Ertékbecslési szakvélemények szakmai kovetelményei

Az értékbecsléseket, az alabbi jogszabalyokat és ajanlasokat figyelembe
véve sziikséges elkésziteni:

262/2010. (X1.17) Korm. rendelet, 54/1997. (VIII. 1.) FM rendelet, 25/1997.
(VIIIL.1.) PM rendelet, 2013. évi CXXII. torvény (foldforgalmi torvény), a TEGoVA
és az EVS ajanlasainak alkalmazasa.

A 262/2010. (XI. 17.) Korm. Rendelet 4 §-a szerint a Nemzeti Foldalapba tartozo
foldrészletek hasznositdsanak tobb esetben eldéfeltétele az érintett foldrészlet piaci
értékének meghatarozasa (tovabbiakban Ertékbecslés).

A Nemzeti Foldalapba tartozo foldrészletek hasznositasanak részletes szabalyairdl szolo
262/2010. (XI.17.) Korméanyrendelet 4. § (2b) bekezdése szerint nem kdtelezd helyszini
szemle lefolytatasa a kizarolag szantd, rét, legeld alrészletet tartalmazo foldrészlet
értékesitését megalapozod értékbecslés elkészitéséhez, ha a foldrészletben a Magyar
Allam tulajdonrésze nem haladja meg a 10 hektart. Minden mas terméfold esetén az
értekbecslés helyszini szemlén alapul.

Az értékbecslési szakértd a helyszinen ellendrzi és rogziti a valos allapotot, és azt
Osszehasonlitja az ingatlan nyilvantartasba bejegyzett adatokkal. Uzemtervezett
erd6knél fafajonként és termdhely tipusonként ellendrzi a szakértd a valos allapotot és
azt Osszeveti az erdd leird lapokon feltiintetett adatokkal, sziikség esetén, ha eltérést
talal, indoklassal mddositja azokat. A kiilonb6zd adatbazisok hasznalatat a NFK nem
korlatozza, és nem irja eld, azok alkalmazasa szakértdi feleldosség és kompetencia
targykoréhez  tartozik. A kiilonb6zd nyilvantartasok, illetve a  valosag
kiilonbozdségeinek az igazoldsa a helyszini szemlén elvart (ide értve a kiilonb6zd
helyszineken észlelt, a nyilvantartasok altal nem tartalmazott adatokat is, melyek az
értékmeghatarozast befolyasold tényezéknek mindsiilnek is, pl. ha a szakértd a helyszini
szemle soran észleli, hogy illegalis szemét kertilt elhelyezésre az adott ingatlanon, gy
errdl fotodokumentacio készitése sziikséges).

Az értékbecslés készitése soran, a szakértd tudomasara jut, hogy a foldrészlet
természetbeni allapota gy tér el az ingatlan-nyilvantartasban feltiintetett miivelési
agtol, hogy az a természetben nem kizarolag szanto, rét, legeld alrészletet tartalmaz,
vagy a foldrészlet értékndveld beruhazassal érintett, akkor a helyszini szemle
lefolytatasa kotelez6 és helyszini szemle nélkiili értékmeghatarozas nem készithetd. A
helyszini szemle nélkiili értékbecslés nem alkalmazhato abban az esetben sem, ha az
értekesitésre telekalakitassal egybekototten keriil sor, vagy az ingatlan a helyi épitési
szabalyzat alapjan nem vagy nem csak mezdgazdasagi 6vezeti besoroldssal rendelkezik.

Az értékbecslés elkészitése elott térinformatikai modszerekkel (1égi fotok, mitholdképek
elemzése) az értékbecsld szakértd ellendrzi, hogy felépitmény (épliletek, miitargyak),



telepitmény (lltetvény, fas szaru novényzet) illetve egyéb értékndveld beruhazas
talalhat6-e a tertileten.

Az értékbecslés elkészitése eldtt az értékbecsld szakérto ellendrzi az adott ingatlanhoz
tartozd HESZ (helyi épitési szabalyzat) dokumentaciokat, s ha az adott ingatlan nem
vagy nem csak mezdgazdasagi besorolast 6vezetben taldlhatd, akkor a helyszini szemle
lefolytatasa kotelezd és helyszini szemle nélkiili értékbecslés nem készithetd.

A helyszini szemle nélkiili értékbecslés elkészitése soran a term6fold hitelbiztositéki
értéke meghatarozasdnak modszertani elveirdl szolo 54/1997. (VIII.1.) FM rendeletben
foglaltak szerint kell eljarni az alabbi eltérésekkel.

A rendelet szerint az ingatlan piaci értékének meghatarozasahoz lehetdség szerint a piaci
Osszehasonlité adatokon alapuld modszert és az ingatlan jaradék jellegii jovedelmébdl
hozamszamitason alapulé modszert kell (Iehet) alkalmazni.

A NFK elvaréasa alapjan a piaci 0sszehasonlitd modszer elvégzése a f6 modszer ennek
alkalmazdsatél nem lehet eltérni. A hozamszamitason alapuldé modszer pedig az
ellen6rz6 modszer. Lehetdség szerint mindkét modszer alkalmazdsa sziikséges. Ezen
eldirasoktol eltérni kizarolag szakmailag indokolt esetben lehetséges.

Az ingatlan forgalmi értékének szamitdsat a term6fold hitelbiztositéki értéke
meghatarozdsanak mddszertani elveirdl sz6l6 54/1997. (VIIL.1.) FM rendelet 1. szamu
mellékletében foglaltak szerint kell elvégezni a jelen feladatleirdsban rogzitett eltérések
figyelembevételével.

A piaci 6sszehasonlité modszer esetén kelld szamu nyilvéanos, hiteles és aktualis adat all
rendelkezésre. A megfeleld 6sszehasonlitd adatok rendelkezésre allasa és alkalmazéasa
az értékbecslési szakértd kompetencigja. A NFK nem korlatozza az adatbazisok
hasznélatat. A szamitas elvégzéséhez a telepiilésrél és a kornyezd telepiilésekrdl
Osszesen harom-6t (az ingatlan értékbecslés elkészitésének évét maximalisan két évet
megel6z0) realizalt adasvételi adatot kell felhasznalni.

Az értékbecslés sordn az aldbbiakban meghatirozott korrekcios tényezok koziil
minimum 10 tényezd alkalmazédsa kotelezd (a szakértd azon korrekcids tényezdket
alkalmazza, amelyet térinformatikai adatbédzisok / alkalmazéasok felhasznalaséval
megallapithatoak).

Alkalmazhato6 korrekcios tényezok:
- alak, forma, teriileti méret,

- fekvés,

- foldrajzi elhelyezkedés,

- megkdzelithetdség,

- utviszonyok,



- domborzati és lejtésviszonyok,

- vizjaras rendezettsége,

- miivelést gatld tereptargyak,

- esztétikai benyomas,

- szokasost meghalado fagy-, jég-, vadkar valoszinliség,
- Ontozes, ontdzhetdseg,

- keritettség,

- izemszerli miivelést szolgalo épitmények,

- gazdasagi kornyezet,

- megélhetési kereseti viszonyok,

- a fold miivelése iranti hajlanddsag,

- demografiai viszonyok,

- tapanyag-gazdalkodas, agrokémiai beavatkozas,

- kulturallapot,

- kornyezeti szennyezettség €s tartds kornyezetkarosodas,
- a foldtertilet természeti védettsége,

- melioracio,

- kataszteri jovedelem,

- szolgalmi jog.

Az 0sszehasonlitd adatok esetén az értékelendd ingatlannal torténd paronkénti
Osszehasonlitas soran kell meghatarozni a fajlagos arakat, majd az értékelés targyat
képezd ingatlan fajlagos arat az Osszehasonlito adatok korrigdlt fajlagos arainak
atlagabol kell szamitani. A szamitott fajlagos ar €s az értékelend¢ teriilet szorzataként
hatarozhaté meg az értékelendd ingatlan forgalmi értéke. Abban az esetben, ha az
értékelendd ingatlan tobb miivelési agbdl (szanto, rét, legeld) all akkor elsésorban
mivelési dganként kiilon (mivelési 4ggal megegyez0 mddszertannal) kell elvégezni az
értékmeghatarozast. Amennyiben nem all rendelkezésre elegendé szamu
Osszehasonlité adat, igy a megfeleld szakmai indokolds és aldtdmasztds mellett
miivelési &g szorzok alkalmazésara is lehetdség van. Azonban felhivjuk az értékbecslési
szakértOk figyelmét, hogy ezen elébbiek szerinti esetben az sszértéken beliil szlikséges
kimutatni a telepitmények, vagy épitmények értekét is. (2013. évi CXXII. torvény 8/A
§ (3) bekezdése és 24. § (3) bekezdés hb) alpontja)



A term6fold hitelbiztositéki értékének meghatarozasanak modszertani elveirdl szolo
54/1997. (VIIL.1.) FM rendelet 2. szamU mellékletében foglaltak szerint kell
megvizsgalni az ingatlan hozam (jaradék) szamitasan alapulo értékét.

Az ingatlan értekét harom, kiilon-kiilon értékelt tényezo egyiittes 6sszege hatdrozza meg
az alabbiak szerint:

Fé = Fté + Té + Eé

ahol

Fé: az ingatlan afa nélkiili forgalmi értéke (Ft)
Fté: a term6fold forgalmi értéke (Ft)

Té: a telepitmény afa nélkiili értéke (Ft)

Eé: az ingatlanon talalhaté felépitmény, pince (épiiletek, épitmények, foldalatti raktar)
afa nélkiili forgalmi értéke (Ft)

A term6fold  értékelését a foldnyilvantartisban szereplé aranykorona érték
figyelembevételével kell elvégezni. Kivételt képez ez aldl a szO6lo- és
gylimolcsiiltetvény, valamint a halasto altal foglalt terméfold. A sz6lo- és
gylimolcsiiltetvényekkel boritott termdfold értékelése az iiltetvény telepitését megeldzo
miivelési &g besorolashoz tartozo aranykorona érték alapjan torténik. Ha az iltetvény
kordbban is iiltetvény volt, a kornyék hasonlo adottsagli szanté teriileteinek jellemzd
aranykorona értékét kell alapul venni. Halastd esetében a to altal foglalt teriilet értekét
a halastd kozvetlen kornyezetében 1€vd terméfoldek jellemzd aranykorona értéke
alapjan kell megallapitani. A termd6fold hozamszamitason alapuld értékének
meghatarozédsara az alabbi képlet szolgal:

Fté: a term6fold forgalmi értéke (Ft)
Pj: a termdfold jaradék jellegli jovedelme, melyet étkezési buiza kg/AK egységben a

B: az ingatlan kozvetlen kornyezetében jellemzOnek tekinthetd, étkezési buza kg/AK
haszonbérleti dij és az értékelt ingatlan sajat kataszteri jovedelmének szorzatabol
szamitott foldhozadék (étkezési buza kg)



p: az étkezési buizanak az értékbecslést megel6z6 évben kialakult hazai tozsdei atlagéara

(Ft/kg)
1: tokésitési kamatlab

k: a foldteriilet szamitott értékét modositd ismérvek Osszevont hatdsat kifejezd
korrekcios tényezd (szazaléklab), melyet az eldbbiekben ismertetett jellemzOk
felhasznalasaval szamitunk ki.

A tokésitési kamatlab mértékét a jelzalog-hitelintézet hatdrozza meg, és azt az tizleti
helyiségében torténd kifiiggesztéssel hozza tligyfelei tudomdasara. Meghatarozasakor
figyelembe kell venni a mezdgazdasag értékelést megel6zd naptari évben szamitott
atlagos jovedelmezdségét, valamint az egyes agazatok jellemzd tokeigényét.

A term6fold forgalmi értékének (Fté) a fentiek szerint szamitott értékét az aldbbi
ismérvek alapjan korrigalni kell (az egyes ismérvek forgalmi értékre gyakorolt egyedi
hatasat szazaléklabbal kell jellemezni, melyek eldjelhelyesen 0Osszevont értéke
megegyezik a ,,k” korrekcids tényezdvel):

- alak, forma, teriileti méret,

- fekvés,

- elhelyezkedés,

- megkozelithetOség,

- utviszonyok,

- domborzati és lejtésviszonyok,

- vizjaras rendezettsége,

- miivelést gatld tereptargyak,

- esztétikai benyomas,

- szokésost meghalado fagy-, j€g-, vadkar valosziniliség,
- Ontozés, Ontdzhetdség,

- keritettség,

- lizemszerl miivelést szolgalo épitmények,
- gazdasagi kornyezet,

- megélhetési kereseti viszonyok,

- a fold miivelése iranti hajlandosag,

- demografiai viszonyok,

- tdpanyag-gazdalkodas, agrokémiai beavatkozas,



- kultarallapot,
- kornyezeti szennyezettség ¢és tartds kornyezetkarosodas,
- a foldtertilet természeti védettsége,

- melioracid.

2. A foldteriileten 1évo telepitmények forgalmi értékét az alabbi képlet alapjan kell
meghatarozni:

a) Sz0616 és gylimolcsos esetében:

T, =T+ 1——J %7,
~\" 10p) ~0®

hai =0, akkor Tej = 0*

ahol

Téi: a telepitmény értéke az i-edik évben (Ft)

Ji: az iltetvény i-edik évhez tartoz6 adozas elétti jovedelme (Ft)

J(itk): az iiltetvény (i+k)-edik évhez tartozo becsiilt addzas eldtti jovedelme (Ft)
n: az {iltetvény élettartama a telepitéstdl (0-dik év) a kivagasig (n-edik év), (év)

k: az éveknek az értékbecslés évétdl szamitott sorszama (az értékbecslés évében ennek
értéke 1, legnagyobb értéke n—i), (év),

d: diszkont kamatlab
*: a telepités évében a telepitmény értéke 0.

b) Erdok esetében:



ahol

Téi: a fadllomany forgalmi értéke az i-edik évben (Ft)

n: az erdd ¢lettartama telepitéstol a kivagasig (€v)

d: diszkont kamatlab

Fén: a fadllomany becsiilt netto kitermelési jovedelme az n-edik évben (Ft)

Az a) és b) pontokban meghatarozott képletekben az alkalmazott diszkont kamatlab
mértékét a jelzalog-hitelintézet hatdrozza meg, €s azt az iizleti helyiségében torténd
kifliggesztéssel hozza tligyfelei tudomasara. Meghatarozasakor az allampapirok atlagos
hozamat kell alapul venni.

A termdfoldon taldlhato, az lizemszerli miivelést szolgdld azon épiiletek, épitmények,
pincék, amelyek rendeltetési céljuktol eltéréen nem, vagy csak kényszer jelleggel
hasznalhatok, a forgalmi érték megallapitdsa soran ©6nalld értékkel nem vehetdk
figyelembe. Ezen létesitményeknek a forgalmi értékre gyakorolt hatasat az 1. pont
szerinti korrekcid soran kell értékelni.

A fenti csoportba nem sorolhatd, 6nallé ingatlannak nem mindsiild, de jelentds értékii
épitett ingatlanok (pl. ktria, vaddszhaz, tanya, fogadoé stb.) forgalmi értékét az 25/1997.
(VIIL 1.) PM rendeletben foglaltak szerint kell meghatarozni.

A meghatarozott érték per-, teher-, és igénymentes allapotra vonatkozik.

A meghatarozott érték a fordulonaptol szamitott 180 naptéri napig érvényes.



Ertékbecslési szakvélemények tartalmi és formai kovetelményei

A helyszini szemlés értékbecslések tartalmi és formai
kovetelménye/tartalomjegyzéke:

0. El6lap: Ertékelt ingatlan jellemzd fotdja, értékelt ingatlan cime, helyrajzi szama,
értékelt tulajdoni hanyad, értékbecslést készitd szakértd neve, nyilvantartasi szama,
datum.

1. Tartalomjegyzék (oldalszammal)

2. Ertékelési Bizonyitvany/ Az értékre vonatkozé tanusitvany: Tartalmazza a
Iényeges, legfontosabb adatokat egy oldal terjedelemben.

A megbizas targya

A Megbizo/tulajdonos adatai

A Megbizott adatai

Az értékelés célja

Forgalomképesség

Védettség

Ingatlan nyilvantartas szerinti allapot:
Természetbeni allapot

Helyi épitési szabalyzat szerinti 6vezeti besorolas, beépithetdség

A tulajdonjogra vonatkozé nyilatkozat, értékelt tulajdoni hanyad
Az értékelés alkalmazott mddszere/modszerei

Termdfold érték, Felépitmény érték, Telepitmény érték, Osszes érték

A helyszini szemle id6pontja

Az értékelés fordulonapja

Szakvélemény érvényessége

Szakvélemény készitésének datuma

A szakvélemény készitdjének a neve, engedélyszama, elérhetosége, digitalis aldirasa,
amennyiben az értékbecslést készitd szakérté nem rendelkezik digitdlis alairassal, két

példanyt nyomtatva és aldirva, gazdasagi tarsasag esetén cégszerli aldirassal ellatva
postai uton kériink megkiildeni.



3. Megrendel6 adatai, el6zmények

4. Az értékelés célja

5. Ingatlanazonositasi adatok, az értékelt jog megnevezése, adatszolgaltatas
6. Az értékel6 azonositasa, feladatanak meghatarozasa

7. Az értékelt ingatlan hasznositasanak modja

8. A helyszini szemle megallapitasai

10. Az értékelt ingatlan altalanos leirasa

11. Az ingatlanon fellelheté épitmények jellemzése

12. Az ingatlan értékelés soran hasznalt értékformak, modszerek megnevezése és a
leirasa

13. Ertékelés Az alkalmazott modszer/ek szerinti értékbecslési szamitas levezetése, a
végsO piaci eértek meghatarozasa, stlyozas.

14. Feltételezések és korlatozo feltételek
15. Mellékletek

Az értékbecslési szakvélemények kotelez0 melléklete az értékbecslési
szakvéleményt alairo és készitd személy részérol:

Igazolas az agrargazdasagi €s agrar-vidékfejlesztési szakértdi névjegyzékbe vételrdl

Igazolas az Igazsagligyi Minisztérium Igazsagiigyr Nyilvantartd Rendszer
névjegyzékébe vételrol

Igazolés a term6fold-forgalmazas, terméfold-értékbecslés szakteriiletrdl
Tulajdoni lap

Térképmasolat

Orszagos Erdéallomany Adattar tizemtervi kivonatat

Felépitmény esetén alaprajz vagy helyiségleltar

Szabélyozasi tervrészlet, helyi épitési szabalyzat

Fotok



Helyszini szemle nélkiili értékbecslések tartalmi és formai
kovetelménye/tartalomjegyzéke

0. El6lap: Ertékelt ingatlan jellemzé fotdja, értékelt ingatlan cime, helyrajzi szama,
értékelt tulajdoni hanyad, értékbecslést készitd szakértd neve, nyilvantartasi szama,
datum.

1. Tartalomjegyzék (oldalszammal)

1. Ertékelési Bizonyitvany/ Az értékre vonatkozo tantsitvany: Tartalmazza a
lényeges, legfontosabb adatokat egy oldal terjedelemben.

A megbizas targya

A Megbizo/tulajdonos adatai

A Megbizott adatai

Az értékelés célja

Forgalomképesség

Védettség

Ingatlan nyilvantartas szerinti allapot:

Természetbeni allapot

Helyi épitési szabalyzat szerinti 6vezeti besorolés, beépithetdség
A tulajdonjogra vonatkozé nyilatkozat, értékelt tulajdoni hanyad
Az értékelés alkalmazott modszere/modszerei

Termofold érték

A helyszini szemle id6pontja

Az értékelés fordulonapja

Szakvélemény érvényessége

Szakvélemény készitésének datuma

A szakvélemény készitdjének a neve, engedélyszama, elérhetdsége, digitalis aldirasa,
amennyiben az értékbecslést készitd szakérté nem rendelkezik digitalis alairassal, két
példanyt nyomtatva és aldirva, gazdasagi tarsasag esetén cégszerli aldirdssal ellatva
postai iton kérlink megkiildeni.

2. Ertékelt ingatlan tagabb és sziikebb kornyezetének rovid leirasa és az értékelt
ingatlan rovid jellemzése (e-kozmu adatok, légi fotok, minden informdacio, ami a

rendelkezésre 4ll illetve elérhetd).
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3. Ertékelés Az alkalmazott modszer szerinti értékbecslési szamitas levezetése

4. Nyilatkozat Az értékbecsld szakértd nyilatkozik, hogy a természetbeni allapot nem
tér el az ingatlan-nyilvantartasi allapottol.

5. Mellékletek

Az értékbecslési szakvélemények kotelez0 melléklete az értékbecslési
szakvéleményt alairo és készito személy részérol:

Igazolas az agrargazdasagi és agrar-vidékfejlesztési szakeértdi névjegyzekbe veételrdl

Igazolds az Igazsagligyi Minisztérium Igazsagiigyi Nyilvantarté Rendszer
névjegyzékébe vételrol

Igazolas a term6fold-forgalmazas, terméfold-értékbecslés szaktertiletrol
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