), In case of plantation(23)

A  term6fold értékét befolyasolé Kkorrekcids
tényez6

Az 54/1997. FM rendelet szabalyozza a term6fold
érékelésénél  figyelembe  vehetd  korrekcios
tényezoket (k). Az egyes ismérvek forgalmi értékre
gyakorolt egyedi hatasat szazaléklabbal jellemzik,
melynek el6jelesen Osszevont értéke megegyezik a
K~ korrekcios tényezOvel. A rendelet azon kivil,
hogy lehetéséget ad e tényezOk pozitiv és negativ
érékének  megadasara, semmilyen  korlatozo,
szabalyoz6 rendelkezést nem allapit meg.

Az NFA szakértok bevonasaval a 3. tablazatban
feltiintetett als6-felsé hatarokat allapitotta meg az

egyes korrekcids tényezok esetében (Kardos, 2004a).

A korrekcids értékek mind a piaci, mind a hozam
értékelésnél kiilon-kiilon megadasra keriilnek. Az
alapvetd kiilonbség a két korrekciods tabla kozott az,
hogy mig a piaci Osszehasonlitd modszernél a
kozvetlen kornyezetbdl vett term6foldek
tulajdonsadgaihoz  képest hatdrozzuk meg az
eltéréseket, addig a hozamszamitasnal az orszagos
atlagtol valo eltérés kertiil felmérésre. Az el6zéekbdl
az kovetkezik, hogy a piaci értékelés soran
figyelembe vehetd korrekcio szazalékos értékének

kisebbnek, vagy egyenlének kell lennie a
hozamszamitason alapulé értékelés korrekcios
értékénél.
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3. tablazat
NFA altal meghatarozott korrekcids tényezé hatarok (%)
Korrekeios tényezé(1) Also(2) Fels6(3)
Forma, teriileti méret(4) -10 10
Fekvés, foldrajzi elhelyezkedés(5) -50 150
Megkozelithetdség, utviszonyok(6) -30 25
Domborzati és lejtési viszonyok(7) -30 0
Vizjaras rendezettsége, melioracio(8) -20 20
Ontozés feltételei(9) 0 30
Miivelést gatlo tereptargyak(10) -15 0
Demografiai viszonyok(11) -15 15
Gazdélkodasi tradiciok, a lakossag fogékonysaga, rdutaltsaga mg-i termelésre(12) -20 20
Szokasos mértéket meghalad6 fagy-, jég-, vadkar valosziniisége(13) -70 5
Keritettség(14) 0 15
Esztétikai benyomas(15) -10 10
Kornyezeti allapot, szennyezettség(16) -10 5
Gazdasagi helyzet(17) -20 20
Infrastruktura, kozmiiellatottsag(18) 0 20
Foldteriilet természeti védettsége(19) -20 0
Kultarallapot(20) -10 10
Egyéb (pl. atlagostol eltérd piaci, realizalasi, feldolgozasi viszonyok)(21) -25 25
Jogi kérnyezet(22) -100 5
Osszesen(23) - -

Forras: Kardos, 2004b(24)

Table 3: Correction factor limits defined by NLF
Correction factor(1), Bottom(2), Top(3), Form, measure of area(4), Location, Geographical berth(5), Approachment, roads(6), Relief(7),
Melioration(8), Irrigation conditions(9), Objects blocking operation(10), Demography circumstances(11), Economic traditions(12),
Likelihood of extreme wild, rain and frost damage(13), Fence(14), Aesthetic impression(15), Pollution(16), Economic situation(17),
Infrastructure(18), Conservation(19), Cultural status(20), Other(21), Legal circumstances(22), Overall(23), Source: Kardos, 2004b(24)

A Kiilonbo6zé értékbecslési modszerek osszesitése, hogy az értékbecslok maguk hatarozhatjak meg, hogy
harmonizalasa a haromféle értékelési modszer koziil melyiknek

) hany szazalékos sulyértéket adnak. A Nemzeti
A TER értékbecslési rendszerrel elkészitett piaci, Foldalap csupan azt a korlatot allitotta fel, hogy a

hozam, valamint tdmogatasi alapu értékelési modszer tamogatasi alapu hozam modszerrel kapott értékét az
eredményei — a moddszerek eltérd volta miatt — egészhez viszonyitva maximum 20%-kal lehet
eltéroek. Ezek az eltérések lehetnek csekélyek, de figyelembe venni, valamint a piaci alapu értékelésnek
jelentések is, igy sziikséges az objektivebb érték kell a legnagyobb szazalékos aranyt képviselnie a
meghatarozasara a harom értéket harmonizalni. A harom érték kozott.

harmonizalashoz az NFA azt a modszert valasztotta,
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