JURIX - 1998.01.28.

A lekérdezés (idogép) napja: 1998.01.28.

54/1997. (VII1.1.) FM rendelet

a termofold hitelbiztositéki értéke meghatarozasanak modszertani elveirol

A jelzalog-hitelintézetrol €s a jelzaloglevélrdl szolo 1997. évi XXX. térvény 27.§-anak a) pontjaban foglalt
felhatalmazas alapjan a kdvetkezdket rendelem el:

1.§ E rendelet alkalmazasaban:

a) termofold: az a kiilteriileti foldrészlet, amelyet az ingatlan-nyilvantartasban szantd, szold, gyliimolesos, kert, gyep,
nadas €s erdd muivelési agban vagy halastoként tartanak nyilvan;

b) mezdgazdasagi ingatlan (a tovdbbiakban: ingatlan): a termdfold a rajta 1évo telepitménnyel, az ingatlan-
nyilvantartasban vele egyiitt nyilvantartott felépitménnyel, pincével (fold alatti raktar, garazs stb.) egyiitt, valamint a
termdfoldon talalhatd, 6nalld ingatlanként nyilvantartott mezdgazdasagi rendeltetést felépitmény, pince;

c) telepitmény: a termofold hasznositasat segitd €s a termofold értékét, illetve hasznait ndvelo - beruhdzas utjan
megvalosulo - agrotechnikai 1étesitmény (haszonndvénytelep, tdimrendszer stb. egyiitt), valamint az erdd esetén - a
védett vagy védelemre tervezett erdok kivételével - a fadllomény.

2.§ A jelzalog-hitelintézetnek a koleson, illetve a kezesség €s bankgarancia, valamint egyéb bankari kotelezettség
fedezetéiil felajanlott ingatlan hitelbiztositéki értékét e rendelet, €s e rendelet alapjan az altala készitett
hitelbiztositéki érték-megallapitasi szabalyzat szerint kell meghataroznia.

A hitelbiztositéki érték fogalma, megallapitasa

3.§ (1) A hitelbiztositéki érték valamely ingatlanak az dvatos becslés alapjan meghatarozott értéke. Ennek
megallapitdsa soran a jelzalog-hitelintézet az altala folyositott kdlcsondk hosszu lejaratabol szarmazé sajatos
kockazatait, valamint az ingatlan azon tulajdonsagait és hozamait veszi figyelembe, amelyek varhatoéan a jovoben
barmelyik tulajdonost megilletnek. A hitelbiztositéki érték képezi alapjat a kolcsonnyujtas, illetdleg
kotelezettségvallalas mértékének, és fedezetet biztosit valamely kovetelésre €s annak jarulékaira.

(2) A hitelbiztositéki érték megallapitasanak alapjan a forgalmi érték, amelynek meghatarozasara két modszer
alkalmazhat6:

a) a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés,

b) a hozamszamitason alapuld értékelés,

(3) Az értekelési modszerek ismertetését az 1. és 2. szdmu melléketek, a hitelbiztositéki érték meghatarozasanak
képletét a 3. szdml melléklet tartalmazza.

(4) Az értékelést lehetdség szerint mindkét modszerrel el kell késziteni. Ezt kdvetden az értékek és eltérések
értelmezése és elemzése alapjan az ovatossag elvét kovetve kell az elfoghato hitelbiztositéki értéket meghatarozni.
4.§ A hitelbiztositéki érték altalanos forgalmi adot nem tartalmaz.

5.§ (1) A hitelbiztositéki érték megallapitasa soran az értékelési eljarasoknal elemzett kockazatok koziil elsdsorban a
kovetkezdket kell figyelembe venni:

a) az ingatlan hosszu tavu értékallandosdganak kockazatat;

b) a piaci adatok megbizhatatlansaga miatti kockazatot;

¢) az egyéni adatok megbizhatatlansdga miatti kockéazatot;

d) a kovetelés jogi uton torténd érvényesitéséhez kapcsolodd hatdsokat (védelem, allagmegorzés, értékesitési
koltségek stb.).

(2) Az (1) bekezdés szerinti kockazatok csokkentése érdekében az értékelésnek az alabbiakra kell kitérnie:

a) az ingatlan értékeléskori jellemzoit figyelembe véve hosszu tava eldterjesztést kell késziteni az ingatlan piaci
kornyezetére, az ingatlan haszndlatara és allapotara;

b) a piaci adatok ellenorizhetdség érdekében az értékelés soran alkalmazott minden piaci szamadatra (6sszehasonlito
adasvételi adatok, a bérleti szerzodések adatai stb.) legalabb harom 6sszehasonlito adatot kell megjeldlni és igazolni;
c) az értékelésben szerepld adatok forrasat meg kell jeldlni és értékelni kell azok valosaghtiségét.

(3) A hitelbiztositéki értékben a hiteliigylet kockazatait (a hitelezett tevékenység kockazatait és a hitelfelvevod
személyében rejlo kockazatokat) nem kell figyelembe venni.

(4) Az értékelési szakvélemény tartalmi és formai kovetelményeit a 4. szamu melléklet tartalmazza.
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Az értékelési szakvélemény érvényessége

6.§ A jelzalog-hitelintézet az értékelési szakvéleményben meghatarozott értéket az érté¢kelés fordulonapjatol
szamitott szaznyolcvan napig fogadhatja el a hitelbiztositéki érték megallapitasdhoz.

Hitelbiztositéki érték-megallapitasi szabalyzat

7.§ (1) A jelzalog-hitelintézet hitelbiztositéki érték-megallapitasi szabalyzatban ki kell térni:

a) az értekelések ellendrzésére;

b) a belsd értékfigyelési (monitoring) rendszer kiépitésére;

¢) az ingatlan értékelési modszerek részleteire;

d) az értékelési jelentések tartalmi és formai kovetelményeire;

e) a hitelbiztositéki érték jelzalog-hitelintézet altal torténd elfogaddsanak szabalyaira;

f) az értékelokkel szemben tamasztott kvetelményekre.

(2) A belso értékfigyelési rendszer feladata egyrészt az ingatlanpiaci iranyzatok nyomon kovetése, masrészt azon
esetekben, ha az ingatlan, az infrastrukturalis, a gazdasagi, a piaci stb. kornyezetben olyan 1ényeges valtozas
jelentkezik, amely az ingatlan értékét csokkentheti, utasitast ad az érintett ingatlanok értékének aktualizalasara.
(3) A jelzélog-hitelintézetnél egységes tartalmi és formai kovetelményeket kell eldirnia.

(4) A jelzalog-hitelintézet olyan hitelbiztositéki érték-megallapitasi szabalyzatot készit, hogy az értékelést vagy
annak feliilvizsgalatat barmely megfelelden felkésziilt szakértovel tudja végezni.

Z.aro rendelkezés

8.§ Ez a rendelet a kihirdetését kovetd 8. napon 1ép hatalyba.
1. szamu melléklet az 54/1997. (VIII1.1.) FM rendelethez

Az ingatlan forgalmi értéke meghatarozasanak piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszere

A piaci 0sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelést mar megtortén, konkrét €s jol ismert ligyletek arainak a
vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, Osszehasonlitdsaval kell elvégezni. Az 6sszehasonlitod vizsgalatok sordn olyan
ingatlanokat szabad figyelembe venni, amelyek foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban
szereplo ingatlanok tipusa azonos vagy kozel azonos a vizsgalt ingatlannal. Minimalisan harom tényadatot kell a
szamitashoz felhasznalni. Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti
jog) szabad Osszehasonlitani, vagy a kiilonbozo értékformak és jogok kozott korrekcids tényezdket kell alkalmazni.
Az elemzett 0sszehasonlitd adatokbol keriil sor az 6sszehasonlitod érték meghatarozasara. Ez az érték fajlagos érték,
mely altaldban egy hektar teriiletre vonatkozik. Az ingatlan 6sszehasonlito piaci értékét a korrigalas utan kialakulo
fajlagos érték (Ft/ha) és az ingatlan mérete (ha) szorzataként kell megallapitani.

2. szamu melléklet az 54/1997. (VII1.1.) FM rendelethez
Az ingatlan forgalmi értéke meghatarozasanak a hozamszamitason alapulo modszere

1. Az ingatlan értékét harom, kiilon-kiilon értékelt tényezd egyiittes 6sszege hatarozza meg az alabbiak szerint:
Fé=Fté + Té + E¢

ahol

Fé: az ingatlan AFA nélkiili forgalmi értéke (Ft)

Fté: a termofold forgalmi értéke (Ft)

Té: a teljesitmény AFA nélkiili értéke (Ft)

Eé: az ingatlanon talalhaté felépitmény, pince (épiiletek, épitmények, fold alatti raktar) AFA nélkiili forgalmi értéke
(Ft)

A termofold értékelését a foldnyilvantartasban szerepld aranykorona érték figyelembevételével kell elvégezni.
Kivételt képez ez aldl a sz016- €s gyiimolcsiiltetvény, valamint a halasté altal foglalt termdfold. A szol1o- és
gyiimolcsiiltetvényekkel boritott termdfold értékelése az illetmény telepitését megeldzd miivelési &g besorolasadhoz
tartozo6 aranykorona érték alapjan torténik. Ha az iiltetvény korabban is iiltetvény volt, a kornyék hasonlé adottsag
szanto teriileteinek jellemzd aranykoronaértékét kell alapul venni. Halasté esetében a to6 altal foglalt teriilet értékét a
halast6 kozvetlen kornyezetében 1évo termofoldek jellemzo aranykorona értéke alapjan kell megallapitani.

A termof6ld forgalmi értékének meghatarozasara az alabbi képlet szolgal:

file:///D/HTML/hun11534.htm[15.01.2025 17:45:04]



JURIX - 1998.01.28.

Fté={[(Pj + B) * p /(2 * )} * (1 + K)

ahol

Fté: a termofold forgalmi értéke (Ft)

Pj: a termdfold jaradék jellegh jovedelme, melyet étkezési bliza kg/AK egységben a Foldmivelésiigyi Minisztérium
1997. jalius 20-ig megyei bontasban kozzétesz. Pj aktualis értékét az ingatlan sajat AK értékének és a kozzétett
értéknek a sorozat adja (étkezési buza kg)

B: az ingatlan kézvetlen kornyezetében jellemzonek tekinthetd, étkezési biz kg/AK haszonbérleti dij és az értékelt
ingatlan sajat aranykorona értékének szorzatabol szamitott foldhozadék (étkezési buza kg)

p: az étkezési buzanak az értékbecslést megeldzo évben kialakult hazai tdozsdei atlagara (Ft/kg)

1: tokésitési kamatlab

k: a foldtertilet szamitott értékét mdodosito ismérvek Osszevont hatasat kifejezd korrekcios tényezo (szazaléklab)

A tokésitési kamatlab mértékét a jelzalog-hitelintézet hatarozza meg, és azt az iizleti helyiségben torténd
kifiiggesztéssel hozza ligyfelei tudomdsara. Meghatarozasakor figyelembe kell venni a mezdgazdasagi értékelést
megeldzd naptari évben szamitott atlagos jovedelmezdségét, valamint az egyes dgazatok jellemzd tokeigényét.

A termofold forgalmi értékének (Fté) a fentiek szerint szamitott értékét az alabbi ismérvek alapjan korrigélni kell (az
egyes ismérvek forgalmi értékre gyakorolt egyedi hatasat szadzaléklabbal kell jellemezni, melyek eldjelhelyesen
Osszevont értéke megegyezik a "k" korrekcios tényezovel):

- alak, forma, teriileti méret,

- fekvés,

- elhelyezkedés,

- megkozelithetdség,

- utviszonyok,

- domborzati €s lejtésviszonyok,

- vizjaras rendezettsége,

- mivelést gatlo tereptargyak,

- esztétikai benyomas,

- szokésost meghalad6 fagy-, jég-, vadkar valoszinliség,

- OntdzEs, ontdzhetdség,

- keritettség,

- izemszer( muvelést szolgalo épitmények,

- gazdasagi kornyezet,

- megélhetési kereseti viszonyok,

- a fold miivelése iranti hajlandosag,

- demografiai viszonyok,

- tapanyag-gazdalkodas, agrokémiai beavatkozas,

- kultarallapot,

- kdrnyezeti szennyezettség ¢s tartds kornyezetkarosodas,

- a foldteriilet természeti védettsége,

- melioracio.

2. A foldteriileten 1év0 telepitmények forgalmi értékét az alabbi képlet alapjan kell meghatarozni:

a) Szolo és gylimdlcs esetében:

(*) KEPLET

b) Erdok esetében:

(**) KEPLET

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

A (*) és (**) jelzett helyeken kozolt képletek a Magyar Kozlony 1997. évi 70. szamanak 5123. oldalan talalhatok.
A képleteket és értelmezésiiket az adatbazis csak kép formajaban tartalmazza.

3. A term06f6ldon talalhato, az lizletszer mivelést szolgadld azon épiiletek, épitmények, pincék, amelyek rendeltetési
céljuktol eltérden nem, vagy csak kényszer jelleggel hasznalhatok, a forgalmi érték megallapitasa soran 6nalld
éréken nem vehetdk figyelembe. Ezen 1étesitményeknek a forgalmi értékre gyakorolt hatasat az 1. pont szerinti
korrekcid soran kell értékelni.

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

file:///D/HTML/hun11534.htm[15.01.2025 17:45:04]



JURIX - 1998.01.28.

3. szamu melléklet az 54/1997. (VII1.1.) FM rendelethez
Az ingatlan hitelbiztositéki értékének meghatarozasa

A meghatarozasra az alabbi képlet szolgal:

Hbé = F¢ - Ké

ahol

Hbé: az ingatlan hitelbiztositéki értéke (Ft)

Fé: az ingatlan AFA nélkiili forgalmi értéke (Ft)

Ké: a felmért kockazatok pénzben kifejezett értéke (Ft).

4. szamu melléklet az 54/1997. (VII1.1.) FM rendelethez
Az értékelési szakvélemény tartalmi és formai kovetelményei

1. A hitelbiztositéki érték-megallapitasi szakvélemények tartalmara és formdjara vonatkozo, az altaldnos értékelési
szabalyokon tulmutat6 kiilonleges szabalyok az alabbiak:

a) az értekeldnek a jelentés ki kell egészitenie egy olyan résszel, amelyben az ingatlan piaci, gazdasagi, kornyezeti,
jogi és természeti adottsdgai alapjan hossza tavu elorejelzést készit az ingatlan piaci drara és annak valtozasi
trendjére, eladhatosagara és annak varhat6 idoigényére;

b) az értekelési szakvéleményen a késziilt dokumentaciok Osszes szdmat és az adott példany sorszamat fel kell
tiintetni, a dokumentaciot folyamatos oldalszamozassal kell ellatni €s az oldalakat szétvalaszthatatlanul kell
egybefiizni.

2. A hitelbiztositéki érték-megallapitasi szakvéleménynek az alabbi tartalmi és formai kovetelményeknek kell
felfelelnie:

a) A hitelbiztositéki érték-megallapitasi szakvéleménynek az alabbi alapinformaciokat kell tartalmaznia:

aa) a megbizd azonositsa;

ab) az értékelés célja;

ac) az ingatlan azonositasa, az értékelt jog megnevezése;

ad) az értékeld feladatanak pontos meghatarozasa;

ae) a vizsgalat folyamata;

af) az alkalmazott értékelési mdodszer vagy modszerek, és ennek indokolasa;

ag) a meghatarozott forgalmi érték alapjan javaslat a hitelbiztositasi értékre;

ah) az értékelés fordulonapja és készitésének idopontja;

ai) az szakvélemény feletti rendelkezési jog;

aj) a felhasznalt adatok forrasainak megjeldlése, dokumentalésa;

ak) a helyszini szemle ténye, idopontja;

al) az értékelést készitd €s a munkaban részt vevok azonositasa €s jogosultsaguk igazolésa;

am)az értékeld hiteles aldirdsa a javasolt hitelbiztositéki érték igazolasara.

b) A hitelbiztositéki érték-megallapitasi szakvéleménynek tartalmaznia kell az ingatlan leirdsat az aldbbiak szerint:
ba) az ingatlan szabatos, ingatlan-nyilvantartds szerinti és természetbeni leirasa;

bb) a foldrajzi kornyezet, annak demografiaja, gazdasaga, az értékelt ingatlan szempontjabol fontos egyéb jellemzoi;
bc) a gazdasagi kdrnyezet, amely az ingatlan jelen hasznalatat, értékét és ezek jovobeli alakuldsat megszabja;

bd) az ingatlanpiaci kornyezet és azok jellemzése tényadatokkal;

be) az ingatlan hasznalata, beleértve a multbeli, a jelenlegi €s a lehetséges jovobeli hasznalokat, a hasznalat modjat,
intenzitasat és annak anyagi kovetkezményeit;

bf) a telek leirdsa, beleértve a telek méretét, alakjat, domborzati viszonyait, ndvényzetét, kozmaellatottsagat,
beépitettségét és beépithetdségét, valamint a telken 1évo épitmények és 1étesitmények (tereptargyak) bemutatasat;
bg) a felépitmények leirasa a tdvolrdl kozelitve el alkalmazasaval,

bh) az ingatlan természeti védettsége.

¢) A hitelbiztositéki érték-megallatasi szakvélemény egy fejezetében fel kell sorolni azokat a feltételezéseket,
amelyek mellett az értékelés érvényes. Le kell irni az alkalmazott modszereket, definidlni kell a hasznalt fogalmakat.
Az értekelési jelentésben részletesen, kovethetd €s ellendrizhetd modon be kell mutatni az értékelés 1épéseit, a
szamitasokat. Kertilni kell a félreértésre okot add kétértelml megfogalmazasokat.

d) A hitelbiztositéki érték-megallapitasi szakvéleményhez a kovetkezd mellékleteket kell csatolni:

da) az ingatlan hiteles, a fordulonapi allapotot bemutaté tulajdoni lapja;

db) azok a szerzddések ¢€s egyéb iratok, amelyek 1ényegesen az ingatlan jogi helyzetének megtéritéséhez,

file:///D/HTML/hun11534.htm[15.01.2025 17:45:04]



JURIX - 1998.01.28.

bizonyitasahoz, beleértve a terhekre vonatkozd dokumentumokat is.
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