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Absztrakt

A hazai termofold értéke becsiilt piaci értéken nagysagrendileg néhany ezermilliard forintra tehetd,
azonban valos természeti és kozgazdasagi értékenek megallapitasa osszetett modszertani eljarast
igényel. A termdfold értékelésére vonatkozo jelenleg érvényben levd hivatalos, jogszabalyban régzitett
modszertani iranyelv (54/1997 FM rendelet) a hitelfedezeti értékelés céljabol keriilt megalkotasra illetve
meghirdetésre az akkori jelzalog-intézmenyi kovetelményeknek megfeleléen. Az azota eltelt iddszakban
a tarsadalmi-gazdasagi téeren végbement valtozasok sziiksegszeriivé tettek a rendeletben foglalt
modszertani alapok ujragondoldsat, pontositasat helyenkénti modositasat. A szerzok az elmult ket
evtized tapasztalatainak felhasznalasaval a nemzetkézi iranyelvek és hazai jogszabalyi alapok
figyelembevetelével javaslatokat dolgoztak ki a termdfold-érvtékelés aktualizaldasara vonatkozoan a
jogalkotok és a vagyonértékeldi szakma szamara egyarant.

Kulcsszavak: foldertékelés, foldar, jogszabaly, értékelési alapelvek
Abstract

The estimated market value of domestic land in terms of scale reach some thousand billions HUF, but
the estimation of the real natural and economical value need a sophisticated methodological approach.
The official methodology laid on legal basis (see decree 54/1997 Min. of Agriculture) was shaped for
collateral valuation fulfilled to requirements of mortgage institutes. In the years since, at the socio-
economical level many things have changed, which therefore made it necessary for re-thinking, accurate
or change of the methods comprised in the mentioned decree. Considering the observations of the last
two decades, accordingly with international guidelines and domestic legislation, the authors try to draw
up recommendations for updating land valuation rules and methods both for legislators and real
appraisal professionals.
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Bevezetés

A nemzeti vagyon kozel 1/5-ét jelentd term6fold (mezdgazdaségi teriilet) jelenlegi piaci értéke tobb
ezermilliard forintra tehetd, ami a meglévd telepitmények (szOldiiltetvények, gylimolesok), erddk
értekével kiegészitve tovabbi néhany ezermilliard forint tdbblet-értéket eredményezne. Valds
kozgazdasdgi hasznanak vagy értékének meghatarozasa viszont igen sokrétli, szertedgazo szemlétet és
modszertani eljarast igényel (Marjaing, 2001; Loczy, 2002; Sziics - Ugrdsdy (2013).

A tanulményban attekintjiik a hazai term6fold-értékelés modszertani alapjait, jogszabalyi kornyezetét
¢és az iranyadé nemzetkdzi standardokat. A gyakorlatban szerzett tapasztalatok alapjan 10 pontban
Osszefoglalva javaslatokat tesziink az irdnyadd jogszabaly lehetséges moddositasara vonatkozdan,
kiegészitve a témakorben kordbban tett megéllapitasainkat (Buzas - Kiss, 2010). Ugyanitt kivanjuk
megjegyezni, hogy a Rendeletbe foglalt telepitményekre és erdokre vonatkozo értékelési eldirasok
szintén feliilvizsgalatot igényelnek, viszont ennek taglalasa jelen tanulmanyunk kereteit meghaladja.

Anyag és modszer

Jelen tanulmany az elmult kozel két évtized vagyonértékeldi tapasztalatainak Osszegzésére épiil. A
megallapitasok, észrevételek és javaslatok hitelfedezeti, jogi (peres és biintetdiligyi), hatosagi és
maganszakértéi megbizasokkal kapcsolatos értékeldi munkak készitése soran felmeriilt problémakhoz
kapcsolodnak. Az alkalmazott kvalitativ modszertanra épiilé vizsgalataink eredményeit az alabbiakban
foglaljuk Gssze.

A termofold-értékeléssel kapcsolatos adatok /sét nagy adatkorbe sorolhatok: 1. kataszteri nyilvantartasi
adatok; 2. a piaci elvii értékeléshez kapcsolodik, ennek keretében pedig harom forras jelolhetd meg:
illeték (ado) hivatali-, kifiiggesztett hirdetményi- és nyilvanos hirdetési adatok. 3. a hozam elvii értékelés
adatait foglalja magéban (foldjovedelem, haszonbérleti dij, a buza tézsdei ara, tOkésitéshez alkalmazott
kamatlab); 4. az agrar-szakigazgatasi adatok (ld. MEPAR); 5 a foldhasznalatot befolyasold adatok
(talajadottsag, agropotencial); 6. helyi épitéshatosagi, telepiilésrendezési adatok;, 7. egyéb, foldértéket
befolyasolo adatok (demografiai, telepiilési adatok stb.). A term6fold értékelése soran az Osszes
adatcsoport figyelembevételét sziikségesnek tartjuk, az értékalkotok aradnyainak mértéke szakértoi
mérlegelés alapjan megfeleld indokok mellet allapithaté meg.

Eredmények
1. A terméfold-értékelés jogszabalyi és modszertani alapjai
1.1. Jogszabalyi alapok, elozmények

A jelzalog-hitelintézetek megjelenésével egy idoben megalkotott 54/1997. (VIIIL. 1.) FM rendelet ,,a
termofold hitelbiztositéki értéke meghatarozasanak modszertani elveirol” (tovabbiakban 54/1997-es,
54-es Rendelet) nemcsak a hazai vagyonértékelés torténetében jelentett mérfoldkovet, hanem tobbszinti
nemzetgazdasagi és tarsadalmi kapcsolodasa révén a hivatali-, hatdsagi-, privat- és vallalkozoi szféra
érintettjei szamara is megalapozott jogszabalyként szolgalt (1d. Alvincz és mtsai (1996) és Sziics (1998).
A tarsadalmi-gazdasagi életben tortént valtozasokbol eredden viszont a rendelet tobb helyen
kiegészitésre szorul, modositast, pontositast igényel.

A foldértékelés modszertananak korszeriisitését célzo kutatasok €s erre épiilo javaslatok mar az 50-es-
60-as években megjelentek. Mérfoldkdnek szamitott Forizs és mtsai (1971) altal kozolt talaj-értékszam
meghatarozasara épiil6 (100 pontos”) foldértékelési rendszer. A 80’-as évek masodik felére sikeriilt egy
olyan moédszert kifejleszteni, ami a ,,100 pontos rendszer” eredményeinek felhasznalasaval adott
feltételek mellett alkalmas lett volna a régi aranykorona-rendszer levaltasara (Kelemen, 2007). A
tudomanyosan megalapozott elméleti hattér ellenére a gyakorlati alkalmazasra mégsem kertiilt sor (Sziics
(1990).
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A rendszervaltast kovetden 1 lendiiletet vett a hazai talajértékelés (Stefanovits, 1999), melynek
eredményeképp egy olyan unids nyilvantartdsi normaknak megfelelé parcella alapu foldhasznélati
tervezési rendszer késziilt, mely alkalmazhato a fold gazdasagi értékelésében is (Gaal és mtsai, 2007).
A D-e-Meter rendszernek nevezett f6ldmindségi és foldhasznalati informacios integralt rendszer alapjan
Vinogradov (2009) egy olyan modszertani eljarast dolgozott ki, mely a term6fold komplex kozgazdasagi
értékelését is lehetdvé teszi (1d. még: Sziics és mtsai (2016).

A korszerli informatikai eszkozokkel tamogatott nagy tomegili értékelések (Automated Valuation)
alapjait mar a ’70-es években létrehoztdk (Rossiter — Wambeke,1997) viszont az alkalmazott
modszertani alapok elég szertedgazoak és csak korlatozott feltételek mellett hasznalhatok fel (Glumac
— Rosiers, 2018). A vagyonértékel6i szakmaban az utdbbi években egyre elterjedtebb a nagy
adatbazisokat integralé innovativ foldértékelési modellek (Innovative Land Valuation Model)
hasznélata (Bencure et al., 2019). A biztat6 eredmények ellenére azonban a hazai gyakorlatban az eljaras
csak korlatozott feltételek mellett alkalmazhaté addig, mig nem all rendelkezésre egy olyan egységes
adatbazis, amelyik a kataszteri adatok mellett a helyi épitészeti besorolasokat, kdzigazgatassal
kapcsolatos informaciokat is magaba foglalja.

1.2. Az 54/1997 (VIII. 1.) FM rendelet modszertani alapjai

A jogszabaly két érték-meghatarozast alkalmaz, a piaci és hozadék elvii mddszert. A Rendelet — ahogy
a cime is utal ra — a hitelfedezeti értékelést szolgalja, viszont ennek alapjat a forgalmi érték képezi,
melybdl a hitelfedezeti érték levezetheto (1d.3. § (2)). A rendelet eldirja tovabba, hogy lehetdleg mindkét
modszert alkalmazni kell (1d. 4-es pont).

e Piaci értékelés: A rendelet nem nevesiti, de a mddszer alapjaban a paros dsszehasonlitas
elvére épiil, a fontosabb értékalkotd tényezok szambavétele és mindsitése révén. Az érték
hasonlo, kozeli term6foldek ismert realizalt adas-vételi vagy hirdetmény-adatai alapjan
becsiilhetd (Osszehasonlitdo elemzés, mindsités), majd a fajlagos alapértéket megfeleld
korrekciokkal modositani kell. FEloiras, hogy legalabb harom 0&sszehasonlité adat
felhasznalasa sziikséges.

e Hozam/hozadéki elvii értékelés: modszertani szempontbdl a jaradék (foldjovedelem)
tokésitésével torténik. A jaradékot a normativ foldjaradék és az Gvezetben jellemzd
haszonbérleti dij atlagaként kell meghatarozni, majd ezt tokésiteni kell a jelzalogbank altal
megadott kamatlabbal. A kg biuzdban megadott normativ jaradék megyei bontasban keriilt
kozlésre hivatalosan a 17/2002. (II. 18.) Korm. rendeletben, (2002-ben egy masik
kormanyrendelettel ezt hatalytalanitottak). A haszonbérleti dij megadasat a rendelet az
értékeldkre, szakértokre bizza kg buza/AK mértékegységben. A kapott fajlagos alapértéket
szintén korrigalni kell megfelel6 korrekciokkal.

Az alkalmazand6 képlet: Fis = (P;+B) x p /(2 x i) + k, ahol:

P; a fold jaradék jellegii jovedelme, étkezési buza kg/AK egységben; B: az ingatlan
kornyezetében jellemzo haszonbérleti dij (kg buza/Ak) és az ingatlan sajat aranykorona
értékének szorzatabol szamitott foldhozadék (étkezési buza kg); p: az étkezési buza eldzé
évi tozsdei atlagara (Ft/kg); i: tokésitési kamatlab

e A Rendelet tartalmazza tovabba a telepitmények értékelésére vonatkozo eldirasokat is,
azonban ennek részleteivel kapcsolatos allasfoglalasainkat és javaslatainkat kiilon
tanulmany keretében kivanjuk kifejteni.

e A Rendelet a 3. sz. mellékletben réviden kitér a hitelbiztositéki érték levezetésére, a 4.

szam melléklet pedig az értékelési szakvélemény tartalmi és formai kovetelményeit
vazolja fel roviden.
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2. A terméfold-értékeléshez kapcesolodé egyéb iranyadé jogszabalyok

A jogszabalyi kdrnyezet tanulmanyozasa keretében a kozvetleniil és a kdzvetetten kapcsolodokat
egyarant attekintjiik az alabbiak szerint.

2.1. Vagyonértékeléssel kapcsolatos dljogszabalyok

A term6fold-értékeléshez legszorosabban kapcsolddd jogszabalyt a 25/1997.(VIIL.1.) PM rendelet
(mod.: 26/2005.(VIII. 11.) PM r.) jelenti, mely a felépitmények és egyéb vagyoni értékkel biro eszkdzok
értékelésének alapjat képezi, mely harom értékeldi modszert javasol: a piaci-, koltség- és hozam elvii
értékelést. Fontos megjegyezni, hogy az 54-es rendelettdl eltérden a piaci értékelés keretében a
csoportos osszehasonlitas elvii modszert irja eld.

Fiiggetleniil attol, hogy hitelfedezeti vagy egyéb célbol kertil értékelésre termdfold, fontosnak tartjuk,
hogy a nem hitelfedezeti célbol készitett szakvélemények tartalmi, formai és megbizhatosagi
szempontbodl az egyéb vagyonelemek értékelésével szemben tamasztott feltételeknek ugyanigy meg
kell feleljenek, melyek a kovetkezok:

o 40/2016. (X. 11.) MNB rendelet az tigyfél- és partnermindsités, valamint a fedezetértékelés
prudencialis kévetelményeirdl.

o  Magyar Nemzeti Bank 11/2018. (Il. 27.) szamu ajanldsa a pénziigyi szervezetek
ingatlanokkal 6sszefiiggd kockazatainak kezelésérdl.

e 17/2002. (II. 18.) Korm. rendeletet mellékletének 7/B. §-a.
2.2.  Foldértékeléssel kozvetetten kapcsolatos jogszabdlyok

A hiteles, szakmai szempontbodl aggilytalan foldértékelés alapkovetelményének tartjuk, hogy az
értékalkotd tényezOk figyelembevételekor mezOgazdasagi szakigazgatasi vonatkozasban is
Osszhangban alljanak az ingatlan-nyilvantartassal, foldmindsitéssel kapcsolatos el6irasokkal és

megfeleléen dokumentalhatok legyenek. A fontosabb irdnyadd jogszabalyok erre vonatkozdan az
alabbiak:

o 47/2017. (IX. 29.) FM vrendelet a foldmindsités részletes szabalyairol (becsldjarasok,
osztalyozasi vidékek, mindségi osztalyok és a becsldjarasok kataszteri jovedelmeit tartalmazza)

o 2013. evi CXXIIL. Torvény a mezé- és erdégazdasagi foldek forgalmarol (mod. 2016. évi LXI.
Torvény). Az értékelésekben is hasznalt alapfogalmak értelmezése mellett a talajvédelemmel,
hasznalattal tulajdonszerzéssel, foldhasznalattal, jogokkal kapcsolatos jogszabalyi alapot
képezi.

e 2007. évi CXXIX. Torvény a termdfold védelmeérsl (mod. 2013. évi CLXIX. Térvény). A
term6fold védelmével kapcsolatos alapfogalmak mellett a foldvédelemmel, hasznalati moddal,
birsagokkal kapcsolatos eldirasokat tartalmazza.

o 1997. ¢vi CXLI. Torvény az ingatlan-nyilvantartasrol (vhr. 109/1999. (XII. 29.) FVM r.).
Alapelvekr6l, nyilvantartas rendszerérdl, adatszolgaltatas modjardl tartalmaz eldirasokat.

o 2012. évi XLVI. Térveny a foldmérési és terképészeti tevékenységrél. A fogalomértelmezd
rendelkezéseken és definiciokon tul, a foldmérés- és kapcsolodo adatbazisok kezelésének,
térképészeti tevékenységnek jogszabalyi alapjait rogziti.

A jogszabalyi alapokon til sziikségesnek tartjuk az értékbecsldi gyakorlatban tapasztalt esetekrdl szolo
hivatalos vagy tajékoztato jellegii feljegyzések, esettanulmanyok, joganyagok figyelembevételét is mint
pl. Kuria joggyakorlat-elemz6 csoportjanak egyes kiadvanyait vagy kapcsolodd szakmai-jogi
tanulmanyokat (Marton - Inami, 2015).
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2.3. Nemzetkozi értékeldi iranyelvek, szabvdanyok és utmutatok

Unidés csatlakozasunkkal Magyarorszag szamos olyan szabalyozast, jogi normativat vett at
jogrendszerébe és gyakorlatdba amelyek nem kotelezd jellegliek, de nemzetkdzi szinten vagy
kozosségen beliil altalanosan elfogadott eljarasokra vagy szabalyokra épiilnek. Ebbe a kategoridba
sorolhatok a vagyonértékeléssel kapcsolatos szabvanyok és ajanlasok, szakértokre vonatkozo eléirasok
(1d. Csirmaz (2012; 2014(b)), az alabbiakban minddssze kiemeljiik a legfontosabbakat:

«  Nemzetkozi Ertékeldi Szabvanyok (IVS - International Valuation Standards) és ezzel
kapcsolatos Tanacs (IV'SC) Fiiggetlen globalis szabvanyiigyi nonprofit testiilet.

« Eurépai Ertékel6i Szabvanyok (EVS - European Valuation Standards).az Eur6pai
Eszkozértékelok Csoportjanak (TEGoVA -The European Group of Valuers’ Associations)
ajanlasai.

o Mindsitett Ertékeldk (Kiralyi) Intézménye (GB) — (RICS-Royal Institution of Chartered
Surveyors).

Hivatasos Ertékelék Egységes Szakmai Standardjai (US) - (USPAP - Uniform Standards of
Professional Appraisal Practice).

A fentiekkel Osszefiiggésben hivatkozunk az Eurdpai Parlament és Tandcs 2014/17/EU Iranyelvének
(26) pontjara, mely rogziti, hogy az értékbecsléssel kapcsolatos eldirasok meg kell feleljenek az IVSC,
RICS és a TEGOVA altal kidolgozott szempontoknak. Fiiggetleniil att6l, hogy az iranyelv a
»lakdingatlanokhoz kapcsolodo fogyasztéi hitelmegallapodasokrol” szol, az ennek vald megfelelést
term6fold esetében is koherensnek tartjuk.

3. A foldértékelésrol szolé 54/1997. (VIII. 1.) FM rendelet problémai

Eloljaroban rogziteni kivanjuk, hogy a jelzaloghitelezés fedezetértékelésének biztositasa céljabol
megalkotott 54-es Rendeletben részletezet modszertani alapelvek megfeleld alapot nyujtanak mas
(ingatlanforgalmi, igazsagiigyi stb.) célu értékeléshez is. A két modszer egyiittes hasznalata indokolt a
jovében is, a rendelet egyes részei viszont modositdst vagy kiegészitést igényelnek. Az
értékbecslésekkel kapcsolatos problémak zome tobbnyire a pontatlan vagy hidnyos leiras és gyakran
szakszerltlen modszertani alkalmazas illetve a szakértelem hianyabol ered.

A Rendelettel kapcsolatos alapvetd hianyossagokat, problémakat roviden 10 pontban foglaltuk 6ssze,
az érdemi valtoztatdsokat azonban széleskorii szakmai vita és elfogadtatds mellett tudjuk elképzelni.
Vitainditonak is tekinthet észrevételeinket az alabbiakban részletezziik.

3.1. Megtévesztd a Rendelet cime, mely ugy szol, hogy ,, ... a termdféld hitelbiztositéki értéke
meghatarozdsanak modszertani elveirdl ...”. Csak a 3 §.(2) pontjabol deriil ki, hogy az értékelés
alapjat a forgalmi érték jelenti. Annak ellenére, hogy a hitelfedezeti értékelés céljabol alkottak meg
a jogszabaly, az értékelések csak egy viszonylag kisebb része késziil ezen célbdl, java résziik
elsdsorban a forgalmi értékmeghatarozast célozza (ingatlanforgalmi, peres, hatdsagi stb.
igyekben).

3.2. A rendelet nem értelmezi illetve hatarozza meg kiilon a forgalmi értéket. Megjegyezziik, hogy

a forgalmi érték legaldbb négy masik jogszabalyban (1d. Illeték-, AFA-, Ado-, Kisajatitasi
torvényben) is megtalalhatd alapfogalomként, viszont pontos — nemzetkdézi iranyelvekkel
harmonizal6 - meghatarozasa nincs rogzitve egyikben sem (!).

3.3. A Rendelet 1. sz. melléklete roviden tartalmazza a piaci elvili értékelés leirasat, ebben viszont
nem nevesiti azt, hogy a modszer a pdros Osszehasonlitas elvére épiil. Bizonyos esetekben
el6fordulhat, hogy a csoportos oOsszehasonlito eljards célravezetobb lehet (pl. korlatozott
adattartalom esetén), errdl a rendelet nem tesz emlitést, ami sok esetben jogvitakat eredményezett
elssorban peres iigyekben, de hitelfedezeti értékelések soran is.
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3.4. Amennyiben a koriilmények megkivanjak az értékeld részérdl, a csoportos Osszehasonlitas
modszerének valasztasa esetén a szakértOknek mérlegelniiik kell a korrekciok alkalmazésat és ezek
mértékét. Erre vonatkozoan a Rendelet 2. sz. mellékletében talalunk leirast, de ez a hozam elvi
értékelésre vonatkozik és részben korlatozottan, adott feltételek mellett alkalmazhaté a piaci
értékelés keretében hasznalt korrekcioként.

A hozam elvii értékelés (Rendelet 2. sz. melléklete) leirasaban emlitett értékkorrekciok egy része
ill. értékhatarai elavultak és tagak azok az intervallumok, amelyeket a szakértdk alkalmazni
szoktak. A Rendelet megalkotasat kovetoen szamos gazdasagi-tarsadalmi valtozas tortént, mely a
termofold értékalkotd tényezdinek aranyait jelentdsen modositotta, ezért ezek feliilvizsgalatat
célszertinek tarjuk.

3.5. A hozam elvii értékelés (Rendelet 2. sz. melléklete) sordn atlagolasra keriil a haszonbérleti dij
¢és (a 80-as években végzett kutatidsokkal megalapozott €s megyénként megéllapitott) normativ
foldjaradék. Az igy kapott foldjovedelem (jaradék) adott kamatlabbal valo tokésitésével
hatarozhato meg a fajlagos hozam elvii alapérték (Ft/ha-ra szamitva), amit korrekcios tényezovel
modositani kell adott esetben. A normativ jaradékot megyei bontasban a jelenleg hatalytalan
17/2002 (I1.18.) Kormanyrendelet melléklete tartalmazza (Id. 1. sz. tablazat). Az értékbecsloi
gyakorlatban ezt a jaradék-mértéket alkalmazzak az 54-es Rendeletben elirt hozamszamitashoz.
Mivel a jogszabalyban nincs részletezve ennek hasznalati feltételei, a problémat az jelenti, hogy az
értékel6k zome (szakmai hibat vétve) az adott megyére ugyanazt a normativ jaradékot hasznalja fel
az 5 aranykoronas teriilet értékeléséhez, mint a 40 aranykoronas ,,prémium” mindségi szantohoz.
Ennek eredményeként a hozam elvii érték gyenge foldek esetében tulértékelt, j6 mindségliek
esetében meg alulértékelt lesz.

1. tablazat: A term6fold normativ foldjovedelme megyénként
(The normative land income by county)

Megye Fﬁldiéradék fiil;lAlrllial;gbf)sség*
(kg buza /AK) (AK/ha)
Baranya 42,7 19,4
Bacs-Kiskun 30,4 17,2
Békés 28,3 28,8
Borsod-Abauj-Zemplén 26,7 15,7
Csongrad 28,3 233
Fejér 34,7 23,9
Gyor-Moson-Sopron 37,4 25,2
Hajdu-Bihar 30,9 21,2
Heves 30,9 21,2
Jasz-Nagykun-Szolnok 30,7 21,3
Komarom-Esztergom 38,3 17,0
Nograd 25,6 15,2
Pest, Fovaros 233 19,4
Somogy 37,0 18,0
Szabolcs-Szatmar-Bereg 13,8 13,3
Tolna 40,1 25,7
Vas 31,8 15,8
'Veszprém 31,7 16,2
Zala 21,9 21,7

Forras: 17/2002. (11. 18.) Korm. rendelet ill_101/2002. (V. 5.) Korm.rendelet

* Mizseiné (2010) nyoman
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Tapasztalataink szerint a hozam elvii értékelés a hitelintézetek altal alkalmazott (4,5% vagy azt
meghalad6) kamatlab mellett a piacihoz képest alulértékelést eredményez féleg a j6 mindségl
szantdteriiletek esetében, a gyengébb mindségli teriileteknél ez nem szamottev. A kamatlab
hatastol csak részben fiiggéen ennek tényét tobb tudomanyos vizsgalat is alatamasztotta (Naarné
¢s mtsai, 2012; Vinogradov, 2009; Kapuszta, 2011). Az okok 0sszetettek, de ravilagitanak arra,
hogy a foldarakban a f6ldmindségi hozadék-részen feliil egyéb tényezok is értékalkotoként
jelennek meg (tdmogatasok, a helyzeti jaradék, fekvés, gazdasagi kornyezet és a spekulacios
motivum is).

3.6. A rendeltben rogzitett hozamelvii értékszamitas szakszerti alkalmazdsanak egyik korlatjat a
jaradékszamitas ,,eldzé évi tézsdei atlagar’-ra vonatkozo eldirasa jelenti. Az elmult években
elofordult, hogy hatdridds kontraktus nem sziiletett malmi buzara, masrészt a folhaszndlati
viszonyokban végbement valtozdsok sem indokoljdk ennek hasznalatat (a haszonbérleti dijakat
minimum 5 évre rogzitik). Kiilon problémat gerjeszt az is, hogy a haszonbérleti dijakat egyre
elterjedtebben fix forint-0sszegben allapitjak meg és nem kilogramm terményben.

3.7. Az unids csatlakozast kovetden a foldarak emelkedésében kiemelkedd szerepet jatszott a
tamogatasok novekedése, ezek jelentds mértékben tOkésedtek a foldarakban. Gazdalkodasi
szempontbdl a tamogatasok transzferjovedelemnek mindsiilnek, amelyre a foldhasznalé csak akkor
jogosult, ha eleget tesz a megfeleld eldirasoknak. Kézgazdasagi szempontbdl kvazi adminisztrativ
jaradékként is lehetne értelmezni, mely valamilyen részben tékésedett a foldarakban (Biro, 2009).
Ezen okbdl kifolyolag a hozam elvii értékelés soran a timogatasok kiilon figyelembevételét nem
tartjuk indokoltnak.

3.8. A hozam elvi értékelésben alkalmazott kamatlabra vonatkozoan a Rendelet a kovetkezoképpen
sz0l: ,, ... a tokeésitési kamatlab meértékeét a jelzalog-hitelintézet hatdarozza meg, és azt az tizleti
helyisegében torténd kifiiggesztéssel hozza iigyfelei tudomdsdara. Meghatarozasakor figyelembe
kell venni a mezégazdasag értékelést megeldzd naptari évben szamitott datlagos jovedelmezdségét,
valamint az egyes agazatok jellemzd tokeigényét... ”. Tobb jelzalogbank fiokjanak iizleti helységét
latogattuk meg és sajnos egyetlen esetben sem keriilt kifliggesztésre a kamatlab. A bankok a
partneri korbe tartozd értékbecslok szamara megkiildik az alkalmazandé kamatlabakat, mely
jelenleg 4,5-9,5% kozott valtoznak hitelintézetenként és telepiilés-kategoriaként, a szamitas
forrasarél, modszertani alapjairdl nem sikeriilt informaciot kapni. Allaspontunk szerint a kozel egy
évtizede valtozatlan mértéki tokésitési kamatlab indokolatlanul magas és nem all 6sszhangban sem
a foldpiac kozgazdasagi sajatossagaival, sem a makrogazdasagi fundamentumokkal.

3.9. A piaci értékelésre vonatkozd megallapitasok kozott emlitésre keriilt az értékelés soran
alkalmazandé korrekciok problematikaja. Tekintettel kell lenni arra, hogy a piaci és hozam elvi
értékelés eltérd szemléletmodot kivan meg az értékelotdl. Vannak egyezdségek, atfedések az egyes
értékalkoto tényezok tekintetében viszont a két érték kozott tapasztalt kiilonbségek is mutatjak,
hogy egyes korrekciok szintjén a differencialas sziikségszerli. Hozam elvii értékelés soran a
foldteriilet elhelyezkedése, fekvése, sziikebb- és tavolabbi kornyezete, ontozési lehetdség,
keritettség korrekcidja nagyobb intervallumii keretek kozott vehetd figyelembe mint a piaci
értékelés esetében, ahol homogénebb képet mutatnak az Gsszehasonlitando teriiletek jellemz6i. A
Rendelet szerinti értékelés soran kiinduldopontot jelent Sziics (1998) és Mizseiné (2010) altal kdzolt
korrekcio-intervallumok, melyek némely értékalkoto tényezok esetében igen széles hatarok kozott
mozognak.

3.10. A Rendelet 3.§ (4) pontja szerint: ,, Az értékelést lehetéség szerint mindkét modszerrel el kell
késziteni. Ezt kévetden az értékek és eltérések értelmezése és elemzése alapjan az ovatossag elvét
kovetve kell az elfogadhaté hitelbiztositeki értéket meghatarozni’. Nincs konkrét leiras arra
vonatkozoan, hogy milyen szempontok keriiljenek figyelembevételre és hogyan keriiljon
meghatarozasra a végleges forgalmi érték. A szakértdi gyakorlatban el6fordul, hogy csak egy értéket
(jellemzéen a piacit) allapitjak meg és ezt tekintik forgalmi értéknek, de talalkozunk kiilonb6zo
aranyu sulyozéssal is, ahol nagyobb sullyal veszik figyelembe a piaci értéket.
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Javaslatok

A javaslataink részletezése elott néhdny altalanos megallapitast, véleményt fontosnak tartunk
megemliteni, az aldbbiak szerint:

e Tapasztalataink alapjan tigy gondoljuk, hogy a jelenlegi feltételek mellett a hatalyban levd
Rendelet megfeleld feliilvizsgalat és modositast kdvetden belathatd idotavon beliil alkalmas
maradhat a term6fold forgalmi- €s hitelfedezeti értékelésére egyarant.

e Megkeriilhetetlennek tartjuk, hogy el6zetesen megfeleldé szakmai egyeztetésre keriiljon sor,
melyen a kozvetlen érintettek (Agrarminisztérium, hitel- és jelzdlogintézetek, Szakértdi
Kamara), szakmai szervezetek (Ingatlanszovetség, Jelzalogbank Egyesiilet) mellett a Magyar
Nemzeti Bank, az Igazsagiigyi Minisztérium €s Pénziigyminisztérium és nem utolsdsorban a
vagyonértékeldi szakma valamilyen szintli képviselete is biztositva legyen.

e Kiemelten fontosnak tartjuk az értékbecslést végzO szakemberek kompetencidjaval,
jogosultsagaval, mindsitésével kapcsolatos jogi és szakmai keretek feliilvizsgalatat. A jelenlegi
allapot szinte ,tragikusnak” nevezhet6 a nemzetkozileg elfogadott és elterjedt gyakorlattal
szemben (Id. Csirmaz, 2014a; 2014b) tovabba hazai viszonylatban sem tisztazott megfeleléen
egyes szakteriiletek elhatarolasa (Toth, 2018).

A hazai foldértékeléssel €s az iranyado jogszaballyal kapcsolatos problémak részletezését kovetden az
aldbbiakban 10 pontban Osszefoglalva javaslatokat tesziink a jogszabalyi alapok ujragondolasara,
aktualizdlasara vonatkozoan az aldbbiak szerint:

4. a foldértékelésrol szol6 54/1997. (VIIL. 1.) FM rendelettel kapcsolatos javaslatok:

4.1. A rendelet cimének megvaltoztatasat javasoljuk a kovetkezOképpen: ,, ... Rendelet a termdfold
Sforgalmi értéke meghatarozasanak modszertani elveirdl ...”. Sokkal tisztdbb képet nyujtana a
Rendelet céljarol, rendeltetésérol, alkalmazhatosagardl és szamos jogvita is megeldzhetd lenne
ezzel.

4.2. A vonatkoz6 hazai jogszabalyok legnagyobb hianyossaga, hogy nem tartalmazza a forgalmi
érték meghatarozasat. Ehhez a nemzetkozi szinten is elfogadott, IVS-ben vagy ezzel harmonizalt -
a TEGOVA altal az EVS (Eurépai Ertékeli Szabvanyok) 2003 4. szamu szabvanyaban rogzitett
definicié (MAISZ, 2003) atvételét ill. hasznalatat javasoljuk.

A forgalmi érték meghatarozasa mellett javasoljuk, hogy a Rendeletben 0j fogalomként rogzitésre
keriiljon a haszonbérlet értéke és ennek meghatarozasa az . EVS 2003 S4.11. szabvanynak
megfelelden.

4.3. A piaci értékelési modszer vonatkozasaban a Rendeletben javasoljuk a két modszertani eljaras
- paros- és csoportos Osszehasonlitas - egylittes nevesitését, értelmezését, hasznalatanak
szabalyozasat. Ugyanitt javasoljuk , A termdféldnek nem mindsiild ingatlanok hitelbiztositéki
értékének meghatarozasara vonatkozo modszertani elvekrdl” szolo 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet
ugyanezen rendelet 5. sz. mellékletében leirtakat. Megjegyezziik, hogy a két rendeletben rogzitett
modszertan nem zarja ki, hanem helyettesitheti vagy kiegészitheti egymast.

Hasonloképpen alkalmazhat6 a csoportos dsszehasonlitdas modszertana a haszonbérlet értékelésére
is, melynek a Rendeletbe torténd belefoglalasat a fentiek szerint javasoljuk.

4.4. A piaci értekelés keretében javasoljuk az alkalmazott korrekciok feliilvizsgélatat, harom vagy
legfeljebb 6t korrekcid-csoport megalkotasat, adott intervallumok k6zott megadott értékekkel, az

111



Régidkutatas Szemle 2020 V. évf. 1. sz.
DOI: 10.30716/RSZ/20/1/9

alabbi példak alapjan (telepitményekre vonatkozoé korrekciok meghatdrozasa nem képezi jelen
tanulmany targyat):

Lehetséges korrekcid-csoportok term6fold értékeléshez:

o clhelyezkedeés, fekvés, alak/forma, megkozelithetdség, utviszonyok

o gazdalkoddsi/termelési  viszonyok (keritettség, miivelést szolgalo vagy korlatozo
létesitmények, kulturdllapot domborzati- és lejtésviszonyok, ontozhetoség, idbszakos
vizhatas stb.)

e jogi viszonyok (tulajdonviszonyok, természetvédelmi besorolas, korlatozasok stb.)

o kornyezeti hatdasok, demogrdfiai viszonyok, miivelési hajlandosag, tradiciok

o ftelepiilésfejlesztési szempontok, dvezeti besorolas

Fontosnak tartjuk, hogy a piaci elvii modszer esetében a korrekcidk dsszege egyiittesen ne haladja
meg a 30%-ot, hianyos alapadatok vagy szabalyozasi tervvel érintet teriilet esetén legfeljebb az
50%-ot.

4.5. A hozam elvli értékelés keretében a normativ jovedelem szamitasa soran feltétlentil
sziikségesnek tartjuk az ingatlan-nyilvantartdsi adatok alapjan a f6ldmindség szerinti ardnyositas
elvégzését, amit a rendeletben is rogziteni kellene. Igy mérsékelhetd lenne az eddig eléfordult és
szakmai hibanak tekinthet alul- és tulértékelés. Hidnyos vagy pontatlan adatallomany (pl. ha
nyilvantartastol eltéré foldhasznalat) esetén a megyei atlagos foldjaradékbal kiindulva telepiilési
vagy becslojarasi atlagot lehet szarmaztatni (1d.47/2017. (IX. 29.) FM r.) - bizonyos korrekcid
alkalmazasaval.

4.6. A foldjaradék szamitasa esetében a Rendeletben emlitett ,,e16z6 évi tézsdei atlagar” helyett
javasoljuk az elmult 5 évi buza atlagar hasznalatat a KSH vagy az Agrargazdasagi Kutato Intézet
Piaci Arinformacids Rendszerébdl atvett, adott paritason rogzitett buzaar hasznalatat.

4.7. Nem tartjuk célravezetének a hozamszamitasi képlet modositasat, ezért javasoljuk, hogy a
pénzosszegben kifejezett haszonbérleti dij a 4.6. javaslatban emlitett piaci aron atszamitasra
keriiljon kg buza mértékegységre és ennek alapjan jaradékként figyelembe venni. (Ennek indoka
mindodssze abban all, hogy az eredeti szamitasi képletet ne kelljen kiilon modositani abban az
esetben, ha a haszonbérleti dij nem kg buzdban, hanem forint 6sszegben keriil kozlésre).

A 4.2, és 4.3. pontokban a haszonbérleti dij meghatarozasara tett javaslatunkat kiegészitve kivanjuk
megjegyezni, hogy a Rendelet hozam elvii modszere alkalmas a haszonbérleti dij meghatarozasara
is a tokésités ,forditott” eljarasaval a kovetkezdképpen: egy adott foldteriilet piaci elven
meghatarozott értékét megszorozva a tokésitési rataval meghatarozhaté a termdfold kalkulativ
haszonbérleti dija. Javasoljuk, hogy az emlitett eljaras (és a képlete) a Rendeletben keriiljon kiilon
feltlintetésre, igy a haszonbérlet hozam elvii értékelésének jogszabalyi alapja hivatalosan is
lefektetésre keriilhet.

4.8. A tokésitési kamatlab meghatarozasara sokféle megkdzelités kinalkozik (Id. Sziics, 1998).
Lehetséges meghatarozasi modként javasolnank a 10 éves allampapir-referenciahozam 6t éves
atlagabol kiindulni vagy 5-10 éves idésor adatabol elérejelzéssel (pl. simitd eljarassal) becslést
végezni, 2-3 évenkénti feliillvizsgalat mellett. Masik megkozelités lehetne egy reprezentativ
foldhasznalati gazdasagi modell belsd megtériilési ratajabol levezetni az eszkdzjaradék eldzetes
levonasat kovetden. Ehhez szélesebb kori szakmai egyeztetést feltétleniil sziikségesnek tartunk.

4.9. A korrekciok meghatarozasara vonatkozoan a helyzeti jaradék, a kornyezeti adottsagok
(infrastruktara, 6nt6zés, gazdasagi jellemzok, 6vezeti besorolas) értékmddositd hatasa erdteljesebb
lehet a piacinal, az alkalmazott korrekciok dsszege viszont ne haladja meg az 50%-ot. Amennyiben
ez mégis sziikségszeriivé valna, akkor nem az 54-es Rendelet szerinti modszertan, hanem a 25/1997
PM rendelet szerint kell értékelni a teriiletet (term6foldtol eltérd hasznositas szempontja szerint).
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Javasoljuk tovabba ebben az esetben is maximum 5 korrekcidcsoportot alkotni. A helyzeti jaradék
értékelése soran javasoljuk Nagy (1988) és Naarné - Sziics (2004) kutatdsi eredményeinek
figyelembevételét.

4.10. A végleges forgalmi érték meghatdrozdsa soran a piaci és hozam elven levezetett érték
egyszeru atlagolasat elfogadhatonak tartjuk, amennyiben a két érték kozotti kiillonbség nem haladja
meg a 10%-ot, 11-30%-o0s eltérésnél 1/3 hozam — 2/3 piaci aranyu stlyozast, 31% folott a piaci érték
1/1 aranyu elfogadéasat javasoljuk. A hozam elvli értékelés alkalmazisat mindenféleképpen
indokoltnak tartjuk egyrészt gazdalkodasi- és hitelfedezeti szempontbdl, masrészt a jogszabalynak
valé megfelelés szempontjabol is (1d. Kuria, 2015).

Osszefoglalas

A foldértékelés hazai jogszabdlyi megalapozdsa minisztériumi rendeletben tortént meg 1997-ben
kifejezetten a fold alapu jelzaloghitelezés egyik alapfeltételeként. Az 54/1997-es FM rendelet
modszertani alapjai javarészt megfelelnek a nemzetkdzi iranyelvekben leirtaknak, a modszertan
alkalmazasi specifikumai viszont a Rendeletben nem kellGen tisztazottak, tovabba az eltelt tobb mint
két évtizedben végbement gazdasagi-tarsadalmi valtozasok az értékelési jogszabdly egyes részeinek
feliilvizsgalatat, pontositasat igénylik.

A tanulmany keretei kozott a szerzok 10 pontban 6sszefoglalva ravilagitottak az 54/1997. (VIIL. 1.) FM
jelentés problémaira, hianyossagaira és tovabbi 10 pontban javaslatokat tettek a modositasokra
vonatkozoan. Kiemelten fontosnak és hidnypotlonak tartjuk, hogy a Rendeletben a haszonbérlet
értékelésére vonatkozd eldirasok is rogzitésre keriiljenek. A szerzok egyetértenek abban, hogy a
Rendelet modositasa csak széleskorii szakmai egyeztetéssel valosithatdo meg.
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