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Bevezetés

A legujabb igazsagszolgaltatasi reform kapcsan manapsag sok szo esik az igazsagszolgaltatas
atalakitasarol, benne kiemelt jelentdséggel a birosagi eljarasok felgyorsitasanak igényével. Az
elérendd legfobb cél a gyors és hatékony igazsagszolgaltatas megteremtése. Jelen tanulmany
kozzétételének idopontjaban még minimalis elképzelés sem latott napvildgot arrdl, hogy az
igazsagiigyi szakértOk milyen szerepet jatszhatndnak a kitlizott célok megvaldsitasaban. Azt
gondolom, hogy a mai kor kovetelményeinek megfeleldé informacié technoldgiai
tamogatassal, korszerti tudasszinttel €s egységes szakmai szempontrendszerrel rendelkezo
szakértok nagymértékben hozzajarulhatnanak az elérendd legfobb cél teljesiiléséhez.

Tizéves bir6sagi ingatlanértékeld szakértdi tapasztalataim szerint igen sok esetben idézi el a
perek elhuzodédsat a szakértd nem megfeleld felkésziiltsége, hidnyos tuddsa és aggilyos
szakvéleménye. A peres felek ugyanis gyakran nem fogadjak el és aggalyosnak vélik ezeket a
szakvéleményeket €s utana johet az 0jabb és ujabb szakértdi bizonyitds. Nem lehet kétséges
tovabbd az sem, hogy az egységes ingatlanértékelési szakmai szempontrendszer
megfogalmazésa a kisajatitasi eljarasokat is roviditené €s a kisajatitasi hatosagok munkajat is
nagymértékben segitené. Tovabba a tarsadalom érdekét is alapvetden szolgdlnd és nem
utolsosorban az igazsagszolgaltatas gyors és hatékony miikodését is tamogatna. Teljes
mértékben érthetetlen, hogy azon a szakteriileten, ahol kiilonb6zd hatosagi kirendelések
folytan évente tobb ezer ingatlan értékbecslési szakvélemény elkészitésére jelentkezik igény,
¢és az egyik legkritikusabb pontja a kisajatitasi eljarasoknak is, ott egységes ingatlanértékeldi
szakmai szempontok, alapvetd irdnyelvek mindeddig nem kertiltek kidolgozasra.

Noha az igazsagiligyi szakértdi tevékenységrél alkotott torvény 30/A. paragrafusa a
modszertani levél keretében a szakértdi tevékenység egységes és magas szinvonalu ellatasa
érdekében az egységes alapelvek kidolgozasara Osztonzi (kotelezi?) a kamarat, de a
torvénymodositas hatdlyba 1épését kovetden erre a mai napig nem keriilt sor. Az igazsagiigyi
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ingatlan-értékbecsld szakmaban €s gyakorlatban az ingatlanértékelés terminologiaja, egységes
alapelvei még nem 4llandosultak jogszabalyi kertek kozott annak ellenére, hogy az
értékeléssel 0sszefliggd hazai szakirodalomban ez egyre szélesebb korben megjelenik.

A tanulmany els6sorban a term6fold értékelésével osszefliggd kérdésekre koncentral, amelyek
birdsagi ingatlanszakértéi tapasztalataim alapjan szerintem a kisajatitasi eljards legfobb
problémait jelentették ¢és jelentik. A témakorvalasztast nagymértékben eldsegitette a
kisajatitasi eljarasban a bir6sagi honlaprol letoltott birdsagi itéletek és kdzigazgatasi hivatali
hatarozatok, melyek a kisajatitasi eljaras sordn felmeriilt értékbecslési szakvélemények
hidnyossagaira és nagyon sok esetben annak alkalmatlansigara mutatnak ra. Allispontom
szerint a term6fold piaci érték-meghatarozasanak fontos agrargazdasagi Osszefliggései
vannak, és legalabb olyan jelentdségii foldvédelmi kérdésnek tekinthetd, mint példaul annak
haszndlata, vagy mennyiségi, illetve mindségi védelme. Ugyanis a term6fold torvényben
szOba keriil a tulajdonszerzés, a forgalom, az adasvétel, a haszonbérleti jog fogalmak, melyek
mind az értékeléshez is szorosan kapcsolhatok.

1. A téma legsziikebb jogi vonatkozasai

Véleményem szerint szakszeri ingatlanértékelés alapvetd polgari és dologi jogi ismeretek
nélkiil nem képzelhetd el, mégpedig azért nem, mert példaul tobbek kozott a ,,dologi jog
szabalyai mondjak meg, hogy a vagyonjogi uralom hatdrain beliil az érdekelteket milyen
fontosabb alanyi jogok illetik meg és esetleg milyen kotelezettségek terhelik” (Dr. Lenkovics
B. 2001)

A 2007. évi CXXIII. torvény a kisajatitasrol 9. § (3) bekezdés b) pontja szerint, ...... a
term6fold esetén a mivelési agat, a foldmindsités szempontjait ¢és az ingatlan
jovedelmezoségét kell figyelembe venni.

A Ktv. 25. § (4) bekezdése szerint ,,a szakérté a szakvéleményt a kiilon jogszabalyban
meghatarozott szerkezetben és adattartalommal, a mérlegelés modszerének és a figyelembe
vett szempontoknak a bemutatasaval koteles elkésziteni.” Alapvetd problémanak tekinthetd,
hogy ez a kiilon jogszabaly a mai napig kiilonb6z6 okok miatt nem késziilt el.

Pénzben torténd kartalanitds mértékérél a Ptk. nem rendelkezik, illetve ,,megfeleld”
kartalanitasrol szolt, a kisajatitasi jogszabalyok pedig hosszu idOn at rogzitették a kartalanitasi
értékhatarokat, ezzel korlatoztdk a kisajatitast kérok ,,szerz6dési szabadsagat”, ugyanakkor
nagyra emelték az un. kisajatitasi kartalanitdsi perek szamat. Alapvetd jogelv, hogy a
kartalanitds az okozott karral egyenértékil, azaz teljes kell hogy legyen. Az is nyilvanvalo,
hogy amig a kartalanitds mértékében nincs megallapodas, (vagy jogerds birdi itélet), addig
nincs tulajdonszerzés sem, amely a szabalyozatlansdg hianya miatt az eljaras elhtizodasédhoz
vezethet. (Dr. Lenkovics B. 2001.)

A Legfelsobb Birosag Kozigazgatasi Kollégiuma a kartalanitds 6sszegének meghatarozasaval
két izben foglalkozott és adott ki allasfoglalast. A KK 30. szamu véleményében ,,4z ingatlan
kisajatitasa esetén a megsziint haszonélvezeti jog értékének megallapitasanal figyelembe
veendo koriilmeények” és a 16/2010. (XI. 8.) szdmu véleményében ,, 4 kisajatitasi kartalanitds
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osszegenek megallapitasaval és a kisajatitasi perekkel kapcsolatos egyes kérdésekrol”
cimmel. Az utobbi 3. pontja szerint ,, 4 Ktv. 9. § (3) bekezdés b) pontjia meghatdrozza, hogy
ha az ingatlan valosagos forgalmi értéke - osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok hianyaban -
nem dllapithato meg, milyen tények, koriilmények alapjan hatarozhato meg a kartalanitas
osszege. Termofold esetén a miivelési agat, a foldmindsités szempontjat és az ingatlan
jovedelmezoségeét  figyelembe véve, valamennyi meérlegelésével kell megallapitani a
kartalanitas osszegét; onmagaban az aranykorona eérték nem lehet iranyado” Itt jegyzem
meg, hogy a birdsagi gyakorlatban elsddleges az Osszehasonlitd adatok alapjan torténd
értékbecslés, melyhez adatok term6éfoldek esetében altalaban rendelkezésre allnak.

2. Termofold értékelés

Annak ellenére, hogy az eldbbiekben idézett L.B.K.K. vélemény megallapitja, hogy
Onmagaban az aranykorona érték nem lehet iranyado, az altalam ismert szakért6i vélemények
dontd tobbsége aranykoronara vetitett, irredlis, igen magas fajlagos arral hatdrozta meg a
term6foldek értékét. A jelenlegi vagyonértékelés gyakorlatdban a mezégazdasagi terméfoldek
értékelésekor a szakirodalmak szerint sem az aranykorona értéke, sem a jelenlegi foldbérleti
dijak nem hanyagolhatok el, ezért hozamalap(l, kombinécios rendszer alkalmazasat dolgoztak
ki, amely figyelembe veszi a fold potencidlis jovedelemtermeld-képességét €s a jelenlegi
foldbérleti dijakat. Mindezek mellett viszont tobb indok is sz6l az aranykorona rendszer
alkalmazasa mellet a szant6foldi novények tiszta jovedelme és az AK kozott legalabb kdzepes
vagy annal erdsebb a korreldcio, valamint a jelenlegi foldbérleti rendszer az AK-ra épiil, a
foldbérleti dijak szinte kivétel nélkiil az 1 AK-ért fizetett buza kg-ban vannak meghatarozva.
Erdekességként megemlitem, hogy az 1976. évi Ktvr. valamint a végrehajtasi rendeletéhez a
kisajatitasi foldért jaré kartalanitis megallapitasdhoz a 7001/1984. (MEM.E.13.) szamu
iranyelv taglalja részletesen, hogy a fold mindségétdl fiiggden milyen kisajatitasi értékek
= 7200 x 20 = 144 000 Ft. A moddszer alapjat a mindségi osztalyok képzik, ehhez allando
jellegli szorzodkat csatol.

3. A terméfold értékelés alapveto sajatossagai

A szakirodalmak szerint a term6fold piaci értéke a relativ (6sszehasonlitd) modszerrel és
hozamalapt értékelés tobbféle moddszerével szdmithatd. Legelsd eldontendd kérdés, hogy
melyek azok a f6 értékmérd (értékalkoto, értékdsszetevd) tényezdk, amelyek a termdfold
értékét meghatarozhatjdk. Egy szantdé miivelési 4gi term6fold esetében alapvetden annak
terlilete hatdrozza meg az értéket, azaz az Osszehasonlitd adatok éaraibol képzett hektarra
vetitett korrigalt fajlagos ar és a teriilet nagysaganak szorzata adja a piaci értéket. Az alabbiak
szerint a term6fold piaci értékét alapvetden hatdrozza meg annak mindsége, (AK/ha) értéke is.

. A term6fold forgalmi értékét alapvetden befolydsolja annak jovedelemtermeld
képessége, f0ld mindsége (termOképessége) fekvése, miivelésre valo alkalmassaga, miivelési
modja, illetve a miivelési dga. Ezek a jellemzdk sem a piaci 6sszehasonlitd, sem a hozamalapu
értékelési modszerek esetén nem hagyhatok figyelmen kiviil.
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. A termdfold aranykorona szerinti foldmindsége, valamint az egységnyi foldteriilet
mezdgazdasagi hasznositdsaval tobb év atlagaban megtermelhetd jovedelem kozott igen
szoros kozel linedris 6sszefliggés mutathatd ki. (Balogh 2006)

. A old értékére altalaban tobb tényezd hat, amelyek koziil a kereslet-kindlat fontos
szerepet tolt be, mégis azt kell mondanunk, hogy a gazdasagos hasznalat az, amely a fold arat
a piacon meghatdrozza..... MezOgazdasagi céli hasznositas esetén az adott foldteriileten
elérhetd jovedelem (foldhozadék) a mérvado, de nyilvan az is valtozik a kiilonboz6 érdekeket
hordozd keresleti-kinalati viszonyoknak megfelelden. Adasvételek Osszehasonlitdsa sordn
tobb tényezOt kell egyidejiileg mérlegelni. Ilyenek lehetnek a talajok fizikai és kémiai
tulajdonsagai, a természetes termékenység, a foldbe rogzitett tokeértek, az utviszonyok, az
infrastrukturalis ellatottsag stb. (So6s 2005.)

A fold iranti kereslet szarmazékos kereslet, igy arat a rajta termelt termékek marginalis
bevételei hatarozzak meg. Ez a foldek mindségétdl fiigg, igy a kiilonb6z6 mindségli foldek ara
attol fliggden valtozik, hogy az adott teriileten milyen termékek termelhetdk és hogy milyen
mennyiségi Osszefliggés szerint alakul az egyes termekek marginalis hozadéka, illetve atlag-és
hatarhatékonysaga. A foldar szdmitasanak alapjat képzé margindlis hozadék a termelt
termékek egyedi, marginalis hozadékanak sulyozott atlaga. (Sziics, 1998)

. Az Agrargazdasagi Kutatd Intézetének (AKI) statisztikdja szerint a szantok négy
kategoridja kiilonbdztethetd meg a foldmindség (AK/ha) értéke szerint;

a 17 AK/ha alatti term6fold gyenge mindsitési,

a 17-25 AK/ha értéki atlagos (konkrét atlagos értéknek a 20 AK/ha szantot tekintik),
a 25-30 AK/ha kozott jo,

a 30 AK/ha felett kivald6 mindségl kategoriaba sorolando.

Az AKI statisztikdja szerint a szantofoldek 2008. évi drai az Eszak-Alfoldi régioban a
statisztika alapjan sajat szdmitasom szerint a f6ldmindség szerint az alabbiak szerint térnek el
egymastol.

A gyenge és az atlagos mindségli kategoria kozott 25%-os kiilonbség, a kozepes és a jo
mindségii kategoria kozott 80%-os a kiilonbség, mig a jo és kivalo kategoria kozott 25%-os
kiilonbség tapasztalhat6. A gyenge és a kivalo mindség kozott 2,75 szeres a kiilonbség, ami
azt jelenti, hogy példaul egy 16 AK/ha mindségli szantd egy hektarra vetitett értéke 500 000
Ft/ha, addig a 31 AK/ha mindségii szantd értéke a piaci adatok szerint 1 375 000 Ft/ha.

4. A termofold arat meghatarozo tényezok

A term6fold piac arainak atlagat megvizsgalva szélsdértékként nagyjabol 150 ezer forintos
hektararat tekinthetiink minimumnak (gyengébb mindségii és rossz adottsagu, alacsony AK
értékli termoteriiletek, gyepteriiletek), mig a felsé hatar ennek tizszerese is lehet (magas
presztizsértékli, jo fekvésl, egyben jOl hasznosithatd, nagy tablaméretli szantoteriiletek,
kiemelt borvidéken talalhat6 szdldtertilet,...).
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Foldpiaci elemzések szerint mindenképpen elmondhat6, hogy egy szdban forgd terméfold
teriilet értékének meghatdrozasa a mérettel kezdddik. Alapvetéen minél nagyobb a fold
teriilete annal tobbet ér ardnyaiban is, vagyis a fajlagos értéke is nagyobb. A 10 hektarnal
nagyobb teriileteken az ar nagysagrendileg dupla szorzoval rendelkezik. A masodik fontos
pont a tulajdoni szerkezet. Ebben az esetben az 1/1-es tulajdoni viszony az ami igazan sokat
¢ér, az osztatlan k6z0s tulajdon pedig akar a felére is leviheti a fold értékét. MindGssze a
harmadik helyen all a fold mindsége (12-13 AK/ha alatti, vagyis hektaronkénti aranykorona
mindség nem jo sehol az orszagban, semmilyen méretben), végiil pedig az hatarozza meg a
fold értékét, hogy az orszagon beliil hol taldlhato a teriilet. (www.foldbroker.hu)

5. Ertékesokkenést, értéknovekedést befolyasolé tényezok

Szantd6 miivelési agu termdfoldek esetében az alabbi korrekcios tényezdket sziikséges
figyelembe venni. (Balogh, 2006)

1. Teriiletméret. Alapvetéen minél nagyobb a fold teriilete annal tobbet ér ardnyaiban is,
vagyis egy hektarra vetitve. Jellemz0 az 5 ha-t meghaladd téglalap alak. Szabalytalan
kisebb birtoktesteknél negativ, nagyiizemileg is miivelhetd, szabalyos alakzati ingatlannal
pozitiv értéket kell adni.

2. A fold egy hektarra vetitett aranykorona értéke. Ennek az egyik legfontosabb értékmérd
tényezOnek meghatarozasaval foglalkozom az alabbiakban részletesen, mert 6sszehasonlitd
értékeléssel 0sszefiiggd szakirodalmi leiras ebben a témakorben eddig nem jelent meg.

3. Az clhelyezkedés, telepiiléstdl vald tavolsag. A termdfoldek a Dundntilon a jelentdsebb
teleptilésektdl mintegy 1,5 kilométerre, az Alfoldon atlagosan 3,0-3,5 kilométerre
helyezkednek el. Ha az ingatlan ennél kézelebb van, akkor pozitiv, ha tavolabb van, akkor
aranyos mértékii negativ érték indokolt.

4. A megkozelithetdség, miuttol vald tavolsag. Jellemzé megkozelitési lehetdség az olyan
foldat, amely iddjaras biztos, vagyis minden évszakban biztonsdggal hasznalhato. A
legnagyobb pozitiv érték az aszfalt burkolati utak mellett elhelyezkedd ingatlanoknal
adhat6, mig a legrosszabb érték a csak iddszakosan jarhatd foldut mentén elhelyezkedd
termdfoldek esetében alkalmazhatd. Ez utobbi esetben a fold megmiivelése és a termékek
betakaritdsa nem szavatolhato minden esetben, illetve csak jelentds tobbletkoltséggel
oldhaté meg.

5. A tulajdoni szerkezet. Ebben az esetben az 1/1-es tulajdoni viszony az, ami igazan sokat ér,
az osztatlan koz0s tulajdon pedig akar a felére is leviheti a fold értékét.

6. Az 6sszehasonlitas foldminéség vonatkozasu kritériumai

A tovéabbiakban azokra a kérdésekre keresem a valaszt, hogy egy szantd miivelési agu
term6fold relativ értékelése kapcsan milyen f6 értékmérd paramétert kell valasztani, vagyis
hogy a fajlagos érték vetitési alapja a teriiletnagysag, vagy az aranykorona érték legyen?
Lehet-e a fajlagos érték vetitési alapja az aranykorona? Tovabbad ha a vetitési alap a
terliletnagysag, akkor az aranykorona eltéréseket milyen mdédon lehet és kell korrigalni?

5. oldal



CSIRMAZ LASZLO Kisajatitasi eljaras, kartalanitas és a term6fold értékelése

Tapasztalataim szerint ma ugyanis mindkét eset gyakori a kisajatitds soran, és ha nincs
megfeleld korrekcid, akkor az értékmeghatdrozas jelentds eltérést mutat a valos piaci értéktdl.

A relativ (0sszehasonlito) értékelés folyamataban egy eszkoz értékét hasonld eszk6zok arabol
hatarozzuk meg, valamilyen k6zos 0 értékképzo paraméter - példaul lakoingatlan esetében
Ft/nm - értékkel aranyositva. Az Osszehasonlito darak mintavételen alapuld statisztikai
modszer, az 0sszehasonlitds az értékmérd tényezdk meghatarozott halmaza alapjan torténik.
Az Osszehasonlithatdsag legegyszeriibb — de ingatlan esetében a legritkabban eléforduld -
moddja, ha eszkdziink az értékelési minta elemivel megegyezik, vagyis kozvetlen 6sszevetésrol
beszélhetiink. Ha az eszkdz tobb értékmérd paraméterében jelentds szoras tapasztalhato,
akkor a sokasag csonkolasaval a sz¢1s6 értékeket figyelmen kiviil kell hagyni, vagy a helyzeti
kozépértéket (modusz) célszerii valasztani.

A kovetkezd Iépcséfok, ha az eszkdzok kdzvetlen nem egyeznek meg ugyan egymadssal, de
értékiik tilnyomo részét egy értékképzd paraméter determindlja, mint példaul adott miivelési
agu tertiletek, mondjuk legelok esetében a terliletnagysag vagy az aranykorona érték. A {0
értékképzd paraméter azonositasa €s kivalasztdsa tobb esetben nem egyszerti szakértdi feladat.
Ha tobb értékmérd paraméter is befolyasolja a vagyonelem értékét, akkor az elsé feladat a 16
értékképzd elem kivalasztasa. Ha a tovabbi értékképzé paraméterek fliggetleneknek
tekinthet6k mind egymastdl, mind a f6 paramétertdl, akkor a f6 paraméter altal generalt érték
additiv korrekcioja adja a végso értéket. Vagyis a fajlagos érték eltérésaranyos kiigazitasat
kell elvégezni minden olyan esetben, ahol az alaphalmaz értékmérd tényezoi és az értékelt
eszkdz értékmérd tényezdi kozott kilonbség van. Csak az Osszes eltérd tulajdonsag
kiigazitasat kovetden feleltethetd meg a hasonlitott vagyontargy fajlagos értéke az értékelendd
vagyontargy fajlagos értékének.

Egy adott elemszdml tranzakcidés adathalmaz vizsgélata alapjan altalaban megallapithato,
hogy a nagyobb aranykorona értékli foldek magasabb aron kelnek el, de az értéktdbblet egy-
egy konkrét esetben jelent0s szorast mutat az atlaghoz képest. Vannak olyan vélemények is,
melyek szerint a jelenlegi piaci foldarakban az aranykorona érték nem is tiikr6zodik.

Tehat az 6sszehasonlitdé modszer esetében a hektéarra vetitett fajlagos érték szamitasnal éppen
ez a szords okozhatja azt, hogy ha az értékelendd szdntd aranykorona értéke a halmaz
elemeinek aranykorona értékeitdl jelentdsen eltér, akkor a megallapitott érték nem ad realis
eredményt. Ha a targyi szantd foldmindsége a hasonlitott halmaz AK/ha atlagatol
alacsonyabb, akkor az aranykorona alapti fajlagos érték modszerrel a termdfoldet
alulértékeljiik, ha nem alkalmazunk a mindség tekintetében kiigazitast. Példaul ha az
alaphalmazban szerepld adatok atlagos fajlagos foldmindsége 18 AK/ha, és az értékelt szanto
15 AK/ha fajlagos mindségli, akkor az értékeltérés ~16%. Ahhoz, hogy az Gsszehasonlitd
modszer korrekt eredményt adjon, az kellene, hogy a halmaz aranykorona értékei az
értékelendd szantd értékéhez nagyon hasonloak legyenek, de ilyen halmaz Osszeallitasa
jelenleg illuzérikus. A korrekt érték megallapitisa végett mindenképpen sziikséges az
Osszehasonlitds folyaman a fold mindség eltérésének megfeleld korrekcio. A fentiekbdl
kovetkezOen nem lehet kérdés, hogy az értékelés sordn a jovedelemtermeld képesség
(jovedelmezdség) mindenképpen figyelembe veendd. Mint minden mas eszkdz értékét, a
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termdfoldét is alapvetden meghatarozza annak jovedelmezdsége. De milyen mértékii legyen
ez a korrekci6?

7. Foldminéség alapu korrekcios tényezé szamitasa

Szamitasaimat Excel tablazatok segitségével végeztem, az eredményeket fliggvények
formajaban hasonlitottam Ossze.

TERMOFOLD ERTEKELESE, SZANTO MUVELESI AG

SULCLD [ ol ERTEKELT | ERTEKADATOK ALLAMI ADOHATOSAG ADATBAZIS
2011.08.12 INGATLAN
1. 2 3. 4, 5.
Teleplilés: Foldes Foldes Foldes Foldes Foldes Foldes
Helyrajzi szam: 010/11 010/9 0210/4 0219/17 |0343/2
= e R szénté | szantd | szanté | szanté | szantd
N elhelyezkedés
Z teleplléstdl valo tavolsag
P megkozelithetsség
‘8 maiattél vald tavolsag
~m .. -, -
g foldrészletteriilet ha 1,0000 1,8742| 56534| 21545 13,6180 1,3621
~m - - ” ra
E féldmindség AK 18,00 18,51 63,99 6502 5571 34,32
fajl. foldminség AK/ha 9,88] 11,32 30,18| 15,40 25,20
eladasi ar Ft 550 000| 1 900 000| 1 745 000| 1 483 000] 849 000
fajlagos rszint Ft/ha 293 459| 336 081| 809933 409895 623 302
fajlagos arszint FtAK 290714 29692| 26838 26620 24 738
foldmindség atlag Ak/ha 18,39 -
atlag Ft/ha 494 534
4tla Ft/Ak 27 520
g A 7 7’ / v
teriletalapu érték 494 534
mindségalapu érték 495 365 180

Az Excel tdblazatban 6t 6sszehasonlitd adat alapjan elvégeztem 1 ha szanto értékelését Ft/AK
¢s Ft/ha fajlagos érték szamitdssal. A gorgetd savval a fold AK értéke folyamatosan
valtoztathat6. A tablazat két legalso soraban szerepld érték alapjan megallapithatd, hogy kozel
azonos érték (494 534, illetve 495 365) csak abban az esetben adodik, ha az értékelendd
szantd AK/ha fajlagos értéke kozelitdleg megegyezik a halmazban szerepld adatok AK/ha
értékek atlagaval, azaz a 18,39 AK/ha értékkel. Az Osszehasonlito mintdban a fajlagos
foldmindségek tekintetében az értékek a 9,88 11,32 30,18 15,4 25,2 AK/ha mértékben
valtoznak.

Tehat a fentiekbdl egyértelmlien kovetkezik, hogy a piaci alapi Osszehasonlitd modszer
alkalmazasa esetén mindenképpen fontos az AK/ha eltérést kifejezd korrekcids tényezd
szamitasa. Egy 25 AK/ha fajlagos értékli fold értékelése esetében a két modszerrel torténd
értékelés hektaronként 193 473 Ft eltérést okoz, ha nem alkalmazunk mindségalapi
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korrekciot. Véleményem szerint a redlis piaci érték szamitdsa AK/ha - ként minimum +/- 2,5 -
5 % fajlagos arkorrekciot igényel.

A két érték kozott a szamitas esetében akkor elhanyagolhaté a kiilonbség, ha 1 AK/ha eltérés
esetén az 0sszehasonlitds soran +/- 10% értékkiigazitast végziink AK/ha -ként.

1. teriileti méret

korrekcio
2. f6ldminéség 151,24% | 136,81% | -51,79% | 96,02% -1,96%
korrekci6 443 820| 459 797| -419 440 393 581 -12 241

3. elhelyezkedés

korrekcid

4. megkozelithetéség

korrekcid

5. tulajdonviszonyok

korrekcid
korrigalt fajlagos arszint (Ft/ha) 737 279 795878| 390493| 803476 611 061
atlagos fajlagos ar (Ft/ha) 667 637

P¢ldanak allitandm az AK érték és piaci foldérték Osszefliggésére a kartalanitas foldértékelés
1995. évi értékmutatoit, melyek a regionalis vizsgalatok alapjan a kovetkezdk voltak:

Miivelési ag AK- érték Foldértek

Szant6 40 AK/ha 396.000 Ft/ha
Szant6 24 AK/ha 194.400 Ft/ha
Szant6 16 AK/ha 115.200 Ft/ha
Legelo 1,8 AK/ha 9.000 Ft/ha

Osszegezve az eldbbieket. Eddig egy megoldatlan dilemma el6tt all az értékeld, hogy a relativ
értékelési eljards soran a foldérték esetén mely értékmérd tényezot lehet tekinteni a 0
meghataroz6 elemnek, azaz mi legyen a fajlagos érték vetitési alapja, a teriilet méret, vagy az
aranykorona érték. A fenti szamitési példa és az Agrargazdasagi Kutatd Intézet statisztikai
adatai alapjan megallapithatd, hogy az értékelés soran a f6ldmindség nem hagyhato figyelmen
kiviil.

Osszefoglalas.

A hazai vagyonértékelés - ezen beliil az ingatlanértékelés - egységes alapelvek szerint torténd
végzésére tobb éve folynak csekély eredményt produkald probalkozasok. Az eurdpai
orszagokban mar régbéta felmeriilt az értékbecslés egységesitésének gondolata, mely a
kiilonboz6 szintli értékelési szabvanyok kidolgozéasaval és alkalmazéasdnak kotelezésével meg
is valosult. A szakteriilet és annak eszkdztara, modszerei kozos fogalomtdra napjainkban
folyamatosan fejlédik, egyre teljesebben kialakitva a kdzds szakmai alapokat és alapvetd
normakat. A szakmai fejlddés sordan az utdbbi években kiilonbozé normativak, jogszabalyok,
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alapelvek és szabvanyok jottek 1étre, melyek ugyan atfogdan nem szabalyozzak az értékelés
bonyolult folyamatat, de mégis jo tdmpontot szolgaltatnak az értékelok szamara. Az
értékkelési szabvanyok, egységes szakmai alapelvek az eurdpai értékeldi gyakorlatban mar
tobb éve megfogalmazodtak, és hazankban is magyar forditdsban ezek a szakirodalmak (pl.
EVS 2003. European Valuation Standards - Eurdpai Ertékelési Szabvanyok, RICS Red Book
- Angol értékbecslési alapelvek) megjelentek. A szabvanyok eljarasi szabalyokat allitanak fel,
¢s az értékbecslési megbizasok legtdbb tipusa esetében irdanymutatdsul szolgdlnak az
értékbecslok szamara. A szabvanyok rendeltetése, hogy biztositsak a feddhetetlenség, az
atlathatosdg ¢€s a partatlansdg kovetelményének teljesiilését a tagok altal készitett
értékbecslésekben, illetve annak biztositasa, hogy az értékbecslések elfogadott, a célra
alkalmas alapokra (avagy értékformakra) épiiljenek. (RICS Red Book2010) Ennek ellenére az
igazsagligyl ingatlan-értékbecsld szakértdi teriileten az eurdpai értékelési standardok és
alapelvek nem kertiiltek el6térbe, ezek ismeretét és alkalmazédsat eddig a jogalkotdé nem
kovetelte meg.

Alldspontom szerint egy szakteriilet fejlettségét tobbek kozott nagymértékben az s
meghatarozza, hogy milyen szintli eszkozrendszerrel, illetve milyen szakirodalmakra
alapozott egységes alapelvekkel rendelkezik. Rendkiviil fontosnak gondolom, hogy a
vagyonértékelésben munkalkod6 szakemberek olyan szemléletmod alapjan dolgozzanak és
produkaljanak, hogy eredményeik integralhatok legyenek, ilyen modon hozzajaruljanak az
emlitett szakmai szempontrendszer, értékelési modellek és egységes alapelvek kialakitasdhoz
illetve fejlodéséhez. Az altalam kozzétett tanulmany téma valasztasa az értékbecslés teriiletén
pontosan ebbe az iranyba torténd fejlodést szeretné szolgalni.
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