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Erdéértékelési analogidk a fasitasok értékelésében

,,JFasitott teriilet’” miivelési agban allé ingatlanok értékelése

A fasitott teriiletek értékelési szabalyainak meghatarozasakor, eldzetesen tisztdzandénak tartom, hogy
milyen ingatlanok is tartoznak ehhez a fogalmi korhoz: A két legfontosabb jogszabaly e tekintetben az
ingatlannyilvantartasi torvény valamint az erdotorvény. A két jogszabaly kozott eltérések miatt, az
értékelési szempontbdl torténd egybefoglalasuk sziikségszertivé vilt.

A fasitott teriilet fogalma a 109/1999(XI11.29) FVM rendelet (az ingatlannyilvantartasi torvény
végrehajtasi rendelete) hatilyos szovege alapjan

Vhr. 48. § (1)
Fasitott teriilet miivelési dgban kell nyilvdntartani
a), a telepiilés kiilteriiletén
aa) az erdorol, az erdo védelmérdol valamint az erdogazddlkoddsrol szolo
torvény (a tovdabbiakban Evt.) szerinti fdsitds teriiletét
ab) az élofa-gyiijtemények (arborétumok) dltal elfoglalt teriiletet
b), az iizemmel, dllando jellegii mezogazdasdgi telephellyel, temetovel, koziizemi
létesitménnyel, tovdbbd koziittal, vasuttal, drvizvédelmi toltéssel, drokkal,
csatorndval, valamint az egyéb vonalas létesitménnyel azonos foldrészleten lévo
olyan fdval, fadllomdnnyal boritott teriiletet,
ba) amelynek teriiletnagysdga 5000 m2-nél kisebb, vagy
bb) amelynek kiterjedése a szélsé fik egymdstol mért totdvja szerint
dtlagosan hisz méternél keskenyebb, ha azokat az Orszdgos
Erdodllomdny Adattdar erdorészletként nem tartja nyilvdn, illetve, ha
azokat a rendelet szerint nem kell mds miivelési dgban vagy miivelés alol
kivett teriiletként nyilvdntartani.
bc) az olyan legelé muivelési dgban dllo foldrészlet, amelyet a fdk
koronavetiilete egyenletes eloszldsban legfeljebb 30 %-ban fed (fds
legelo)
Vhr. 48. § (2)

Az (1) bekezdésben foglaltakon tiilmenden ,fdsitott teriilet” muivelési dgban kell nyilvdntartani az
Orszdgos Erdodllomdny Adattdrban szabad rendelkezéstiként nyilvdntartott teriilete

Vhr. 48. § (3)
Az (1)-(2) bekezdésben foglaltakat kell alkalmazni akkor is, ha az érintett teriilet az
ingatlannyilvdntartds szerint a telepiilés zdrtkertjében fekszik.

A 47/2017 FM rendelet alapjan a fasitott teriilet foldmindsitésekor az osztalyba-sorolasi eljarasra az
altalanos szabalyokat kell alkalmazni.

A kordbbi szantoteriileteken, valamint rét miivelési dgon Onerddsiiléssel kialakul6 fasitott teriiletek
atminodsitése az AK-érték csokkenését eredményezi, ugyanakkor erd6bol, vagy legeldbdl torténd
mivelési agvaltozas az Ak —€rték modosulasit rendszerint nem vagy csak kismértékben eredményezi.

A 2009 évi XXXVILI. torvény (roviden Erdétorvény, vagy Evt, 2017 évi valtozasa azonban tobbek
kozott az ingatlan-értékelési szabalyokra is visszahat, annak médosulasat eléidézve.

Az Erd6-torvényben foglaltak alapjan
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Erdéértékelési analogidk a fasitasok értékelésében

12. 8§ A fasitas

(1) Fasitdasnak mindsiil a kiilteriileten taldlhato, erdonek, szabad rendelkezésii erdonek, vagy
erdogazddlkoddsi tevékenységet kozvetleniil szolgdlo foldteriiletnek nem mindsiilo, e torvény
hatdlya ald tartozo, fdaval, fadllomdnnyal boritott teriilet.

(2) Az erdészeti hatosdg a telepitési feltételeknek nem megfeleloen telepitett vagy fenntartott fdsitds
fadllomdnydnak teljes vagy részleges felszamoldsdt rendeli el, ha

a) az a termohelyre vagy a kornyezo erdok életkozosségére, természetességi dllapotdra
nézve jelentos kdros hatdssal van, vagy eloreldthatoan jelentos kdros hatdssal lesz,
b) annak fennmaraddsa jogszabdlyba iitkozik.

(3) Fasitdsban tervezett - a fa tovében mérve - 10 centimétert meghalado dtmérdji fa kitermelését,
annak megkezdése elott legkésobb 21 nappal elozetesen be kell jelenteni az erdészeti hatosdg
részére. A bejelentést, amennyiben a faanyag kitermelése nem kizdrélagosan sajdt felhaszndlds
céljdra torténik, kotelezoen, jogosult erdészeti szakszemélyzetnek is ellenjegyeznie sziikséges.

(4) Fdsitds esetében - az e §-ban szereplo rendelkezések mellett - e torvény rendelkezései koziil az
erdotelepités feltételeire [45. § (1) és (3)-(6) bekezdés], a kdrositok kdrokozdsa elleni védelemre
(58. § és 59. §), az erdo tiiz elleni védelmére (64-67. §), valamint a bejelentési kotelezettségre
(102. §) vonatkozo rendelkezéseket is alkalmazni kell.

A jogszabaly médosulasa kovetkeztében, dsszhangban azzal a nyomon-kovetési szandékkal, amely a
faanyag eredetének igazolasat igyekszik hatosagi feliigyelet alatt tartani, a korabbiakhoz képest egy 1j
miuvelési ag, a ,fasitott teriilet” is az erdészeti hat6sagok latokorébe és ellendrzési tevékenysége ala
keriilt. Ez a véltozds egyuttal rairanyitotta a figyelmet arra, hogy a termoéfoldek értékelésekor egy
korabban elnagyolt (vagy inkdbb elhanyagolt) érték-elem (a fadllomany) is sziikségszeriien az ingatlan-
értékelés targyava véljon.

A termdfold-értékelés dltaldnos szabdlyait az 54/1997 FVM rendelet fogalmazza meg. A fasitott
teriiletek esetében ez alapjdn a jogszabdly egy adott ingatlan értékelésére, hasonloan a szdntokhoz és
az egyéb gyepteriiletekhez (legeldk, rétek, nddasok), az dltaldnos szabdlyok alkalmazdsdt irta el az
értékelok szamdra. Vagyis, az ilyen teriiletek értékelésekor az ingatlanok fadllomdnyai rendre
figyelmen kiviil maradtak, és az értékelés alapjdt a piaci osszehasonlitds illetve az AK-ban kifejezett
kataszteri jovedelemhez kotott hozamértékelés modszertana szolgdlta.

Ez az értékelési elv a ,fdsitott teriilet’ — re, iires ingatlanként tekint, melynek hasznositdsdt
egyenértékiinek tekintette a gyepteriiletekével. Ezt az elvet erdsitették a foldmindsitési eljdrdsok is,
amelyek a fdsitott teriiletek kataszteri jovedelmének meghatdrozdsakor a foldhivatali eljardsokban az
AK-értéket a gyepteriiletekével tekintették azonosnak.

A ,.fasitott teriiletek” hasznosithatdsdganak korlatjaira el0szor az a tény hivta fel a figyelmet, hogy az
ilyen foldteriiletek a MEPAR-ban a teriilet-alapi tdimogatiasokbol kizarasra keriiltek.

A valtozasoknak az ingatlanértékelésre gyakorolt hatasai az EVS-bol kovetkeznek. Az itt
lefektetett iranyelvek szerint, azt a legmagasabb és legjobb hasznélat szerinti értéket kell
megallapitani, amely ,egy ingatlan legvalosziniibb haszndlata, amely fizikailag lehetséges,
megfeleloen indokolt, jogilag engedélyezheto és pénziigyileg megvalosithato, és az értékelt ingatlan
legmagasabb értékét eredményezi” /EVS S.4,33/
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Erdéértékelési analogidk a fasitasok értékelésében

Az idézett iranyelv alapjan, el6zetesen vizsgalni kell, hogy mit tekinthetiink az adott ingatlan ,,eredeti”
allapotanak, az iires (fadllomany nélkiili) gyepet, vagy a faval boritott ,,erd6” allapotot. A megfontolas
targyava ebben az esetben nem az erdd aktudlis jogi meghatirozasat kell tenni, hanem azt, hogy az
erdd, mint a természetes szukcesszios folyamatok kovetkeztében 1étrejovo legmagasabb biodiverzitasi
allapot az adott ingatlan vonatkozisaban milyen okoldgiai értelmezést nyerhet. Novény-conologiai
szempontbol a kérdés az, hogy az adott ingatlanon a sztepp allapotnak megfeleld fiivespuszta vagy az
erddssztepp allapotnak megfeleld liget-erdo jelenti a legjobb teriilethasznositasi format.

Az érték meghatarozisakor alkalmazanddé mddszertan tekintetében alapvetd fontossagot képvisel a
fasitott teriilet fogalma mogott meglévd tényleges természetbeni allapot. Ugyanis, a fasitott teriilet a
természetben atmenetet képez a természetes (iires) gyepek és az erddteriiletek kozott, mely jellemzden
valtoz6 mértékli és valtozo jellegli, valtozatos életkorral jellemezhetd fasszaru boritottsaggal parosul. A
természetbeni Aallapot €s a hasznositasi jelleg kozott emiatt szoros Osszefiiggés all fenn, ami a
legeltetéstdl az erddgazdalkodasig terjedd végletek kozotti valamilyen kdzbensd éllapotot takar. A
koréabbi jogszabaly fogalmi tekintetben 1ényegében ezt a természeti folyamatok altal generalt kozbensd
allapotot, pontosabban az eredeti fatlan allapotra még visszafordithatd formajat tekintette ,,fasitott
teriilet”-nek.

Erddssztepp klimaban az erdé (mint egyben a legerdszakosabb l1étforma) valtozatos sebességgel képes
az 0néllo terjedésre. Az erddteriiletek szomszédsagat képezd iires teriileteken bekovetkezd dnerddsiilés
folyamata féleg a miivelésiikben felhagyott teriileteken érhetd tetten, de a folyamat a hasznositasukban
felhagyott telephelyeken, ha lassabban is, de ugyanigy végbemegy. Az erdd ,,megeszi” a vasat és a
betont is. Erre irodalmi utaldsok, és torténelmi emlékek sokasaga (lasd ,,A dzsungel konyve”, vagy a
Machu Picchu felfedezése) is bizonyitékkal szolgal.

A ,fasitott teriilet” fogalmaban bekoOvetkezett valtozasok alapvetden az erddtorvény szovegének
valtozasdhoz igazodnak, és a kordbbiakhoz képest 1ényegesen nagyobb teriilet-kort irdnyitanak a
»fasitott teriilet” miivelési agu teriiletek joghatalya ald. A legijabb szabdlyok szerint a fival vald
fedettség mértéke a korabbi 50%-os hatdrmértéket megvaltoztatva, korldtozas nélkiilivé mddosult.
Ezzel egyidejiileg a teriileti kiterjedés eddigiekben 0,5 hektirban maximalt mértékében is mdédosulas
kovetkezett be, mely az ,erd6” fogalmanak jogszabalyi médosuldsdhoz kothetd. Emiatt, szamos,
korabban nem ilizemtervezett, de természetbeni allapota alapjan az ingatlannyilvantartasban erdoként
szerepeltetett ingatlan (ingatlanrész) is automatikusan (hivatalbdl inditott eljaras keretében) fasitott
teriiletté mindsiilt at. Az osztatlan kozos tulajdon felszdmolasaval parhuzamosan zajlé foldhivatali
feliilvizsgalatok kovetkezményeképpen az atmindsitések kiterjedtek és jelenleg is zajlanak korabban
miiveletlen szanté-, és gyepteriileteken bekovetkezett, fél hektart el nem érd teriileti kiterjedésii
térhoditasok (Onerddsiilések) fellelt erdeire is. Mindekozben a jogszabaly-véltozas iizemtervezett
erddteriiletek revizidjat és visszamindsitését is eredményezte. A magangazdalkodas keretében, allami
forrasok felhasznalasa nélkiil 1étesiilt, szabad rendelkezéstiként nyilvantartott erddteriiletek és
faiiltetvények is ebbe a foldnyilvantartisi kategéridba keriiltek besorolasra, teriileti kiterjedésiiktdl
fiiggetleniil, atirva korabbi jogszabalyban megallapitott teriilet-maximumot.

Ugyanakkor, a ,,fasitott teriiletek” fogalmanak jogszabalyi modositasa azzal a kovetkezménnyel is jart,
hogy azonos foldhasznositasi kategéridban keveredik Ossze a létesitési koltségek mellett valamint a
természeti folyamatok révén, de valos koltségek nélkiil 1étesiilt fadlloméany.

A |, fasitott teriilet” fogalmanak modosuldsa az értékelési modszertan megvaltozasaval is jar, az
alabbiak szerint:
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Erdéértékelési analogidk a fasitasok értékelésében

Amig korabban, a ,fasitott teriiletek” ténylegesen fennalléo faiallomanyai csak esetlegesen
jelentettek addicionalis értéket, addig fentiek okan ennek értékelése kotelezé tartalomma
mindsiilt at, mikozben a telekérték megallapitasanak korabbi szabalyai vagylagossa valtak. Ez
utobbi tekintetében azt, hogy a korabbiak szerint, az altalanos szabalyokat kell-e alkalmazni
adott ,fasitott teriilet” miivelési agban allo ingatlan telek hozam alapu értéke meghatarozasara,
avagy az erdoértékelés szabalyai szerint kell-e eljarni a talaj értékének megallapitasa soran,
éppen a természetbeni allapot hatarolja el.

Az alkalmazand6 mddszert befolyasolja a fadllomany-boritas jellege, mértéke, €s egyéb paraméterei.
Valéd hozamot (fatermést) jelentd fadllomany - boritds esetén, a fakészlet értéke mar nem csak
feltételes, de tényleges addicionalis értékelemet kell, képezzen az ingatlanértékben. 50 %-ot meghaladd
boritottsag esetén a fadllomany egytttal kizarélagos alapjava valhat telek értékelésének is. Vagyis, az
erdéértékelés szabalyai a korabbiakhoz képest egy kiboviilt alkalmazasi korre terjednek ki.

Ezen beliil, ismert termdhelyi-klimatikus paraméterek esetén a potencidlis (az adott termOhelyen
kialakithat6 legjobb, legmagasabb értékii) fadllomany szerint, ismeretlen paraméterek esetén az
aktudlisan fennalld, a helyszinelés soran felbecsiilt / felmért allomany-jellemzok szerint kell a
talajértékelést elvégezni. Ebben a természeti allapotban a ,fasitott teriilet” értékelésére vonatkozd
korabbi szabalyok mar nem alkalmazhatdk, illetve esetlegessé, vagy masodlagossd valnak. Ez a
feltételes lehetdség kizardlag azokra az esetekre korlatozédik, a ,.fasitott teriilet” mivelési ag
értékelésére olyan ingatlan részeként keriil sor, melyben az, az ingatlan egészéhez képest elenyészo
(5% alatti) teriilethanyadot képvisel. Fentiekbdl kovetkezden, eldzetesen, illetve helyszini szemle
konkrét tapasztalatainak hidnyaban nem eldonthetd, hogy egy adott ,.fasitott teriilet” miivelési agban
allo ingatlanra melyik értékelési modszertan alkalmazésa sziikséges.

A fasitott tertiletek értékelésekor rendszerint a kovetkezd problémak jelentkeznek:

- ilyen ingatlanok 6néll6 formaban nem striin fordulnak eld, inkabb csak valamely ingatlanok
0nallo alrészletét képezik.

- 0nallé formaban piaci Osszehasonlitd adatok nem, vagy csak elenyészé mennyiségben allnak
rendelkezésre

- hasonléan az erddéértékelés problémakoréhez, ha fel is lelhetiink ilyen 6sszehasonlité adatot,
még mindig kérdéses, hogy az azokon 4ll6 fadllomany jellegében, szerkezetében, kordban €s
egyéb fontos erdészeti paraméterei tekintetében Osszevethetoek-e az értékelés targyat képezd
ingatlanéval, arrdl nem is beszélve, hogy az ilyen adatokban a telek értéke a fadlloméanytol el
nem kiilonitett, ezaltal osszevethetdségében is kérdéses

- a fold hozam alapu értékelésében problémat jelent, hogy rendszerint nem ismertek a
talajjellemzok, ez alapjan pedig a potencidlis fadllomanyok lényeges jellemzdi (kiemelten a
fatermOképesség) objektiven nem, vagy csak jelentOs hibahatarokkal hatarozhatok meg

- a fadllomany lényeges értékelési paraméterei (magassag, atmérd) rendszerint nem felmérésen,
hanem kiilonboz6 tapasztalati becsléseken alapulnak, vegyes fadllomanyokban az elegyardny
meghatdrozasira nem mintateres becslési eljarasok szolgalnak, hanem a helyszinelés
részletességétol fliggd latvanykép.

- a fadllomany tényleges kora nem igazolhaté torténetileg rogzitett elézményekkel, a
fatermOképesség meghatarozasara a novedéki és allomanynevelési tablak csak korlatozott
informacidval szolgélnak.
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A szabad rendelkezésti erdé fogalma a 2009 évi XXXVIL., ,,Az erdordl, az erdd védelmérol és az
erddgazdéalkodasrol” szol6 torvény alapjan:

11.§ Szabad rendelkezésii erdo

(1) Az erdészeti hatosdg a szabad rendelkezésii erdot az Adattdarban a 38. § (2) bekezdés a),
b) és d) pontjdban foglalt egyszeriisitett adattartalommal tartja nyilvdn.

(2) Szabad rendelkezésii erdo

a) telepitését,

b) felujitdsdt, valamint

¢) fadllomdnydnak teljes vagy részleges kitermelését
- annak megkezdése elott legkésobb 21 nappal - elozetesen be kell jelenteni az erdészeti hatdsdg
részére.

(3) Szabad rendelkezésii erdé mezogazdasdgi miivelésbe vondsdt elozetesen be kell jelenteni az
erdészeti hatosdg részére.

(4) A (2) bekezdésben foglalt tevékenység végrehajtdsdt annak befejezését koveté 30 napon beliil be
kell jelenteni az erdészeti hatosdg részére.

(5) Az erdészeti hatosdg a telepitési feltételeknek nem megfeleloen telepitett, feliijitott vagy fenntartott
szabad rendelkezésii erdo fadllomdnydnak teljes vagy részleges felszdamoldsdt rendeli el, ha

a) az a termohelyre vagy a kornyezo erdok életkozosségére, természetességi dllapotdra
nézve jelentos kdros hatdssal van, vagy eloreldthatolag jelentos kdros hatdssal lesz,
illetve

b) annak fennmaraddsa jogszabdlyba iitkozik.

(6) Az erdészeti hatosdg a szabad rendelkezésti erdot torli az Adattdrbol, ha az a 6. § (2) bekezdésében
foglalt feltételeknek mdr nem felel meg.

(7) Az erdészeti hatosdg a szabad rendelkezésii erdot a foldhaszndlati nyilvdantartdsban szereplo
foldhaszndlonak - a tulajdonos és az ingatlan-nyilvdntartdsba bejegyzett vagyonkezeldi, illetve
haszonélvezeti jog jogosultjdnak hozzdjdruldsdval benyijtott - kérelmére dtminositi a 6. § (1)
bekezdés a) pontja szerinti erdové.

(8) A szabad rendelkezésii erdo esetében - az e §-ban szereplo rendelkezések mellett - e torvény
rendelkezései koziil az erdotelepités feltételeire (45. §), a kdrositok kdrokozdsa elleni védelemre (58. és
59. §), a kdros tevékenységek elleni védelemre [61. § (1) bekezdés b) pont, 61. § (2) bekezdés], az erdo
talajanak védelmére (62. § és 63. §), az erdo tiz elleni védelmére (64-67. §), erdogazddlkoddsi célu
erdei jarmiiforgalomra (87. § és 88. §), az erdo ldtogatdsdra (91-96. §), valamint a bejelentési
kotelezettségre (102. §) vonatkozo rendelkezéseket is alkalmazni kell.
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A jogszabaly alapjan ,,szabad rendelkezésti erddnek mindsiil egy teriilet, ha valamelyik feltétel teljesiil
a kovetkezok koziil:

- az Orszagos Erd6alloméany Adattarban szabad rendelkezésti erddteriiletként van nyilvantartva
- olyan erdei fafajokbol 4116 fadllomany, melynek
- sz€Is06 fai tdben mért tdvolsiga atlagosan a 20 métert meghaladja,
- teriileti kiterjedése meghaladja az 5000 m2-t
- fainak atlag magassaga a 2 métert meghaladja
- a talajt legalabb 50 % mértékben fedi
- az idOlegesen igénybe vett erdo teriilete
- nyiladék, tlizpaszta, amennyiben szélessége a 6 métert nem haladja meg

Tovabba, szabad rendelkezésli erdonek mindsiil egy foldteriilet, ha az alabbiak valamelyike teljesiil:

- A, Az erdészeti hatosdg engedélye alapjdn telepitett erdo, amennyiben a
torvény hatdlyba lépése utdn, nemzeti vagy kozosségi tamogatds nélkiil létesiil

- B, A torvény hatdlyba lépése elott faiiltetvénynek minosiilt, ide nem értve az
energetikai céli faiiltetvényt

- C, A termofoldrol szolo torvény hatdlyba lépéséig zdrtkertnek mindsiilo nem
védett természeti teriileten fekvo foldrészleteken, nemzeti vagy kozosségi
tdmogatds nélkiil létesiilt fadllomdny

- D, A bdnyatelken 1évé nem erdo miivelési dgu, mds céli igénybevételre
engedélyezett teriileten létrejott onerdosiilést

- E, A tulajdonos kérelme alapjdn, (ide értve az ingatlannyilvdntartdsban valo
feltiintetésre irdnyulo kérelmet is) az onerdosiilés

Az Evt -ben foglalt erdovédelmi és talajvédelmi rendelkezéseken til csak a legfontosabb
rendelkezések vonatkoznak a szabad rendelkezésti erdoteriiletekre, és ezzel Osszhangban, a
gazdélkodast kisebb mértékii hatdsagi kontroll valamint szakmai adminisztracié mellett lehet folytatni.

A szabad rendelkezésti erdd véghaszndlatat kovetden erddfelujitasi kotelezettség nem keletkezik.

Az Orszagos Erdéillomany Adattar a teriiletet egyszeriisitett adattartalommal tartja nyilvan, ebben sem
a fadllomany-szerkezet, sem az allomany-jellemzOk, sem pedig az ilizemtervezéskor felmért (vagy
novedéktablakbol megallapitott) fakészlet nem szerepel.

A szabad rendelkezésli erdd fogalma megteremti a lehet0ségét annak, hogy a tulajdonos / foldhasznélé
onerds telepités esetén, termelési ciklustol és fafajtl fliggetleniil, dijfizetési kotelezettség nélkiil
szabadon donthessen minden tevékenységrol, beleértve a szabad rendelkezésli erdd felszamolasat és
annak teriilete mas miivelési &g szerinti hasznositasat is.

A szabad rendelkezésu erdok értékelésekor a fasitott teriiletek értékeléséhez kisértetiesen hasonld
problémdk jelentkeznek, melyek tugy a talaj, mint a fadlloméany értékelésekor bizonytalansigi
faktorokat keletkeztetnek.
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Erdéértékelési analogidk a fasitasok értékelésében

Nem, vagy csak jelentds korrekcidkkal alkalmazhat6 az 6sszehasonlito értékelés

- Tamogatasbodl kizart teriiletek

- Csak spekulativan vélelmezhetd a tényleges bérbeadasi lehetdség, és dvatossagra int a modszer
hasznalatakor az a koriilmény, hogy a bérlet futamidejének kiterjeszthetdsége is kérdéses.

- A foldteriiletek AK-ban kifejezett kataszteri jovedelme igen alacsony, ami altal az 54/1997
FVM rendeletben foglalt hozamszamitasi képlet rendre alulértékelés forrasa a telekértékelésnél

Ugyanakkor, a fasitidsok értékelésében az erddértékelési szabdlyok sem alkalmazhatdak
maradéktalanul, a maguk teljességében. Az értékelési szabalyok korrekci6janak igénye az erdének a
fasitott teriiletekhez illetve a szabad rendelkezésli erdokhoz képest fennalldo kovetkezd lényegi
eltérésein alapszik

- Az erdének a vegetacids iddszakra vonatkozd termelési korlatozdsai a fasitott teriiletek
vonatkozasaban nem allnak fenn,

- Amig az erdében csak erdégazdilkodd vaghat ki fat, addig a fasitdsokban, és a szabad
rendelkezésii erdokben a tulajdonos, vagy foldhasznalo jogosult erre,

- Az erddben éves erddgazdalkodasi terven alapul a gazdalkodés, ellentétben a fasitasokkal,
amelyekben az, szabad elhatarozason alapul,

- Az erddben a fakitermelés erdéfelujitasi kotelezettséggel parosul, ami a szabad rendelkezésii
teriiletek esetében csak esetleges, de kotelezettség nélkiili opcio,

- Az erdd esetében miivelési agvaltozasra csak a teriiletnek a termelésbdl torténd kivondsa
engedélyezésével keriilhet sor, melyben a kivonas ellentételezéseként pénzbeli térités
megfizetésére vagy csereerddsités megvaldsitasara kotelezik a kezdeményezdt. Fasitott teriilet
esetében, illetve szabad rendelkezésii erddteriiletek esetén a mivelési ag megvaltoztatasakor
ilyen kotelezettségek nem allnak fenn,

- Szabad rendelkezésli erd0 atmindsithetd erddvé, viszont ez nem lehetséges. Ugyanakkor az
erdotorvény valtozasa egyben a kordbban az erd6torvény hatdlya ala tartozé erddteriiletek egy
részét (kiemelten az 1,0 hektar alatti teriiletek, a zartkerti erdok illetve a belteriiletek
vonatkozasaban) a szabalyozasbdl kivonta,

- A fadllomanyok naturdlis értékjellemzoOinek meghatarozdsa szinte sosem kotodik konkrét
felmérésekhez, tizemtervi adatok gyakorlatilag nem allnak rendelkezésre,

- Az eltéré természeti allapotok legfontosabb kozos jellemzdje az értékelésekben, hogy az
erdovel szemben a faanyag hozzaférhet0sége nem elére szabalyozott tizemhosszhoz kotddik,
ezaltal az azonnali hozam megnyerésének lehetdségét hordozza magaban. Kovetkezésképpen, a
fasitott teriiletek és a szabad rendelkezésii erdéteriiletek azonnal levaghatdk, fadllomanyukat
ezért véghasznalati korunak kell ugy tekinteni, hogy ehhez a lehetoséghez semmilyen
erddfeldjitasi kotelezettség nem parosul,

- Az iltetvények kivételével, az atlagos agrargazdasagi lizemido-hosszusigot jelentOsen
meghalad6 iizemhossz felmeriilésével kell szamolni,

- A kifejezetten hosszu iizem miatt kiilon kockazati elemet képviselnek a kedvezdtlen természeti
kozrehatasok, amely karok nem csak a fadllomanyban, de adott esetben magaban az éléhelyben
is jelentkezhetnek,

- A zart faidllomanyokkal szemben a fésitott teriiletek fadlloméanyainak mindségi paraméterei
romlanak, ami a valaszték-kihozatali mutatdk rendre az iparifa-hanyad csokkenését, illetve a
tlizifa ardnyanak valamint az apadék mennyiségének a novekedését eredményezi,

- Az eredeti miivelési ag iires allapotidnak eldallitasa, az eredeti hasznositési jellegnek megfeleld
hasznositdsba vétel (szantd, gyep) helyredllitdsi koltség felmeriilésével jar. Ez magiban
foglalhatja akar a kituskézast is, de mindenképpen talajtechnikai tobblet-raforditasok
szambavételét igényli,
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A szabad rendelkezésti erdOk és a fasitott teriiletek fadlloményai hitelezési iigyletekben nem
valhatnak fedezeti érték forrasava,

A fadlloméany Iétesitési koltségeinek felszamithatésdga nem automatikus. Meghatarozasuk
esetleges sziikségessége esetén, a tényleges fedettségi ardnyok szorzotényezoként
felszamitandok. A 1étesitési koltség olyan nulladik idépontra diszkontalt koltség, amelynek
szamitasakor fix 4 %-os diszkontrata keriil alkalmazasra. Tételesen szadmitott erddsitési koltség
helyett az ERTI koltség-szamitasain alapul6 érték is alkalmazhatd, az alabbiak szerint:

A, Fésitott teriiletnek mindsiild, természetes onerddsiiléssel 1étesiilt fadllomanyokkal
fedett ingatlanokon csak természetes sarj vagy természetes mag eredetii
allomanyokra szamitott 1étesitési érték alkalmazhato,

B, Szabad rendelkezésii erdéteriileteken semmilyen tdmogatisi forma nem
szamithatoé fel, (sem szerkezet-atalakitis, sem Natura, sem a ,,de minimis”),
ugyanakkor a fadllomany jellegét és Iétesitési koltségeit meghatarozza a
mesterséges mag eredet,

C, Ha erddsitési koltség keriil felszamitasra, a koltség-érték felszamithatosaga csak
addig az életkorig lehetséges, ameddig az adott fafajban meghatarozott normativ
erddsités életkorat a faidllomany el nem érte. Minden mas életkornak megfeleld
esetben a fadllomanyt véghaszndlati kortinak kell tekinteni. Ennek keretében, a
szabvanyos tlizifa-méret kitermelésére lehetdséget nem biztositd fadllomanyokat
€s cserjéseket biomasszaként kell értékelni, melyben az értékesités
célvélasztékanak az energetikai apriték tekintendo,

D, Ultetvény-rendszerti fasitdsokban a létesitési koltségek a mesterséges, géppel
jarhat6 teriiletek erddsitési koltsége, melyet telepitési halézatbol fakado
tdszammal aranyositottan kell felszamitani. Az alap-héalézatot 3 * 3 m-es haldzat
koltség-értéke jelenti. Sarjaztatd iizemmoddal kezelt iiltetvényekben az aranyitas
alapjat nem az alaphdlézattal, hanem 1 méteres sortavval kell modellezni.
Miutan célatmérd vagy célzott iizemhossz elérése érdekében zajlik a
foldhasznalat (fatermesztés), a 1étesitési koltség alkalmazhatdsagi korat
meghalad6 életkord, iiltetvény-rendszerti fasitisokban a fadllomany értékét az
erdéértékelés ,,varhatd érték” szamitasi modszertana szerint kell meghatirozni.

A termesztési ciklusnak az agrirgazdasagihoz képest lényegesen megnovekedett hossza miatt,
az agrargazdasagi tokésitési kamatldbtol eltérd rata alkalmazéasa sziikséges a talajérték
meghatirozasa soran. Ennek megallapitasa az tizemhosszhoz kotddik.

Ugyanakkor, a fasitott teriilet miivelési agu teriiletrész talajértékének szamitasa
ellentétben az erdével, nem a potenciilis célallomanyokon, hanem az aktualis
természetbeni allapotban ténylegesen fennall6 faallomanyok egyedi értékelésén alapul. Az
egyedi értékelésekben megallapitott (becsiilt) életkort azonosnak kell tekinteni a tényleges
iizemhosszal, illetve fiatalkoru faallomannyal rendelkezé fasitasokban az iizemhossz

legfeljebb az adott fafajra az eredet fiiggvényében meghatarozott normativ erddsitési
korig Kiterjesztheto.

A NYME Erddvagyon-gazdalkodasi Intézete altal alkalmazni javasolt tokésitési kamatlabak, és
a szamitasi értékek grafikus modellezése Excell-tabla felhasznalasaval
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Erdéértékelési analogidk a fasitasok értékelésében

Ertékmeghatdrozas a fisitott teriileteken, a talaj és a fadllomany értékelése sordn

Hivatkozéassal a haszndlati érték meghatirozasara vonatkozd ingatlanértékelési standardokra, a fasitott
teriiletek ,,Jlegmagasabb” értékének megéllapitasara iranyulo torekvés esetenként azt is eredményezheti,
hogy a ugyanazon telek értékét parhuzamos moddon, az altalanos szabdlyok szerint, illetve az
erdéértékelési szabalyok alapjan egyarant meg kellene hatarozni.

Az erd6értékelés modszertana feltételezi a termOhelyi - klimatikus paraméterek ismeretét, és annak
alapjan a potencialis célallomanyok meghatarozasi képességét. A modszer hasznélatanak legnagyobb
korlatjat az értékeldk szdmara a konkrét talajvizsgalatok hidnya jelenti, melynek kovetkeztében a
hibahatdrok a termohelyi jellemzOok és a feltételezett fatermOképesség romlasaval exponencidlisan
novekednek. Ezért, adott ,,fasitott teriilet” - en 4116 aktualis allomanyokhoz képest a fafaj-cserét igénylo
potencialis célallomany-szerkezet betervezését felszamito talajérték-meghatarozasokat keriilni kell,

A fasitott teriiletek (valamint ezen a kategdrian beliil a fasitdsnak mindsiilé iiltetvények és szabad
rendelkezésii erddteriiletek értékelésekor specidlis eltérések mutatkoznak az erddértékelés altalanos
szabalyaitol. Egyfeldl, ellentétben az iizemtervezett erdoteriiletekkel, a ,fasitott teriiletek”
fadllomanyainak letermelése vagaskorhoz nem kotott, ezért az aktualis fadlloményt, mint véghasznalati
kord, véghasznalati eldirassal rendelkezd, azonnal hozzaférhetd (levaghatd) fadllomanyt kell szdmba
venni. Masfeldl, a véghasznalatként jelentkezd fakitermelésekhez nem parosul az erdofelyjitas
kotelezettséggel.

Korrekciok a fasitasok értékelésében

A fasitott teriiletek értékelésében alkalmazott korrekciok a hozamszamitasban alkalmazott korrekcidok
koréhez kapcsolddnak. Jellegiiket tekintve, a kozvetlen helyi adottsdgok és eltérések kiegyenlitését
szolgdljak, az atlagosnak tekinthetd viszonyok tiikrében. Ezek a korrekcidk egyes esetekben konkrét
mértékkel pénzben kifejezhetdek, mas esetekben csak %-os ardnyitassal keriilnek ,,honoralasra”.

A legfontosabb koriilmények vizsgalata hasonléan az erddértékszamitds soran
alkalmazottakhoz, egyfeldl kiterjed a telekre, masfeldl, ettdl fiiggetleniil a fadllomanyra,
de esetenként érintik az ingatlan egészét, vagy magat az ingatlaniigyletet. Emiatt
egyidejlileg, akar tobbszintii, halmozott korrekci6 is felmeriilhet.

A telek tekintetében elsddlegesen a fekvés, a megkozelithetéség, a méret.

A fadlloméany tekintetében a kozbensO faanyagmozgatis esetleges igénye, a
terepviszonyok nehezedése nem csak a termékek értékesithetdségi koriilményeit, de a
kitermelési feltételeit €s koltségeit is sujtjak (technoldgiai korrekcidk), mely(ek)
kiegésziil(het)nek a gazdilkodas rendezettségi viszonyainak korrekcidjaval. vagy a
természetvédelmi okokbol esetlegesen felmeriild termelési korlatozasok beszamitasaval.

Az értékcsokkentd tényezOk annyira sokrétiiek, hogy egyedi vizsgalat alapjan kell,
szamitasba keriiljenek. A féasitdsok hasznositasa soran eléadodo legfontosabb
értékcsokkentd  tényezok a  gazdéalkodasi  viszonyok rendezetlenségéhez, a
résztulajdonlashoz, valamint a szolgalmi jogokhoz kapcsolédnak, melyek akéir a
fennall6 fadllomany veszélyeztetettségét, vagy részleges felszamolddasat is
eredményezhetik.
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Erdéértékelési analogidk a fasitasok értékelésében

Beruhazasok a fasitasokban

Az {ltetvényszerli fasitdsokban rendszeresen elfadédnak olyan fejlesztések, melyek a termdéfold
termOképességének javitasat tartdsan, beruhdzis jelleggel valdsitjdk meg. Ilyennek mindsiil, pl. a
drénezés, de akar a szerves tragyazas is, tovabba ilyen beruhidzasnak tekintend6 pl. a kiépitett furt sajat
kit, a szivattydhdz, és ontd6z0 berendezése, a rakodoteriiletekre kiépitett térbeton, tiroloszin, de a
kerités is.

Ezek értékelésére a beruhdzds aktivalasdhoz képest eltelt id6é ardnydban, az amortizacid
figyelembevételével, a szamviteli szabdlyok alapjan keriil az érték megallapitdsra, amennyiben a
fejlesztés 1ényeges jellemzdi rendelkezésre allnak. Annak hidnyaban az djraeldallitasi érték alapjanak
meghatirozasakor az Orszdgos Epitési Koltségnorma tablazatokban foglalt fajlagos koltségek
keriilhetnek alkalmazésra.

A beruhazasok kozott meg kell kiilonboztetni azokat, amelyek 6nall6 értékelemet képviselnek, €s kiilon
is szamba vehetOek, illetve, amelyek ©Onall6 értékelemként nem hatarozhatok meg, de hatasuk
kozvetleniil beépiil a telek alapértékébe. Ez utobbi kategéridba sorolhatok pl. a telkesitések, az
ingatlan-fejlesztések, a kozmivesités kozvetett hatasai, de ennek a fogalmi kornek képezi részét a
miuvelésbdl kivonas esetén megfizetett termoéfoldvédelmi jarulék, vagy a szelvényezetlen talajutak
1d0jaras-biztossa fejlesztése, nem kiilonben a természetes arkok meder-kiépitési és vizkormanyzasi
beruhizésai.

Fasitasok talajanak értékelése helyettesito modszer alkalmazasaval.

Amikor az értékelési feladat olyan ingatlanra vagy ingatlan-portféliéra vonatkozik, amelyben az
értékelésre keriild teriilet egészéhez viszonyitva a ,.fasitott teriilet” miivelési ag elenyészd (5% alatti)
térmértékkel szerepel, vagy a fadllomany boritds mértéke a 30% alatt marad (telepitett fis legelon),
egyszerlsités alkalmazasa is elfogadhat6 a telek értékelése sordn. Az egyszerlsités ilyenkor azonban
kizar6lag a talaj értéke megéllapitasara korlatozodik, de az értékelés tovabbra sem nem mentesiil a
fadllomany értékelése kotelezettségétol.

A fasitasok talajdnak egyszerisitett értékelése ilyenkor hasonldéan a szantdkéhoz, Osszehasonlitd €s
hozam-moédszerrel, az 54/1997 FVM rendeletben foglalt altalanos term6fold-értékelési modszerrel
torténik. Az Osszehasonlito érték alapjaul szolgdlé adatokat azonban az Osszevethetdség érdekében
konvertalni sziikséges. A konvertdlds alapfeltétele ilyenkor, hogy tiszta, azonos miivelési agu
ingatlanok halmazabdl (a csoportos Osszehasonlitis mddszerére alapozottan) képzett fajlagos értékre
keriiljon vonatkoztatasra. Konverzi6 alapjaul szolgal6 fajlagos érték kialakitasara vegyes miivelési agu
ingatlanok Osszehasonlit6 adatainak alkalmazésat keriilni kell. A mivelési agszorz6 alkalmazésa az
0sszehasonlité adatokban minden esetben sziikségszerli, a hozamszamitasban azonban csak abban az
esetben meriilhet fel, ha abban nem jut érvényre a fésitott teriilet kataszteri jévedelme. Igy olyan
esetben, amikor a fasitott teriilet értékelésére egy adott, vegyes miivelési agu ingatlannak a
teriiletrészeként, 6sszevont AK-értékkel keriil sor, a miivelési 4gszorz6 nem alkalmazhaté.

A viszonyitési valtoszamokat a miivelési agszorzo fejezi ki ebben az esetben, javasolt értékei:
Szanto / fasitott teriilet relacidban 0,6
Gyep-legeld / fasitott teriilet relacidban 1,0

Egyéb miivelési ag 6sszehasonlité adatain alapul6 relacio alkalmazéasat nem javasoljuk.
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Erdéértékelési analogidk a fasitasok értékelésében

Az erdoértékelés modszertani és elméleti iranyelveinek

azonossagai és eltérései a fasitasok értékelésében:

Megnevezés

Erdoértékelés

Fasitas és szabad rendelkezésii
valamint iizemtervezetlen
erdok értékelése

Alkalmazandoé modszertan

Hozadéki és koltségértékelés

Hozadéki és koltségértékelés
Feltételesen helyettesité modszer
alkalmazasa a talajértékelésben

A helyszinelést megelozéen az
alkalmazando modszertan
meghatarozasa nem lehetséges

Helyettesito médszer | Az erddk adésvételeibdl nyerhetd | Onerdésiiléssel —1étrejott — fasitott

alkalmazhatoésaga a | Osszehasonlito adatok | teriilet és fas legeld esetében, a

talajértékelésben alkalmatlansaga miatt nem | konverzids modszer és

lehetséges Osszehasonlité moédszer korlatozott

mértékben alkalmazhatd, feltéve,
hogy a az értékelt teriilet a teljes
értékelési feladat 5 %-at nem
haladja meg

Allomanyleiras Van, iizemtervben részletezett Nincs

Helyszinelési feladat Uzemtervi  adatok  ellenérzése, | Faallomany naturalis

esetlegesen kiigazitasa paramétereinek  becslése  vagy

felmérése.
Ultetvényszerti  fasitdsokban a
tervezett életkor vagy célatmérd
meghatirozdsa nem  becslésen,
hanem telepitési dokumentécién
kell alapuljon

A faadllomanyok  lehetséges

korosztalyai, és  értékelésiik

modja

A, fiatalkori Koltségértékelés (KTG—E) Koltségértékelés (KTG—E)

(értelmezési tartomany 0 évtol a
normativ létesitési kor végéig =
befejezésig)

B, kozépkoru
(értelmezési tartomany a létesités
befejezett koratol a vagasérettség
elotti utolso 10 éves kor eléréséig)

C, 10 éven beliil végvaghato
(értelmezési tartomany a
vagasérettségi mutato értéke

0 <=10 év)

D, vagasérett és tiltartott

Kortényezds, korfaktoros (KEF)

Jovobeni érték jelenértéke
= varhat6 érték (VHE)

Faallomany készletértéke (AKE)

Nincs kozépkorinak tekintendd

fadlloméiny

Kizardlag iiltetvényszerl fasitdsok
esetében, varhato érték (VHE)

Faallomany készletértéke (AKE)

Tobbszinti és vegyes Kkoru

faallomanyok

Teriilet-felbontassal, szintenként és
korosztilyonként felszamitott érték

Egységes korosztalyként
felszamitott fadllomanyérték

Faallomany - prognosztizacio

Novedéki és  allomanynevelési
tablak adatain alapuld

Nincs
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Erdéértékelési analogidk a fasitasok értékelésében

Megnevezés

Erdoértékelés

Fasitas és szabad rendelkezési
valamint ilizemtervezetlen
erdok értékelése

Tervezhet6 bevételek idészaka(i)

A kovetkezd el6hasznélatok és a
véghasznalat idépontjaiban

Kizardlag a végvagis idOpontjaban

Felszamithato
uzemmodok

véghasznalati

Tarvigas (TRV)

Fokozatos feldjit6é vagis (FFV)
Szalalovagas (SZV)

Szalal6 és 6rokerdd (SZ-OE)
Egyéb termelés (ET)

Egylépcsds tarvagas (TRV)

Faanyag véghasznalati jellegii | Vagasérettségi mutatd &ltal elére | Azonnal végvaghato
hozzaférhetgsége tervezett jovébeni idépontban
Piaci érték A talaj és a fadllomény | A talaj és a  fadllomany
értékosszege fafajsoronként értékosszege fafajsoronként
EE =TE + AE FE = TE + AE
Teriilet-elszamolas Az ingatlannyilvantartasi teriileten | Az ingatlannyilvantartasi teriilet a
beliil érintett erdorészletek teriileti | mérvado, teriilet-elszamolast nem
atfedése ellendrzést és elszamolast | sziikséges
igényel
Fakészlet aranyitott | Tobb ingatlanra rafedd erddrészlet | Nem sziikséges, a fadllominy az
teriiletbontasa esetében sziikséges Onerddsiiléssel  1étrejott  fasitott
teriiletek esetében egyetlen
erdorészletnek minosiil,
ultetvényszerli  fasitdsokban az

egyes korosztilyok természetben
Osszefiiggd teriiletei 6nall6
részletnek mindsiilnek, teriiletitk
dokumentumon alapul

A talajérték szamitasi alapja

Potencidlis célallomédny szerint,
kizardlag mag eredettel szamitott

Fésitasok és lizemtervezetlen erdd
esetében az aktudlis fadllomanyra
alapozott természetes mag vagy
sarj, szabad rendelkezésli erdd
esetében mesterséges mag eredettel

A célallomany fatermdképessége
és véghasznalati fatomege

Fatermési  tdbla  alapjan, a
vagéaskorhoz tartozé tablizati érték
szerint, optimdlis koriilményekkel
prognosztizalva

Fatermési tablabdl, az aktualis
korhoz tartoz6 téblazati érték
szerint, az aktudlis koriilményekkel
prognosztizalva.  Onerddsiiléssel
1étrejott természetes sarj eredetll
allominyok esetén, mag eredet
fakészlete feltételezhetd.

Uzemhossz felszamitott értéke a
talajértékelésben (a tokésitési
kamatlab hatvanykitevoje)

Adott fafajok normativ
vagaskoraval megegyez0 érték

Rendszerint az aktualis allomany
aktualis (becsiilt) kora szerint
felszamitva. Fasitasokban és
tizemtervezetlen erdoteriileteken az
aktualistol eltéro kor csak abban az
esetben szamithaté fel, ha az
aktualis alloméany fiatalkorinak
mindsiil., ez esetben a normativ
1étesitési koraig kitolhat6.
Ultetvényszerti  fasitdsokban a
tervezett életkor szerint, telepitési
dokumentumon alapul6an.
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Erdéértékelési analogidk a fasitasok értékelésében

Megnevezés Erdoéértékelés Fasitas és szabad rendelkezésii
valamint iizemtervezetlen
erdok értékelése

Uzemhossz normativ értékének | Termdhelyi és / vagy | Nemleges

lehetséges korrekcigja

természetvédelmi okokbdl, illetve a
fatermesztést]l esetlegesen eltérd
rendeltetés esetén lehetséges

Tokésitési kamatlab mértéke

A célallomany normativ
vagaskorahoz  tartozd  egyedi
kamatlab

Az aktudlis faidllomany kordhoz
tartoz6 egyedi kamatlidb

Faallomanyok normativ létesitési
kora

Jogszabalyban meghatérozott.

Az erdOértékelésben alkalmazott
1étesitési korokkal megegyezd

Az erdotalaj piaci értékét
meghatarozé szamitasi képlet

C: erddfelujitas koltsége
p tokésitési kamatlib

Markus-féle egyszerusitett
erdo6fold-értékelési képlet

VHE,: véghasznalati kitermelési
érték normativ vagaskorban

t: el6hasznilati tényezd:
alapértéke 1,0-1,3 kozott
megadhat6 tartominyban

(korhoz rendelt érték)
f normativ vagéaskor,
(fafajhoz rendelten valtozo)

Németh-féle képlet, mely a
Markus-féle egyszerisitett
erdofold-értékelési képlet
adaptalasa a fasitasok
foldértékelésére

VHE 1. KHE
THE =
£
Loy -1

VHE,: véghasznalati kitermelési
érték aktudlis korban

KHK: kovetkezo foldhasznositasi
mod kialakitasi koltsége

p tOkésitési kamatlab

(korhoz rendelt érték)

f fadllomény aktudlis koranak
(iiltetvényszert fasitdsban a
tervezett iizemhosszanak)
megfelelden valtozd

Vagyis

N =

megsziinik az el6hasznélati szorz6tényez6 hasznalata
, a potencialis célallomany erddsitési koltsége (Co) kikeriil a szamitasbol,

helyébe a kovetkezd foldhasznositasi forma elérése érdekében sziikséges
koltség (KHK) 1ép.

Ez azzal a kovetkezménnyel jar, hogy az értékelésben azt a kovetkezd
valoszintisithetd hasznositasi jelleget meg kell hatirozni, aminek forméaja
egyarant lehet

A,

a teriilet iires foldteriiletté torténd (szantova, legeldvé, vagy egyéb
mivelési ag fenntartasara irdnyuld) atalakitdsa (az iiltetvények

maradvanyainak
koltségvonzataival),

felszamolasahoz

hasonl6 muveletek
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Erdéértékelési analogidk a fasitasok értékelésében

B, a levagott fadlloméany természetre bizott Gjrasarjadasanak €s/ vagy
természetes mag alapon torténd Ujra-erddsiilésének eldsegitése,
illetve

C, felmeriilhet, mint a potencidlis célallomany létesitésére iranyuld

beruhazasi koltség, melynek kovetkeztében a teriilet a természetes
szukcesszios folyamatok altal elérhetd legmagasabb, (a sz6
bioldgiai és conoldgiai értelemben vett) ,,erdd” fokozatiba keriil,
fiiggetleniil att6l, hogy teriileti kiterjedése miatt, az erdd aktudlis
jogi fogalmanak megfelel-e vagy sem.

Altalanos esetben a ,,B” valtozat mesterséges kozrehatds nélkiili
megvaldsulasaval kell szamolni, Ebben a valtozatban a felszidmithat6
koltség maximuma nem haladhatjia meg az adott fafajban az
erdoértékelés erddsitési koltségszamitasaiban a természetes sarj
erdéallomanyokra meghatarozott koltségértékét.

Beruhazasi koltségek felmeriilésének (pl. gyiimolcsos telepitésének)
felszamithatosaga a letermelt fadllomany helyén specialis feltételnek
mindsiil, melynek értékelésbe vonidsa még abban az esetben sem
lehetséges, ha arra konkrét tervek allnak rendelkezésre.

a kamatlab hatvanykitevdje erdOk a potencialis fadllomanyainak normativ
vagaskorahoz képest az aktudlis fadllomany aktudlis (értékeléskori) kora
értékére modosul, mely életkort ugy kell tekinteni, mintha az adott
fadllomény az értékelés idopontjaban elérte volna a vagaskorat.

a nevezd értékének meghatarozdsdhoz azt az iizemhossz-fiiggden
1épcsdsen megallapitott egyedi kamatlabat kell alkalmazni, amelyet egy
tetszOleges erddértékelés keretében akkor alkalmaznink, ha az adott
fadllomany aktudlis életkorat tekintenénk a normativ véagaskornak,
fiiggetleniil attél hogy a fadllomanyt alkoté egyes fafajok tényleges
normativ vigaskora és az ahhoz tartoz6 tokésitési kamatlab mekkora. .
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Erdéértékelési analogidk a fasitasok értékelésében

Megnevezés Erdoéértékelés Fasitas és szabad
rendelkezésii valamint
iizemtervezetlen erdok
értékelése

A fadllomany Kitermelési | A Kkitermelési  értéket az adott | A Kkitermelési értéket az adott

értéke fadllomany természeti allapota, | fadllomany természeti 4allapota,

naturdlis mutatéi alapjan varhat6éan | naturdlis mutatéi alapjan varhatdan
megtermelhetd,  atlagos  tekinthetd | megtermelhetd, 4tlagos tekinthetd
valasztékszerkezet  elsddleges  fa- | egyszeriisitett, dontéen tiizifa-
véalasztékainak a fapiacon elérhetd, | termelésre alapoz6do
vagasszéli  paritdsra  visszaszamitott | valasztékszerkezet elsddleges fa-
koltségekkel terhelt atlag-arbevételei | valasztékainak a fapiacon elérhetd,

alapjan.  Ertelmezése véghasznélati | vagasszéli paritasra

korra vonatkoztatva torténik, és az | visszaszamitott koltségekkel

aktualis fadllomany életkoratdl fiiggden | terhelt atlag-arbevételei alapjan.

egyarant lehet konkrét készletérték | Ertelmezése az aktualis

(AKE), vagy prognézison alapul6 érték. | fadllomany  életkorat  tekinti
véghasznalati kornak, ezért
konkrét  készletértéket  jelent
(AKE).

Faallomany piaci értékének | A fiatalkorinal idSsebb kord, de | Allomanyprognézis nincs.
szamitiasa allomany-prognozis | vagiséretlen fadllomanyok fatermési
alapjan tabla alapjdn, az aktualis vagiskorra
prognosztizalt véghasznalati fatdmeg
tablazati értékeivel szamitott
kitermelési  értéke a  slrliséggel
korrigélva.

ATE =VHE, *Z korr , * sur
i=1

VHE:(bo +b *d; +b, *dl,32 +b, >I<dL33)*V

bo, by, by bs:  kitermelés eredménye
fafajonként, fatermési
osztalyonként és az
allomany mindsége
fiiggvényében,

ds: a véghasznalati kord
fadlloméany varhat6
atmérdje szerint
prognosztizalhat6
valasztékszerkezetre

sur: sirliség

0,9-1,0 kozott allomanyneveléssel
helyrehozhat6 hianyként, szamitasba
vételre nem Keriil.

_ tényleges fakés:zlet

—— - ssur <=1
fatermésitdbla fakészlet

Sur
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Erdéértékelési analogidk a fasitasok értékelésében

Megnevezés Erdoéértékelés Fasitas és szabad
rendelkezésii valamint
iizemtervezetlen erdok
értékelése

Faallomany piaci értéke | Az lizemtervi lehetdségek alapjan | A helyszinelés  tapasztalatain

vagaskorban (AKE) véghasznalati eldirassal rendelkezd, | alapuléan felmért vagy becsiilt

vagy annak hidnydban a véghasznalat

iizemtervben feltiintetett  (tervezett)
életkorat elért fadlloményok
tizemtervben foglalt és annak a
helyszinelés tapasztalataival korrigélt,
tényleges 1dbon 4ll6 fakészletére
alapozottan  szidmitott  kitermelési

(labon-eladasi) érték, fiiggetlenil a
fadllomany tényleges stirliségétdl

AKE = ATE

labon 4all6 aktualis fadllomany
tényleges fakészletére alapozottan
szamitott  kitermelési  (labon-
eladasi) érték  fiiggetleniil a
fadllomany tényleges stirliségétol

AKE=Y(V,*a))~-W

i=1

favalasztékok térfogata

a;: valasztékar

fahasznalati, és altalanos
koltségek egyiittes fajlagos
Osszege vagasszéli
paritdson

A véghaszndlati kort 10 éven
beliil elérg dllomdnyok
esetében vdrhato kitermelési
érték (VHE)

Varhat6 kitermelési értéknek (VHE) az
aktualis fakészletnek a véghasznalatig

hatralévé iddszakra a slriiséget is
figyelembe  véve, a  szabilyos
fejlodésmenet (a fatermési tabla szerint
véarhat6 folyonovedék) mellett,
egylittesen prognosztizalhat6
kitermelési  értékébdl az  értékelés
1ddpontjara diszkontélt netto

jelenértéket nevezziik.

A faillomény készletértéke (AKE)
helyett vérhaté érték (VHE)
felszamitasa csak iiltetvényszertien
kezelt fasitdsokban lehetséges

AKE
VHE = *sur * ) korr
(f-kor)
1,0p

P diszkont kamatlab

f: tizemtervi vigaskor

kor:  tényleges (aktudlis) kor
Fiatalkoru dllomdnyok ror—1 S
k(')'lts.égértéke (legfeljebb a KTG = (z * z C. *1,0p kor=n s D% g g
befejezést kovetd egy éven = 100
beliili kor esetén alkalmazhat6)

Z: Mirkus-féle tizemkoltség szorzd, értéke 1,2

C. erddsités nulladik évre diszkontalt koltsége az erddsités i-edik évében

p: diszkontalasi kamatlab, értéke 4%

kor: az erddsités kora

n: az erddsitésre forditott koltség felmeriilésének éve

S, az erdodsitési siker értéke (fasitdsokban a stiriség mértékszama)

ter: erddsités ala vont teriilet (ha)
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Erdéértékelési analogidk a fasitasok értékelésében

Megnevezés Erdoéértékelés Fasitas és szabad
rendelkezésii valamint
iizemtervezetlen erdok
értékelése

A koltségérték  alkalmazdsi | Megkezdett erdOtelepités, (feldjitas) | Természetes fiatalkord

teriilete (meglévd érték) sikeresen erdOsiilt része az ingatlan | Onerddsiilések és mesterségesen

egészén, vagy részteriiletén, (elsd | létesiilt szabad rendelkezésti erdok
kivitel, folyamatban 1év0, befejezett) fasitasok tényleges siirliségével

A koltségérték  alkalmazdsi | Véghasznalatok  altal  keletkeztetett | A fasitasok véghasznalata

teriilete  (hdtralévé  koltség | erdofeltjitasi  kotelezettség  (vagy | erddfelujitasi kotelezettséget nem

értéke) csereerdOsitési  kotelezettség) értéke. | keletkeztet, igy hatralévé negativ
Tekintve, hogy folyamatban 1év0 | koltségérték sem szamithato fel
erdOsités fadllomanyanak KTG értéke
mindig kisebb, mint a befejezett
allapotra szamitott Co érték, a hatralévo
koltség mindig negativ eldjeli.
HKE = KTG - Co

Befejezett erdogsités | ERTI-tablazatbol, vagy manudlisan | Az erddértékelésben a befejezett

koltségértéke szamitva vagy a helybeli legnagyobb | erddsités koltségértékeként

erdégazdilkodok tény koltségei alapjan, | meghatarozott értékkel fafajonként

adott fafajban az erddsités | azonos  alapérték, melyet a

megkezdésétdl a befejezéséig terjedd | természetbeni tényleges slrliségi

normativ korszak alatt a nulladik évre | allapotok korrigalnak.

diszkontalt dsszes sziikséges koltségnek

az 4ltalénos koltséggel novelt értéke. Faallomany értékelésekor
kizarolag olyan fiatalkord

Co * sur

A slirliség felszamitasa csak a hatosag
altal kényszerbefejezett erddsitésekben
sziikséges, a tényleges természetbeni
allapotnak megfeleld mérték szerint

allomanyokra alkalmazhat6, ahol a
tényleges kor és a normativ
befejezett kor az adott fafajra
egymassal megegyez0 értéket ad.

Talajérték - szamitdsban csak
abban az esetben alkalmazhat6
érték, ha a kovetkezo hasznositasi
forma szabad rendelkezési erdo
vagy ultetvényszerli iizemmel
kezelt fasitas.
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Erdéértékelési analogidk a fasitasok értékelésében

Utolagos megjegyzés

A jogszabaly a ,fasitott teriilet” miivelési aghoz sorolja a Kiilteriileti fekvésii arborétumok
teriiletét is. Azonban, értékbecslési szempontbol az arborétumok esetében a ,.fasitott teriilet”
miivelési agra vonatkozoan a fentiekben részletezett értékelési elvek nem alkalmazhatéak.
Fentiektol eltéréen, a Kiilteriileti arborétumok értékelési moédszertana sajatos specialitasokon
alapszik, és megegyezik a kovetkezé ingatlantipusokra alkalmazand6 egyedi médszertannal,
amelyben, egyfelol a telek értékelése a faallomanytol és az erdoértékelés szabalyaitol elvalik,
masfelol a fadllomany értékelése soran akar olyan szempontrendszer is felmeriilhet, ami a benne
foglalt faegyedek kozvetlen gazdasagi hozamat meghalad6 egyenkénti részletezésii értékelését is
sziikségessé teheti.

A, a kert miivelési agban allé ingatlantipusok
karacsonyfa-telepek
disznovény-iskolak
szaporitéanyag-termeszto teriiletek,
csemetekertek
B, a ,.kivett” miivelési agban all6, belteriileti fekvésii ingatlantipusok
arborétumok és élofa-gyiijtemények
kozparkok
kozkertek
C, ingatlantipustdl fiiggetleniil
Kastélyparkok, lakéingatlanok és egyéb intézmények egyedi novényzetii kertjei
Helyi vagy orszagos védettséget élvezo egyedi fak és fasorok

God, 2020, december 10

Németh Sandor
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