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AZ INGATLANOKHOZ KAPCSOLODO VAGYONI
~ ERTEKU JOGOK (IngVEJ)
ERTEKBENI NAGYSAGRENDEK

* EMF (European Mortgage Federation): 6,9 e mird EUR vagyon foloft
rendelkezik — ennek kb. 3-4%-a INngVEJ érintett * ~240 mird EUR

* Magyarorszag lakasallomanydanyak becsUlt értéeke (KSH, 2022 adatok
alapjan) 256 e mird HUF (GDP x 3,85 /)

(ha) ennek 3-4%-a IngVEJ érintett = 9-10 € mird HUF

* Mez8gazdasdgi szektorban a haszonbérlet VEJ ~ 200 mird HUF



AZ INGATLANOKHOZ KAPCSOLODO VAGYONI
ERTEKU JOGOK ERTEKE ES ERTEKELESE

* Globdlis tendencia * az immateridlis javak ertékének névekedése a vallalati
vagyonban * ezzel egyutt ndvekszik az ingatlanok haszndlataval kapcsolatos

jogok jelentbsege (és ertéke)

Hazai viszonylatban lassabban érvényesult - az Uj PTK (2014) rendelkezései
felgyorsitottak a folyamatot

Szt. 26. § (3): f6ldhaszndlat, haszonélvezet €s hasznalat, bérletijog, szolgalmi
jogok, egyéb |...)

IRANYADO UTMUTATO: TEGOVA — EVS el8irdsok, alapelvek: GN5.09-GN5.14

Az értékeloi gyakorlatban sok esetben még megemlitésre sem keriil (1)



A HASZONBERLET JOGI FOGALMA

A haszonbérleti joqviszonyok jellemzol:
hosszabb tavra jonnek [éfre,

tartds jogviszonyt keletkeztetnek

valamilyen gazdasagi fevekenyseget is feltételeznek.

Kdzvetett targyuk jellemzden ingatlan vagy hasznositdsi jog
Ptk. (Uj) 6:349-6:356. §-qi

A haszonbérleti szerzodés:

a haszonbérlé hasznot hajto dolog iddleges haszndlatara vagy hasznot hajto jog
gyakorlasara és hasznainak szedesére jogosult, €s kbteles ennek fejeében haszonbért

fizetni.

Specidlis részletszabdlyok (Ptk-n kivUl)

a termafoldrdl szold 1994. évi L V.



A HASZONBERLET - MINT VAGYONI ERTEK

* VAGYONI ERTEK = minden dolog, jog, aminek pénzben kifejezhetd értéke van
Haszonbérlet — jbvedelemtermelésre lehetdseget biztositd jogviszony

VAGYONI ERTEKU JOG - a tulajdonjogon kivil minden olyan jog, amelynek
peénzben kifejezhetd értéke van

* HASZONBERLETI SZERZODES:
- kotelezden irdsba foglalandd
- rendes gazddlkodds kdvetelményeinek ervényesitése (jogszabdlyok)

- foldhaszndlati jogcimkent kataszter nyilvantartasban rogzitésre kerUl
(f.haszndlati lap)

Jovedelem/jaradéek gyujtés lehetdsége



A HASZONBERLET - MINT VAGYONI
ERTEK ERTEKENEK MEGALLAPITASA

Milyen célbdl lehet vagy kell értékelni 2

- vagyonmegosztas (magdnszemélyek, vallalati-, dnkormdanyzati szféra)

- vagyonszerzes (akvirdlas- vallalati szféraban)

- polgdari peres eljarasok (amennyiben felmerdl (pl. valdperek) / sokszor nincsenek tfisztdba ennek
ertékével)

BUntetdUgyek (fraud Ugyletek/csalds, fedezetelvonds stb.)
HitelUgyletek soran potfedezetkent (2)

NINCS/ HIANYZIK - (széles szakmai kérben) EGYSEGESEN ELFOGADOTT ERTEKELESI MODSZERTAN !
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A HASZONBERLET — MINT HITELFEDEZET ?

Mezdgazdasagi hitelfelvétel (KSH, 2022): 380 mird. HUF
Mezbgazdasdagii hiteldllomany (KSH, 2022): 1021 mird. HUF

Haszonbérlettel érintett terUletek (KSH, 2022): ~ 2,45 mill. ha

l. llletékhivatali médszerrel értékelve ( F.€.1/20-ad rész)

Atlagos szantddr (KSH,2022): 1,8 mill Ft/ha x 5% — 93.490 Ft/ha/év vagyoni érték — teljes
mezOgazdasagi teruletre vetitve:

kb. 230 mird. HUF/év — tobbletforras/fedezet az agrarium szamara

(+) Gazdasagi szervezetek (f.haszn. 39%-a) szamara — 24 mlrd. HUF amortizacios alap



EGYEB (LEHETSEGES) ERTEKELESI MODSZEREK

II./1 Kumulalt jovedelem/eredmeény szamitas (5-10 évre):

Tesztuzemi (FADN-AKI) dgazati adatok alapjan dgazati eredmeny (tdmogatdas nelkdl) — 6
szantofoldi ndveny atlagos adgazati eredmenye: 95.000 HUF/ha/év

szantofdldre vetitve 232 mird HUF/Ev — ebbél kb. 10% amortizdcido-hdnyaddal csékkentve
~ 200 mird. HUF szabad CF (?) — fedezetként szamitasba vehetd

II./2 Kumulalt jovedelem (1dmogatds diszkontalt ertéke — nem tartalmazza a technikai és
vallalkozoi jaradekot):

2022 évi tamogatas diszkontalt 1 évi atlag értéke (rd=6%) 79 985 HUF/ha
szantoféldre vetitve ~194 mird HUF

lll. Jaradék elvii médszer - 54/1997. (VIII. 1.) FM rendelet alapjan
Kalkulativ modszerkent :



FOLDJOVEDELEM/JARADEK 1980-1990 KOZOTT (SZUCS, 1998)
MEGYEI ATLAGOK - KG BUZA /HA

Baranya 830,8 Nograd 389,7
Bacs K-K 523,1 Pest 451,3
Bekes 815,4 Somogy 666,/
Borsod A-Z 420,5 Szabolcs Sz-B 184,6
Csongrad 512,8  Szolnok 656,4
Gyor M-S 943,6 Tolna 1030,8
Fejer 830,8 Vas 502,6
Hajdu-B. 656,4 Veszprem 512,8
Heves 656,4 Zala 476,9
Komarom-E. 651,3 ORSZ. 594,9

ATLAG



A TERMOFOLD 1 AK-RA JUTO NORMATIV

KSH kod
02

03
04
05
06
07
08
09
10
16
11
12
13
14
15
17
18
19
20

JOVEDELME (NFA)

Megye
Baranya
Bacs-Kiskun
Békeés
Borsod-Abauj-Zemplén
Csongrad
Fejer
Gyo6r-Moson-Sopron
Hajdu-Bihar
Heves
Jasz-Nagykun-Szolnok
Komarom-Esztergom
Nograd
Pest, Fovaros
Somogy
Szabolcs-Szatmar-Bereg
Tolna
Vas
Veszprem
Zala

Buza kg/AK
42,7
30,4
28,3
26,7
28,3
34,7
37,4
30,9
30,9
30,7
38,3
25,6
23,3
37,0
13,8
40,1
31,8
31,7
21,9
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EGYEB (LEHETSEGES) ERTEKELESI
MODSZEREK

Ill. Jaradék elvi moédszer (folytatas):
Orszagos atlagos foldjovedelem:
594,9 kg buza/ha x 95 Ft/kg x 2,45 mill ha = 138 mird HUF/év

IV. DCF ? Megfontolandé - Kidolgozas alatt * Megolddsra varé feladat:
- megfeleld vetésforgd kivalasztasa (legaldblb 3 ndvény)

- hozamok/darak/kdltsegek becslése (fold mindsegebdl eredd kuldnbségek
ervényesitése)

- megfeleld diszkont rata megvdlasztasa |...)
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SZUKSEGSZERI'J: -',EGY,SEGE§EN
ELFOGADOTT ERTEKELESI MODSZERTAN

Szakmai egyeztetésre ajanlott szervezetek:

- Ingatlanszakma (MAISZ)

- Bankok, jelzdlogintézetek (Bankszdvetség, MNB)
- Agrarszektor (Agrarkamara, MAGQOSZ)

- lgazsagugyi szakertok (MISZK)

- Felsdoktatdasi intézmeények, kutatointézetek
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KOSZONJUK A FIGYELMET !

13



