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Bevezetés

A rendszervéltast kovet6en a jorészt 1997-ig lezajlott privatizacid nyomdan a termd&fold, mint
vagyontdrgy forgalmazasa is elindult. Az 6rokosodés, az dnkéntes addasvételi és csereligyletek, a
kisajatitasok és szolgalmi jog alapitdsdnak kdrtalanitasi eljardsaiban felelevenedett a szocializmust
megel6z6 mult és az akkor alkalmazott moédszertani megolddsok.

A maganositds folyamata Magyarorszagon sajatos birtokviszonyokat hozott Iétre és az allanddan
valtozd jogi, gazdasagi, tarsadalmi kornyezet sem segitette el6 a tulajdonviszonyok kitisztuldsat.
MindenekelStt a privatizacios megolddsok (karpétlas, részarany tulajdon nevesitése, tagi és
alkalmazotti juttatasok) jellemzéen az egy foldrészleten, mint nyilvantartasi egységen belll tobb
személyt juttattak tulajdonba. Az osztatlan k6zos tulajdon altaldnossa valt. Ugyanerre a folyamatra
erdsitett ra az életjaradék program, amely soran a Magyar Allam nagy szamban , bevasarolt” tébbnyire
elenyész6 terméfold tulajdoni hanyadokat. A természetes 6rokosddés is csak tovabb novelte a
tulajdonosok szamat.

Ezzel parhuzamosan ellentétes és sokszor szakmapolitikailag kifejezetten tdmogatott folyamatok is
lejatszodtak. Az allami foldértékesitések sordn mar a birtokkoncentracid is cél volt (pl. foldet a
gazdaknak program), illetve tobb alkalommal, akdr kampdnyszerlien a szakmailag lehetséges
megosztasokat is jogi hattérrel segitették el6. F6ként a fizikai megolddsaban is viszonylag kénnyen
végigvihet6 szanto és gyep mivelési agakban.

A birtokméretek limitalasa, a vasarlasok és 6roklések, a haszonbérletek feletti allami kontroll gatat
szabott a spontan piaci hatasoknak. Valahol méretében a 300 hektaros csaladi gazdasag és az 1 200 ha
mikodési teriilet(i céges agrarvallalkozas koril alakult ki a kivdnatos jovékép.

Emellett igazi magyar sajatossag, hogy a tulajdon és féldhasznalat meghatdrozéan kettévalt. Az
agrariumot - az erdé6k kivételével — dontd tobbségében a terméfold haszonbérletek uraljak.

A terméfold 2019-re mintegy 7,32 millié ha kiterjedésre sz{kiilt, mig a kivett, mlvelésre alkalmatlan
terlletek immar = 1,98 millié hektart tesznek ki. A foldnyilvantartas szerint kifejezetten meghatarozé
a 4,32 millié ha szanté miivelési 4g, a masodik helyen pedig az erdé all. A kataszteri nyilvantartas 1,94
millié hektart sorol ez utébbiba.’

Ugyanakkor az Orszagos ErdGallomany Adattar (OEA), mint e tekintetben koézhiteles nyilvantartas
szerint az erd6rél, az erd6 védelmérdl és az erd6gazdalkodasrdl szélé 2009. évi XXXVII. térvény
(tovabbiakban: Evt.) hatalya ala tartozo terllet ~ 2,06 millié ha. Ebbdl fadllomannyal boritott ~ 94%,
1.94 millié ha (erdérészletek), mig 6%-ot tesznek ki az Ugynevezett egyéb részletek. Utdbbiak részben
az erdégazdalkodas céljait szolgaljak (ut, rakodd, tagold nyiladék, tisztas...), részben pedig fatlan
allapotban tartando kdziizemi vezetékek pdsztdi, vagy egyéb szolgalmi jogokkal korlatozott teriiletei.?
Az egyéb részletek jelent&sebb tételben tartalmaznak értékkel biré muszaki létesitményeket is.

Az erd§ tulajdonlast és a kezelést nem lehet egymastdl igazan elvalasztani. Az erd6gazdéalkoddk szama
38-40 000 természetes, vagy jogi személy, kezeld szervezet (mozgo és bizonytalan nyilvantartasu adat).
Erd6 esetében a foldhaszndlé az erd6gazdalkodd, akinek (amelynek) a nyilvantartdsba vétele az
erdészeti hatdsagnal torténik.

Az erd6k ~ 55%-a allami tulajdon, mig a magan részaranya 42%. Ez utébbi mintegy 865 e.ha
kiterjedésnek felel meg. A maganerdében az 1/1-es tulajdon kevéssé jellemz8 (ezek f6képp az

1 Forrés: vilaghalo, KSH, Agrar id6sorok és cenzusok
2 Forras: vilaghalod, Agrarminisztérium, NEBIH és Nemzeti Foldiigyi Kbzpont kozelitd statisztikai adatai



erdételepitésekbdl szarmazo erddk), a foldrészletek kdzel felében, a teriilet 65%-an az osztatlan k6zos
tulajdon dominal. A féldnyilvantartasbdl lesz(irt adatok és a parhuzamossdgokat is kizaré elemzések
alapjan a maganerdé tulajdonosok szama legaldbb 451 000, de becslés szintjén elérheti akar az
500 000 f6t is. Az erd6 mdvelési agu foldrészletek negyedében kifejezetten magas a tulajdonosok
szama®

1996-t6l az erd6gazdalkoddi nyilvantartds szerint tendencidjdban folyamatosan csdkkend a
gazdalkodd nélkili terliletek ardnya, de még most is van legaldbb 150 e.ha ilyen ,gazdatlan”, féként
magdnerdd. Ez a mutatd azonban, latens okok miatt akar a 250 e.ha mértéket is elérheti. Csokkenése
mdra megtorpant. A gazddlkoddas nélkili, elhanyagolt teriiletek leginkabb az erdé mdvelési agat
jellemzik.

A rendezetlen gazdalkodasnak szdmos oka van. Nyilvan f6 tényez6 a gazdasagi kiiszob alatti vagy
jelentéktelen hozamot biztosité termdShely és aktudlis faallomany, vagy a jellemzéen hosszabb
id6szakokban és jo esetben ciklikusan keletkez6 jovedelem. Nem elhanyagolhato jelent&séggel bir
azonban az elaprdzédott birtokszerkezet, a kezelhetetlenill nagyszamu, gyakran tavol él6, vagy
azonosithatatlan tulajdonos is.

Az erdd tobbnyire nagyértékd vagyontdrgy, azonban az éves hozamok tekintetében messze elmarad a
hagyomanyos szantéfoldi novénytermesztést6l. Raadasul az egységes alaptamogatds hidnya, a
feladatokhoz/korlatozasokhoz kapcsolt céltamogatasi rendszer sem teszi kivanatossa az erdd
megszerzését. A nagyon er6s hatdsagi kontroll, az dllamilag kézben tartott korzeti erdétervezés az erdd
tulajdonosanak/kezelSjének gazdasagi mozgasterét ugyancsak beszdkiti. A fejlett erd6gazdalkodassal
rendelkez6 orszagok koziil ndlunk az egyik legalacsonyabb az erd6boritottsdg, hiszen az erd6zéna
hatdran vagyunk. Emiatt is alakult ki torténelmileg a szigoru ellendrzés, ugyanis az erd6k fogydsa,
kilonosen ezen a vidéken kordbban sem volt elfogadhaté. Ennek kovetkezményeként az erd6 a
leginkdbb korlatozottan hasznosithaté terméféld. Amellett egyre nagyobb a tarsadalmi kontroll is,
amely a kozérdek( feladatok ellatasat a tulajdonosi érdek folé helyezi. Mindekdzben az erdei
Okoszisztéma szolgaltatasok ellentételezése még a maganszektorban sem valdsul meg.

Kulonos sajatossag, hogy a tulajdonosnak/kezelének vagy rendelkeznie kell legalabb kdzépfoku erdész
végzettséggel, vagy annak szolgaltatasait kell igénybe vennie. Adott erdéterilethez (foldrészlethez) a
jogosult szakszemélyzetet erdészeti hatdsdgi eljarasban hozza kell rendelni. Ez az el6irds
nagymértékben megemeli az altalanos koltségeket, ami tovabb csdkkenti a maganerdé hozamat.

A birtokkoncentracid és az osztatlan k6zos foldtulajdon megsziintetésének alapvetd eszkoze a szabad
piaci foldforgalom. A maganerdékben ez aranyaiban nem marad el a szantofoldekétdl (a forgasi
sebesség korilbelll 7% évente). A jelenlegi teriilet tobb, mint 75%-an zajlott mar le tulajdonosvaltas a
privatizacio ota. A legjellemzébb foldforgalom az adasvétel (15-20 ezer hektar/év) és az 6roklés (10
ezer hektdr/év).*

A magdnerdd jelenlegi tulajdonosi szerkezetét semmiképpen nem nevezhetjik idealisnak és bizonyos,
hogy az egyik el6relépés a tobbi term&foldhoz hasonldan az osztatlan kdzos tulajdon felszamoldsa,
vagy legalabb csokkentése révén érhetd el. A maganerd6ben alig-alig van példa a haszonbérbe adasra
és féként a vidéki lakossagnal sok esetben érzelmi kotodést is megfigyelhetlink. Mindkét kortlmény,
de akdr az a tény is, hogy az osztatlan koz0s tulajdon leértékeli az erd6t, a jogi és fizikai elkilonités
szandékanak iranydba mutat.

3 Mertl Taméas: Magénerdé tulajdonosok és tulajdonok, doktori értekezés, Sopron, 2019.
4 Mertl Taméas: Magénerdé tulajdonosok és tulajdonok, doktori értekezés, Sopron, 2019



A szakmapolitika és a jogalkotdk célja a foldeken fennalld osztatlan kozos tulajdon - adott ésszerd(
korlatok mellett - minél egyszer(ibben és kisebb koltséggel torténd felszdmolasa. Ennek érdekében
alkottdak meg a 2020. évi LXXI. toérvényt és a végrehajtasardl széldo 647/2020. (XII.23.)
Korményrendeletet.® A két jogszabaly attekintése nyoman azonban egyértelmd, hogy az erdd mivelési
agu termdéfoldeknél az eljarasban az tgyvéd, a foldmérd (ingatlanligyes), de az erdész szakember
kézrem(ikodése sem nélkilozhet6. A masodik legnagyobb miivelési agu terilet, az erd6, ebbdl a
szempontbdl is sajatos viselkedés(. Ertékelésekor az elSirdsok (pl. vagaskor, izemmdd) és a természeti
adottsagok szerepe egyarant feler6sodik. Nyomatékositanunk kell, hogy a talajon, mint a termelés
t6kéjén kiviil az aktudlis fadllomany ,zoldleltar” értéke nagyon meghatarozé vagyonelem lehet.
Amellett a termelés ciklikussagdbdl és szakaszossagabol kovetkez6en az idGtényezd is kiemelt
jelent6ség.

Jelen kiadvany azt tlzte ki célul, hogy az erd6k értékelése soran az erdészeti gazdasagi ismeretekkel
biré tulajdonosoknak és e tekintetben elvart alaptudassal rendelkezé erdészeti szakszemélyzetnek
nyujtson segitséget. Keriiltik a tul részletes jogi, eljarasrendi ismertetést (ez nem képezi feladatunkat).
Amellett nem torekedtink tudomanyos szintre sem, célunk a kozérthet6 mddon torténd
ismeretatadas.

A jogszabalyi keret alapvetd tézise, hogy a szandék és az egyezségre torekvés az érintettek kozos
érdeke. Ez a jellemz6 alapeset, bar a jogszabdlyokbdl a kiilonlegességek probléma kezelésére is kapunk
forgatékonyvet. Minden ligy egyedi, de a j6 szakmai el6készités elGsegitheti a tulajdonosok atgondolt
dontését.

A kiadvanyban elkilonilten foglalkozunk az erd6vagyon és hozam értékelés olyan eseteivel is, amik
nem kifejezetten az osztatlan k6z6s tulajdon felszamoldsa sordn meriilnek fel. Szamos mas ligyben is
igényelheti a tulajdonos az erdész szakszemélyzet tamogaté munkajat (hitelfedezet, kisajatitas,
szolgalmi jog alapitds, adasvétel és csere).

A szbvegben hasznaljuk a kdzismert szakmai roviditéseket a teljes kiiras helyett, igy nem magyaradzzuk
a TRV, a hrsz. stb. roviditéseket."

A foldnyilvantartas tulajdoni lapjanak és térképi megjelenitésének adatai

A jarasi foldhivatali osztélyok a tulajdoni lapon tartjak nyilvan az adott ingatlan adatait, az ahhoz
kapcsoldédd jogokat, és jogilag jelentés tényeket. Az azonosité a helyrajzi szam. Minden egyes
ingatlannak kil6n tulajdoni lapja van, ezeket sorszammal |atjak el.

A tulajdoni laphoz az értékeléskor sziikséges a kataszteri térkép, vagy ugynevezett hrsz-os térkép
beszerzése is. Ha hiteles adatokra nincs sziikség, akkor altalanossagban az ,e-k6zm@”, mig az erd6knél
az ,erdé6térkép” honlaprél is tajékozdédhatunk.

Tudni kell a tulajdoni laprél, hogy kozhiteles azonositdé dokumentumnak szadmit. A tulajdoni lap és a
tulajdoni lap masolat tartalmat részletesen az ingatlan-nyilvantartasrodl szél6 1997. évi CXLI. térvény
végrehajtasara kiadott 109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet hatarozza meg.

A tulajdoni lap felsé része (,teteje”)

A tulajdoni lap tetején balra taldljuk annak a féldhivatalnak a nevét és cimét, amelyik kidllitotta a
dokumentumot, jobbra az oldalszamot. K6zépen a tulajdoni lap tipusat lathatjuk, alatta a megrendelés
szamat és az érvényesség datumat.

5 www.net.jogtar.hu



Itt taldlhatd (ha van) a széljegy is, amely azt fejezi ki, hogy az ingatlanra vonatkozdan van-e mar
folyamatban |év6 ingatlan-nyilvantartasi eljards, de emellett megmutatja az adott ingatlanra
beérkezett kérelmek elintézésének sorrendjét is.

A tulajdoni lap I. része

Itt az ingatlan szamszerUsithet6 adatait taldljuk. A telepllés nevét, az ingatlan cimét, a helyrajzi
szdmot, a fekvés megjeldlését (belteriilet, kiilteriilet) az ingatlan teriiletét (m2-ben). Ellendrizhetjiik
példaul, hogy a megadott adatok helyesek voltak-e?

Itt taldlhaté a mdvelési ag (szantog, rét, legeld, sz616, kert, gyimolcsos, nadas, erdd, fasitott teriilet,
halastd), vagy a m(ivelésbdl kivett terlilet megnevezése (pl.: Ut, arok, beépitetlen terilet, épiilet, stb.).
Amellett a mezG- és erd6gazdasagi mivelés alatt allé foldek minGségi osztalyat, teriiletét és az annak
megfelel6 kataszteri tiszta jovedelmet (AK, azaz aranykorona érték).

Ebben a részben szerepel az ingatlan jogi jellege (pl.: védett teriilet, Natura 2000 halézat, erdé jogi
jelleg, banyatelek, miemlék, tarsashaz, stb.), a telki szolgalmi jog is.

VMEKH Foldhivatali Foosztily Foldhivatali Oszataly 3.
Koérmmend Szabadsig tér 4. 9901 P£. 31, Oldal: 1/1

Nem hiteles tulajdani lap - Szemle masolat
Megrendelés szdm: 30005/21205/2021
2021.07.05

RO Szektor : 61
Kilterilet o /1 helyrajzi szam

LRESZ
1. Az ingatlan adatai:

alrészlet adatok terdlet
mivelési agi/kivett megnewvezés/ min.o ha m2

. erdd 4 313

3. bejegyzd hatirozat: 36954/2002.06.27
Srzégi Wemzeti Park

4. bejegyzd hatarozat: 44939/2007.05.17
Watura 2000 terdlet

IRESZ
2. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési id&: 40081/1995.11.30
jegcim: £0ldhoz juttatas
jogallas: tulajdonos
néw ! . Imréné
=z.név: - Ilona
zzol . : 19+
a.név :

cim 1 .

s s

1. szamu abra
A tulajdoni lap Il. része

Ez az arész, ahol ellendrizhetjiik a tulajdoni viszonyokat. Itt taldlhato a tulajdonjog (a tulajdonos adatai,
tulajdoni hanyad, a tulajdonoshoz f(iz6d6 kiskorusag, gondnokoltsag ténye), a tulajdonszerzés jogcime
(pl.: adasvétel, 6roklés), az allami tulajdon esetén az allam tulajdonosi jogait gyakorld szervezet neve,

a vagyonkezel6i jog.



Gydr 9021 Gydr, Varoshiz tér 3. P1. 183 Oldal:

Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés s2am:30005/143860/2016
2016.11.25
TAPSZENTMIKLOS

Kulterulet 01 helyrajzi szam

Folvtatas az 3620 kaprol
O.RESZ

13. twlajdoni hanyacd: 5300/43827
bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 66107/2003.12.04
jogcim: oroklés
jogallas: tulajdonos
név ] Gabor
szl .
a.név

cim

15. tulajdoni hanyad: 2338/43827 "’

A tulajdoni lap lll. része (,Teherlap”)

Ahogyan korabban mar volt réla szé, a lll. részbél deriil ki, hogy van-e példaul bejegyezve az ingatlanra
haszonélvezeti vagy hasznalati jog? Van-e rajta jelzalog vagy végrehaijtasi jog? Ezeket az informacidkat
jobb rogton tisztan latni, hogy ne keriljiink nehéz helyzetbe egy erdd vdsarldsa soran. Ha az eladé nem
jelezte a problémat, viszont az tigyvédiink lekérte a tulajdoni lapot és jelzalog vagy végrehajtas van a
terileten, akkor ,nagyon okosan” kell megirni az adasvételi szerzédést.

Fontos: akkor nincs teher az ingatlanon, ha a lll. résznél azt Iatjuk: ,Bejegyzést nem tartalmaz”
Itt soroljak fel az aldbbi jogokat, terheket:

foldhasznalati jog, 6zvegyi jog illetve haszonélvezeti jog (utaldssal a Il. részben megjel6lt tulajdoni
részre), és a hasznalat joga

foldmérési jelek és villamos berendezések elhelyezését biztosité hasznalati jog

vizvezetési és banyaszolgalmi jog, vezetékjog

el6-, visszavasarlasi, vételi jog

tartasi és életjaradéki jog

jelzalogjog, végrehajtasi jog, stb.

Alll. részben taldljuk tovabba a bejegyzett jogokhoz és azok jogosultjahoz kapcsolédé tényeket, mint
példdaul:

a lll. részen bejegyzett jogosult kiskorusdga, vagy gondnoksag alad helyezésének a ténye
jogosulttal szemben inditott felszamolas vagy végelszamolasi eljaras

birdsagi itéleten alapuld tulajdoni korlatozas

kisajatitasi, telekalakitdsi eljaras meginditasa

elidegenitési és terhelési tilalom

ingatlan-nyilvantartasi eljards felfliggesztésének ténye

tartds kornyezetkarosodas

foldmindsitési eljaras meginditasanak ténye, stb.
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Nem biteles tulajdonilap + Szemle masokat
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Oldal: 3

Megrendelés s24m:30005/143860/2016

b al &

2016.11.25 @
TAPSZENTMIKICS Szekter :
Kiultornlet 01 | helyrajzi szam
Kolviatas az 23020 kaprol —
MRESZ -~

1 bejegyzd hatarozat, érkezézi 1dd:

Snalls subveges bejegycés o OL

35714/2000.03 14 ’b@

hrss negorztasabdl kialakitva.

cim

Elhunyt a hdzastdrs, ketten
4. bejegysé hatérosat, érkesési id®: 54135/2005.10.04 S y
eredeti hatarozat: 30896/2004.01.13 orokéltek az elhunyttdl, a
SIS g €E——— visszamarado hazastars
atalas: IT /15-18 g —
Jogozalt: B = 6zvegyi jogot kap térvény
aév T — e o L g : &
b szerint, az elhunyt tulajdonara,
gzual. @ os ssf ss _es ’ ’
a.a6v 4 az 6rékosok terhére, az utalds a
@. Il. részben szereplé tulajdoni
5. bejegy:d hatirozat, erkezé=zi idé: ! hdnyadok sorszdmdra mutat
Vezetékjog
Bng.o3iniVCY-0433/2005. vissza
Jogemalt: s

9027 GYOR Kamxld K&lmin atca 11-13

0HODD RT.

név: E.ON ESZAK-DUNANTOLI SRAMHALOZATI zéﬂ&x

Bz a tulajdoni lap kozigazga
hasznalhaté.
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Az ingatlan-nyilvdantartdsi térkép

Az dllami ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis az allami foldmérési alaptérkép digitdlis masolati
példanya. Funkcidja, hogy az ingatlan-nyilvantartassal (lasd el6bb) 6sszhangban abrazolja az ingatlanok
foldrajzi elhelyezkedését.

Az ingatlanokkal kapcsolatos térképi valtozasok (pl. telekmegosztas) vezetése az allami ingatlan-
nyilvantartasi térképi adatbazisban torténik.

Az ingatlan-nyilvantartasi térkép tartalma telepilésenként az ingatlan-nyilvantartas szempontjabdl a
kovetkez6k:

telepiilés neve,

teleplilés, fekvés, foldrészlet hatarvonala

helyrajzi szam

épllet, épitmény alrészlet, mlivelési ag, mindségi osztaly, mintatér
utca, hazszam (ha van)

A térképet és tulajdonilapot egyarant érint6 valtozasokat csak egymdssal 6sszhangban lehet dtvezetni.

A kataszteri foldértékelés, mint a nyilvantartdsok megalapozéja®

Ebben a fejezetben roviden attekintjik a mindmdig meghatdrozé és talan tulzottan is alap
informdcidnak tekintett kataszteri foldértékelést. Ismertetjik a kialakuldskori koriilményeket, és a
jelenkori, de az erdé6t tekintve ugyancsak idejétmult alkalmazhatdsagat is.

A kiegyezést kovetGen osztrak példa nyoman viszonylag gyorsan kialakitottak a Magyar Kiralysagra is
a hivatali egységeket és nyilvantartasi rendszereket. A jobbdgyfelszabaditast kévetéen nagyszamu
term6fold tulajdonos/haszndld jelent meg, a terméfold pedig a mezbgazdasagi jellegli orszag
legfontosabb termelési t6kéjévé valt. Egyben hozama biztositotta a nagy tobbség megélhetését.
Egységesiteni kellett tehat az addzas rendjét is.

Ennek felismerése nyomdn a Magyar Orszaggy(ilés megalkotta, kihirdette az 1875. évi VI
torvénycikket a foldadd szabdlyozasardl. Az adé megallapitasahoz el6bb a korilményeket kellett
tisztazni. Mindaddig csak a tulajdon jelent meg a telekkdnyvekben. Atfogd, viszonylag gyors (10 év) és
tobbnyire id6tallé eredményld munka vette kezdetét.

Az orszag akkori terlletét 15 kertletre, tovabb bontva 288 becslGjarasra és szlikség szerint osztalyozasi
vidékre osztottak fel. A bizottsagok minden egyes terméféld részletre a haszndlat szerinti muvelési
agat megallapitottdk. A hét m(ivelési ag a szantd, a kert, a rét, a sz616, a legeld, a nadas és az erdé volt.
Adott természeti adottsdgok (talaj, klima, domborzat, stb.) a mdvelési agon belili tovabbi
kategorizalast koveteltek meg. A mivelési ag szerinti teriileteket jellemz&en nyolc min&ségi osztalyba
soroltak. A becslGjardsban felllvizsgdltak a gazdalkodds mikéntjét és adottsagait.

Ennek soran nyilvanvaldan kialakult a mivelési agakat 6sszehasonlitd, a termelés intenzitasa szerinti
relativ ,erGsorrend”. Pl. a szantdk és erd6k azonos mingségi osztalyon belili igen jelentGs, tobbszoros
kiilonbsége a szantd javara. Vizsgaltak a gazdasagi koriilményeket (elhelyezkedés, szallitasi adottsagok,
a termék el&allitasi technoldgidja, a felhasznalasi helye, az elérhetS terméshozamok, stb.).

® net.jogtar.hu: 1875. évi VII. torvénycikk a foldadé szabalyozasardl



Az erd6k esetében az AK/ha (eredetileg AK/kh) mérészam egységesen a kovetkez§ szempontokat,
eljarasi rendeket vette figyelembe:’

a) a becsl6jaras erdeinek gazdasagi leirasa,
b) a becsl6jaras (osztalyozasi vidék) tiszta jovedelemfokozatdnak kidolgozasa,
c) az egyes erdGrészletek tiszta jovedelemfokozatba térténd besoroldsa.

A tiszta jovedelem kiszamitasakor a nyers jovedelembdl levontak a koltségeket. A nyers jovedelem
elemei a fahasznadlat, legeltetés, makkoltatds, kéreghasznalat és gubacstermelés voltak. A koltségek a
mai osztalyozdsoknak nagyjabdl megfeleltek (fahasznalati, szallitasi, erdémfivelési, szakember
dijazésa, stb.).

Az 6sszes hozamot a téarra (a termelés helyére) dolgoztak ki. A gazdasagi leirds sordn a fadllomanyokat
is értékelték (egységes fatermési tablak alapjan). Az AK/ha mutatonal nem az adott erdééllapotot,
hanem az erdei term&hely potencidlis jovedelemtermels képességét vették alapul (sok lehasznalt,
rontott erdé kaphatott igy magasabb besoroldst). Az AK mérészam nem tett és tesz ma sem
kilonbséget a j6 és rossz gazda kozott.

A nagyon alapos, ésszerl és a kor ismereteit felhaszndlé munka végeredménye mind a mai napig
ranyomta bélyegét a magyar agrariumra. A mddszertan minden atalakitdsa, fejlesztése ellenére az AK
az erd6k tobbségét értékoldalrdl jelenkorban mar nem jdl irja le.

Néhany ok:

> kialakuldsakor a mai erd6k szamottevd részét alkoté fafajok még nem voltak
koztermesztésben (pl. akac, nemesnyar),

> az ipari feldolgozas fejl6dése atértékelte az erésorrendet (pl. biikkét kordbban leginkabb
tlizifanak hasznaltak fel, faszenet allitottak el6 belGle, vagy hamuzsirnak égették el, mig ma
mar a g6z0lés és lemezipar magas értéki alapanyagga emelte fel a fafajt),

» dont6en megviltoztak a széllitasi kortilmények és mddok. Az AK kialakitasakor az iparifa
tavolsagi szallitdsa csak Usztatassal volt lehetséges (hidnyzé vasutak, kdzutak, gépjarmdivek), a
keletkezett faanyag iparifat csekély tételben tartalmazott. A tlizifa szallitdsanal meghatdrozé
volt a napi igatavolsag (a legmagasabb AK/ha értéket a varosokhoz kozeli, tlzifatermeld
sarjerd6k kaptak).

» megvaltozott az erdSk felmérése. A hazai faterméstan alapjai nagyjabdl az 1970-es évekre
rogziiltek. A fafajokhoz kéthetG, a term6hely minGségét is jelz6 fatermési osztdly minddssze I-
VI. kategdridaba rendez (nem nyolc mindségi osztalyba, mint a kataszteri foldétrékelésben).

Hosszasan sorolhatnank a kiilonbségeket, de elég arra utalni, hogy a foldnyilvantartds AK értéke csak
a termGhelyet és az egykori gazdasagi kornyezetet jellemzé mutatd, a jelenlegi erdévagyon
szempontjabdl a tobbnyire meghatarozébb fadllomany mennyiségérél és értékérél semminemd
ismeretet nem ad. Az erdével ellentétben az abszolit meghatdrozd részardnyu szantd, rét, legeld,
nadas mdvelési dgaknadl igen ritka kivételt6l eltekintve a ,zoldleltar” érték nem képezi a vizsgalat
targyat.

Az erdd értékelésének barmely olyan megkozelitése, ami ez utébbi koriilményt nem veszi figyelembe
mondvacsinalt, spekulaciés mddszer. Hasonloképpen az, az a megoldas is, ha az adott egyedi
sajatossagok mell6zésével a fadllomanyokat igyeksziink egyszer(ien atlagolni, kategorizalni.

7 Mérkus Laszl6-Mészéros Karoly, Erd6érték-szamitas, Mez6gazdasagi Szaktudas Kiadd, Budapest, 1997., 111-
115. oldal
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Sajndlatos mdodon a privatizacios technikak, de akdr az addasvételek is, a kiterjedés mellett f6, s6t
gyakran egyetlen értékméréként a fajlagos és 6sszes AK értéket favorizaltak/favorizaljak. A terméfold
tulajdonosok gondolkozasmaddjaban ez akar tobb generdacion keresztiil rogziilt.

Az erdd értékelésérdl altalaban

Altalanossagban leszdgezhetjiik, hogy minden értékesitett dolog, targy, termelS eszkdz, terméfold,
szellemi termék, stb. forgalmi értéke annyi, amekkora 6sszegben szabad forgalomban, befolyasolastdl
mentesen eladd és vevé megegyezik. Adott vagyonelem hasonld korilmények kozotti eladdsainak
atlagabdl kialakulhat egy kornyéken szokasos ar. Ez az elvi alapja az 6sszehasonlito értékelésnek, amely
modszer domindlja a term6fold és az épitett ingatlanok piacat, de erd6k esetében is széles koérben
taldlkozunk vele. Ennek oka kézenfekvd: a haszndlata egyszerd, az eljaras kozérthetd, hiszen pl. a napi
élelmiszer vdsarlasaink sordn is allandéan 6sszehasonlitjuk az arakat, nem kell hozzd bonyolult
szamitdsokat elvégezni.

Az 6sszehasonlitd elemzésnek azonban feltétele, hogy a vagyonelem vevdi oldalrél korlatozdas nélkiil
megszerezhet6 legyen, valamint valdsuljon meg azonos jelleg mellett kell6 forgalom, esetszam (pl.
termdfoldnél 1-2 éven belll, azonos, vagy legfeljebb szomszédos kdzséghatarban legalabb 3-5
tényleges adasvétel azonos mivelési agakban).

Ez az elvi megkozelités csorbat szenved a tekintetben, hogy Magyarorszagon a terméfold megszerzése
erdsen szabalyozott, feltételekhez kotott, terileti mértéke és értéke limitalt is (2013. évi CXXII. térvény
a mez6- és erdégazdasagi foldek forgalmaral®).

Az erd6ben mindezen tulmutatdan az a korlilmény is megkérdéjelezi a piaci 6sszehasonlité adatokon
nyugvo értékelési modszer alkalmazasat, hogy kell§ esetszamu olyan adasvétel, csereligylet adata
ismert legyen, ahol termGhelyében, fadllomanydban, kordban, izemmddjdban, stb. 6sszehasonlithaté
erd6t taldlunk. A gyakorlatban ez szinte kizart. Az egyéb Ultetvényes kultirdk mellett az erd6 az, ahol
a faallomany, az ugynevezett zoldleltar (telepitmény) érték meghatarozé lehet. Raadasul kotelezé
fenntartas és korlatozott haszonvételi lehet&ség mellett. Marpedig a jelenkori féldnyilvantartds, a
szerz6dések csak a terileti és az AK értéket tartalmazzak. Emellett az eladdk korében nagyon gyakori
az informacid hidnya, és gyakran tetten érhetd valamilyen eladasi kényszer is.

Minden Ugy egyedi, az adasvételt célszerlien egy gazdasagi elemzés kell, hogy megel6zze, amely segit
aforgalmi érték kialakitasaban. Ez eladd és vevé kdzos érdeke. A forgalmi érték (ar) nem csak gazdasagi
kérdés, mert az erd6ben a ,kivansagi tényez6nek”, a megszerzés, vagy a mindenképpeni eladas
vagyanak az arra er6s eltérité hatdsu lehet. Pl. a vad védelmérdl, a vadgazddalkodasrdl, valamint a
vaddszatrdl sz616 1996. évi LV. térvény? életbe lépésekor és 2007. évi megujitasakor a foldtulajdonosok
0nallé szavazati jogat a legalabb 30 hektaros terméfold tulajdon biztositotta, amely nagyszamu erdei
adasvételt generdlt. Mindezek miatt nem beszélhetiink jél m(ikodd, torzitasoktdl mentes erdépiacrdl,
igy megbizhatd piaci arrél sem, ami miatt az 6sszehasonlité adatokon nyugvd értékelés eredménye
igencsak kétséges, az esetek tulnyomo részében az erdd szamottevéen aldbecsiilt.

A termdféld sajatossdgait is figyelembe véve az el6zetes értékelés sordn minden vagyonértékii jogot
és terhet szamitdsba kell venni. Tulajdonhoz kapcsolt jog pl. a vadaszati jog (sajnos a nem
Osszehasonlité elemzésekbsl ez még rendre kimarad), de lehet akadr olyan éves jaradék jellegi
kompenzaciés tamogatas is, amely a rendes gazdalkodas korében kuldon munka/raforditas nélkal

8 www.net.jogtar.hu
9 www.net.jogtar.hu, adott id8ponti allapotok
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megszerezhet6 és el6zményeivel, illetve varhatd jovébeni el6forduldsdval legalabb ~ 20 évet feldlel
(20 év id6tartam az, amit a gazdasagban mar 6rokos id&szaknak tekinthetlink). Ennek tipikus esete a
Natura 2000 teriileteken folyé gazddlkodds tamogatasa, mint az erdGben az egyetlen teriletalapu és
kompenzacids jellegl kifizetés. Annak relative magas éves Osszege szintén motivalja a haldézatba
tartozo erd6k vasarlasat.

A termé&fold ingatlan hasznalati korlatozdsanak altaldnos el6fordulasu esetei a bejegyzett szolgalmi
jogok, amiknek gazdasagi kovetkezményei szintén nem elhanyagolhatdk. Azokkal ellentétben az
egyéb, a lll. teherlapon megjelené haszonélvezeti, 6zvegyi, stb. korldtok nem, mert azok az ingatlan
értékét nem, csak a hozam megosztasat befolyasoljak.

Hangsulyozzuk, hogy ebben a szakanyagban az erdd értékelésekor csak olyan termékeket és
szolgdltatdsokat vesziink figyelembe, amelyekbdl a tulajdonosnak bevétele keletkezik, tehat a
gazdasagi eredmény mérhetd. Mell6zziik az erd6 minden olyan kdzcélu szolgdltatasanak pénzigyi
értékelését, ami térités nélkili elvarasként nehezedik a kezel6/tulajdonos vallara.

77 7

Az erdé értékelésének modszertani megolddsai
Osszehasonlité elemzés

Ez, a kordbbiakban kifejtettek szerint elviekben minden vagyonelemet tartalmazéan a szokasos
foldforgalom tényszamaira alapoz. A mar ismertetett korldtok miatt alkalmazasa az erdé mdvelési
agban azonban tdbbnyire szakmaiatlan, rendkivil ritkdn ad j6 eredményt. Mindez Ujabban a
jogszabalyokban is megfelelGen tiikr6z6dik, de elsGsorban az erd6h6z kétott szakismeretek hianya,
tovdbba a kozérthet6sége miatt az altaldnos ingatlanbecsis eljarasokban a maddszer mégis
visszak6szon. Ez pedig mindaddig igy lesz, amig az eljarast kérék ismeretei nem bdvilnek, illetve az
ingatlanszakért6k kompetencia szabalyozasa nem alkalmazkodik a jelen kor elvarasaihoz.

2019-ben a szabad foldforgalomban a szantok atlagara 1 712 e.Ft/ha, mig az erd6ké 889 e.Ft/ha volt.
(E két értékbdl valdjaban messzemend kovetkeztetéseket nem szabad levonni: egyszer(i orszagos
szamtani atlagok.)

Az erdé jaradék szerinti értékelése

Az eljards soran minden vagyonelemet és kapcsolt vagyonértékd jogot figyelembe vesziink. Alapvetés,
hogy az erdd talaja és faadllomanya csak egyltt értékelheté. Utébbi mindaddig az ingatlan
elvalaszthatatlan része, amig jogszer(ien hasznositdsra, kivagasra nem kerdil.

77 7

ElGszor vizsgaljuk a vagyonelemeket. Az erdé értéke a vizsgalt idépontban:

Eé = Thé + Fé + Eé (1)
ahol:
Eé: az erdd tampontul szolgdlo forgalmi értéke
Thé: azerdeitalaj hozadéki értéke a kapcsolt jogokkal egyiitt
Fé: a fadllomdny vizsgdlt idéponti értéke
Eé: az épitett ingatlanrészek vizsgdlt id6ponti értéke

A Thé jaradék elvl talajértékeléssel szamithatd, ami egyenlé az erdészeti termGhely ciklikusan
(vagasforduldként) képz6ds potencialis hozamanak tékeértékével elvart kamatlab mellett. Vagasos
Uzemmoaddban (ez ma még a magyar erd6k tobb, mint 90%-ara igaz), a hatalyos erdészeti jogszabalyok
szerinti szakszer(i kezeléssel (rendes gazdalkodas kére). A modell idGsoros, és tébb termelési cikluson
keresztiil véltozatlan természeti kérnyezetet feltételez (ez egyben gyengesége is, gondoljunk pl. a
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klimavaltozas hatdsaira). A rekreacids, turisztikai, természetvédelmi és egyéb kiilonleges értékelemek
nem képezik a vizsgalat targyat. A hozam alapja az erd6 f6 bevételét biztosité fahasznalatok
eredménye. Figyelembe veend6 még allandd éves bevételként a vadaszati jog haszonbérleti dija, az
esetleges Natura 2000 kompenzacids kifizetés és néhany mas melléktermék is (pl.méhészeti bérlet,
foldalatti gomba gy(ijtésének bérleti dija, vagy a legeltetési jog ellentételezése).

Az erdétalaj hozadéki értékét tobb szamitasi megoldassal is megkdzelithetjik. A legrészletez6bb
maodszer a moédositott Konig (1813) - Faustmann (1849) alapképlet alkalmazasa. Bonyolultsaga miatt
most nem mutatjuk be, kidolgozasa és magyarazata az alapmunkaként tekintheté Markus Laszlo-
Mészaros Karoly, Erd6érték-szamitds, Mez6gazdasagi Szaktudas Kiadd, Budapest, 1997., 99-106.
oldalan megtalalhaté.

A becslési pontossagot, a hibahatarokat is figyelembe véve a gyakorlatban jél alkalmazhaté Markus
Laszld egyszer(sitett képlete. Minden szamitas 1 ha teriletre vonatkozik.

Erdétalaj hozadéki értéke

txV-C

Thé = —————K
€T 1Lopf-1

(2)

ahol:

az erdétalaj hozadéki értéke a fahaszndlat hozamadbdl szamitva

a véghaszndlati fadllomdny Iabon dlld értéke az dltaldnos kéltségek nélkiil

az erdészeti kamatlab

az erdémiivelés kéltségei a véghaszndlat idejére diszkontdlva

a vdgdsforduld hossza

az lizemirdnyitdsi (dltaldnos) kéltségek tékeértéke

1,2-1,5 kézotti szorzd, az eléhaszndlatok véghaszndlatra prolongdlt értékét
testesiti meg

TATOTR S
0.

Az értékbecslés gyakorlataban a képletekben a p erdészeti kamatlabbal torténé szamitast, azazaz 1,00
+ p/100 kifejezést roviditve 1,0p formaban, a p/100 kifejezést pedig 0,0p formaban szokas alkalmazni.
Ezeket a jelen munkdban is igy hasznaljuk.

A Thé egy vagaskor szerinti termelési ciklusonként keletkez6 jovedelem, ami az erdei talaj hozama, a
természeti és munkajaradék egyittese. Az erdei talaj (a tobbi term&helyi adottsaggal egyitt) az
erdészeti termelés t6kéje.

A Thé-t tovabb noveli a vadaszati jogbdl, vagy a Natura 2000 kompenzacios kifizetésekbdl, esetleg a
foldalatti gomba gylijtésbdl, vagy a legeltetés bérleti dijabdl szarmazd bevételek t6keértéke. Fontos
feltétel, hogy a raforditasokkal csokkentett hozamot vegyiik figyelembe és azok évente jelentkezzenek.

Az éves hozam atszamitasa t6keértékre a vaddszati jog példdjan keresztiil.

Ehbd
0,0p

vjté = (3)

ahol:
Vjté: avaddszatijog tékeértéke
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Ehbd: a kéltségektsl megtisztitott éves dij (pl. a féldtulajdonosi k6z6sség miikédési
kéltsége levonandd)
p: az erdészeti kamatldb

Példa:

A vadaszterilet éves bruttd haszonbérleti dija 500 Ft/ha, a kezelési koltség 10%, a nettd jovedelem
450 Ft/ha/év. Az elvart erdészeti kamatlab 2%.

A vadaszati jog t6keértéke: 450/0,02 = 22 500 Ft/ha.

Amikor eladjuk a terméfoldet, akkor ezt a hozamot is atadjuk, ami vagyonértékd jognak szamit (1996.
évi LV. tv.). Hasonléképpen eljarhatunk a Natura 2000 kompenzacidval is, mert az a tulajdoni lap I.
oldaldnak a bejegyzése, bar igénylésére csak az erd6gazdalkodd jogosult. A Natura tamogatas id6vel
(korral) valtozo érték, ezért alkalmazni csak egy évatosan szamitott atlagként szabad.

A V (2.sz. képlet) kiszdmitdsa sem egyszer( feladat. Ismerniink kell az erd6 gazdasagi
teljesit6képességét, mégpedig a potencialisan elérhetd legjobb bevételt. Feltétel, hogy az megfeleljen
a korzeti erdGterv elGirdsainak és egyéb jogszabalyoknak is. Hidba lenne példaul a legésszer(bb,
legnagyobb bevételt add az akac sarjgazdalkodas az adott talajon és termGhelyi mindségen, ha a
természetességi mutatdé nem romolhat (Evt.), vagy a teriilet védett (a természetvédelmi torvény az
intenziven terjedd idegenhonos fafajok felujitasat a védett teriileteken tiltja).

Barmely koru az adott fadallomanyom, a V a véghasznalati korra szamitando ki, erd6terv szerinti rendes
gazddlkodas mellett. AV értékében a varhatd m3/ha faanyag tétele a fatermési tablakbol (Sopp, 1971),
vagy a Kirdly-féle nomogramokbdl vehetd at, de kell6 gyakorlat erdész helyi tapasztalati szdmokbdl is
kiindulhat.

A bruttd m? értékeket szintén tapasztalati szammal nettdsitani kell, aminek sordn figyelembe kell venni
a termelési és gally apadékot, valamint az iparifa valasztékok kérgét. A FAGOSZ vilaghdlon kozzétett
adatai szerint valamennyi fafaj és hasznalati méd atlagdra nézve az érték 15%. Mar az apadékok
megadllapitasa el6tt a varhatd primér fatermékek minGségét és adott esetre vonatkozé aranyait is ki
kell szamitani (primér valasztékosszetétel becslése). Az elérhetd arbevételbdl a kitermelési, kozelitési,
kiszallitasi és egyéb kozvetlen koltségeket le kell vonni (ez fligg a fatermék eladasi helyétdl, a paritasos
artél),

Nagyon leegyszer(siti a szamitast, ha a magdnszektorban meglehetdsen elterjedt mdédon labon
értékesitlink. Ekkor a ,,t6ar” az eladasi arral egyenld.

Fontos szempont, hogy valamennyi koltség és arbevétel AFA nélkiil helyettesitendd be!

Az erdészeti kamatlab (p) helyes megvalasztdsa a modell alkalmazhatésaganak alapfeltétele. A
csereligyletekben elvaras, hogy az 6sszevetés sordn a vizsgalt erd6 ingatlanok lizemmaédjatél, fafajatol
és termé&helyétdl fiiggetlenll azonos kamatlabat alkalmazzunk. Onallé értékeléskor a valasztott
kamatlab legyen pénzforgalmi szemlélet(i (pl. az elvart hozam viszonyitdsa a kincstarjegyekéhez, banki
alapkamathoz, betéti kamathoz). Nagy gyakorlattal a kamatldab helyesen valaszthaté meg, de az
Ugyletek szereplGi is megadhatjak elvardsaikat. A jé terméhelyeken, intenziven kezelt rovid
vagasforduldju erd6kben, vagy sarjgazdalkodasnal az erdészeti kamatlab 4% koril alakul, mig a hosszu

10 A paritas az a hely, ahol megtérténik a fatermékek tulajdonjogénak cseréje, illetve ahol a kockazat és
koltségek viselése atkeril az eladordl a vevére (pl. felsé rakodd, erdé széle, stb.).
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vagasforduldju, legaldabb kozepes termbhelyeken a kemény lombos gazdalkoddasnal altalaban 2%.
Bizonyos NNY iltetvények, vagy kardcsonyfa telepeknél ez elérheti akar a 10%-ot is.

A termelés belsé kamatlaba is szamithatd, az pedig azzal egyenld, amely alkalmazdsa mellett az 6sszes
felmerilt koltség és bevétel egy id6pontra szamitott dsszevetése ,0” értéket ad. Rovid id6tartamra
(15-20 év, legfeljebb 35 év az akac sarjgazddlkodasnal) a j6 szamitasi mddszer az iteracids
(behelyettesitési) eljaras, de léteznek egyszer(sité szamitasi képletek is'!. Utdbbival ellendrizhetjik a
valasztott kamatlab helyességét.

El6fordul, hogy az elvart kamatlab mellett negativ talajérték jon ki. A gazdasagi kiiszob alatti erd6k
barmely pozitiv értékld kamatlabak mellett sem adnak gazdalkodasi eredményt. Ez esetben a minimalis
talajértéket kell alapul venniink (50-200 000 Ft/ha). Az erd6fenntartds jogszabalyi elGiras, tehat a
gazdasagi kliszob alatti erd6kben is kotelezd feladat! A kamatldbat valtoztathatjuk, a talajérték mindig
ennek lesz a fliggvénye.

Felhivjuk a figyelmet arra, hogy a kiszamitott talajérték adott esetekben megmutatja azt a vasarlasi
arat is, amennyit a feldjitds el6tt allé Ures vagasteriletekért adhatunk a befektetéslink elvart
kamatlaba mellett. Ez egyaltalan nem elméleti jellegli megkozelités. Példaul az akac sarjaztatasra elGirt
(engedélyezett) Ures vagasterileteken a szamitott érték akar igen jelent8s Osszeg is lehet (Ft/ha).

A tovabbiak megértéséhez két alapfogalmat, a kamatos kamatszamitds szabdlyait ismerniink kell.
Diszkontadlds

A miiveletet akkor alkalmazzuk, amikor egy tavoli jovében felmeriil6 koltség, vagy arbevétel értékét a
jelen idGpontra szamitjuk ki. Leggyakrabban az erdéfelljitasi (erdémdlvelési) koltségeknek a
véghaszndlat idépontjara torténd kiszamitdsanal, de akar a véghasznalati [dbon allé ar jelenkorra
torténd megadllapitdsanal is hasznalhatjuk a megoldast. A diszkont tényezd képlete:

1
Dt = 1.0p 7 (4)
ahol:
Dt: a diszkont tényezé
p: az erdészeti kamatlab
f: az idétartam

Egy tavolabbi id6pontban bekdvetkezd raforditast, vagy arbevételt a jelenkorra agy szamitjuk ki, hogy
az ismert értéket a diszkont tényez6vel megszorozzuk. Nézziink két egyszer(i példat.

Tisztitast hajtunk végre a 15. évben, aminek vallalkozdi dija 50 000 Ft/ha. A kéltségelemet a
véghaszndlat évére kell kiszamitanunk (az erdéfelujitds kezd6 évére). A vélasztott kamatlab 2%.
Mennyi a 15 év mulva aktualis tisztitds jelenkori koltsége?

A miivelet diszkontalt értéke: 50 000 Ft/ha x 1/(1,02%°) = 50 000 Ft/ha x 0,7430 = 37 151 Ft/ha.

Akac véghaszndlatbdl szarmazd jovedelem téara 3 millid Ft/ha. A vagaskor 35 év. A fadllomany jelenlegi
kora 25 év. A vdlasztott kamatldb 4%. A véghaszndlatig visszalévé idGtartam 10 év. Mennyi a
fadllomany jelenkori értéke?

11 Mérkus Laszlé-Mészaros Karoly, Erdéérték-szamitas, Mez6gazdasagi Szaktudas Kiadd, Budapest, 1997., 249.
oldal
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A fadllomany jelenkori értéke: 3 000 000 Ft/ha x 1/(1,043>25) =3 000 000 x 0,6756 = 2 026 692 Ft/ha.

Prolongdlds

A mliveletet akkor alkalmazzuk, amikor egy jelen id6pontban felmeriilt koltség, vagy a most jelentkezé
arbevétel értékét késSbbi idGpontra kivanjuk kiszamitani. A prolongalasi tényez6 képlete:

Pt= 1,0p (5)
ahol:
Pt: a prolongdldsi tényezé
p: az erdészeti kamatldb
f: az idétartam

Egy jelen id6pontban bekdvetkezett raforditast, vagy arbevételt a jové idére ugy szamitjuk ki, hogy az
ismert értéket a prolongalasi tényez6ével megszorozzuk. Nézziink ismét két egyszer(i példat.

Erdésitést hajtunk végre, az elsé éves (l.kiviteli) kdltség 500 000 Ft/ha. A valasztott kamatldb 2%.
Mennyi a koltségelem értéke a 8. éves befejezéskor?

A prolongalt érték: 500 000 Ft/ha x 1,02 = 500 000 Ft/ha x 1,1717 = 585 830 Ft/ha.

85 éves fadllomany utolsd novedékfokozd gyéritését értékeljuk. Az NFGY t6ara 300 000 Ft/ha. A
vagaskor 100 év. A valasztott kamatlab 2%. A véghasznalatig visszalévé id6tartam 15 év. Mekkora a
gyérités értéke a véghaszndlatkor?

A gyérités véghasznalti korra szamitott hozama: 300 000 Ft/ha x 1,02'° = 300 000 x 1,3459 = 403 761
Ft/ha.

A képletekbdl egyértelmd, hogy a prolongalds és a diszkontdlas ellentétes, egymasnak ugynevezett
inverz miveletei. A szamitastechnika kordban a tényez6k elSallitdsa nem okoz gondot, az 1900-as
években pedig kiadvanyok tartalmaztak a szdmsorokat. A korabeli erdészeti zsebkdnyvek meghatarozé
anyagai voltak a prolongaélasi és diszkontalasi tényez6k tablazatai.

Az erdémiivelés C értéke

Az egyszerUsitett Mdrkus-féle képlet (2. szamu képlet) abbdl indul ki, hogy az erdémiivelés
koltségeinek donté hanyadat az erdéfelujitas teszi ki és azok meghatarozd része a véghasznalatot
kovetben 1-2 éven belil felmeriil. Elviekben mindez a tisztitasi korfokig is kiterjeszthet6. A modell ugy
szamol, hogy az erdémiivelés koltségeit a véghasznalati eredménybdl finanszirozzuk, a bevételekbdl a
szlikséges mértékig tartalékolunk (pl.erdéfelujitasi letét).

Els6 Iépésként 6ssze kell allitani az erdémdvelés muveleti sorat, a sziikséges és elégséges raforditas
szerint. Ebben igen nagy a valtozatossag, eltérd jelleglilehet az erdGtelepitésnél, vagy erdéfelujitdasnal,
lehet természetes mag, vagy sarj, mesterséges makkvetés, csemete lltetés, gépi-kézi mliveletek, stb.
A koltségértékek kozott nagy eltérések alakulhatnak ki. Nyilvan az adott erdérészletben alkalmazhaté
és megfelel6 koriilmények fellépése mellett elérheté megolddsban gondolkozunk. Hidba olcsébb és
jobb mindségli pl. a makkvetéses erddsités, ha rendre nincs makktermés. Altaldban minden
szamitasunkat az évatossag elve vezérelje. A mliveleti sor 6sszeallitdsandl inkdbb az atlagos, vagy
koltségesebb megoldast vegylik alapul.

A C érték szamitasanal a képletbe minden miiveleti elem koltségét vasarolt anyagként, vagy
szolgaltatasként (vallalkozoi dij) és AFA nélkiili helyettesitjik be. Az altalanos (lizemiranyitdsi)
koltségeket figyelmen kivil hagyjuk. Az addkat és tamogatdsokat is mell6zziik, azok érvényesitése és
megitélése allanddan valtozik. Tébbnyire a termeld, vagy a vallalkozd statuszatdl is figgnek.
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1
c=J (cgx———
(cx,p ) (6)

1.0pa-1)
ahol:
C: a véghaszndlat eredményébdl levonandd erdémldivelési kéltség
Ca: az a. évben felmeriilt erdémdivelési kéltség
p: az erdészeti kamatldb

Szovegesen leirva az erddsitési koltségeket 6sszegezziik a nyitd évre, a felmerilés évének diszkont
tényezbjével szorozva. Az Osszegzés éve az ugynevezett 0. év. Ertelemszerlien az elsé évi koltségek
diszkonttényezdje 1,0000.

Mindez egyszerlien megérthet6 egy nagy esetszamban eléforduld, de egyszerl modell bemutatdsaval.
Nézziik meg egy sik teriileten |év8 akdc sarj erdéfelujitdas C koltségértékét. Ures vagasteriiletbdl
indulunk ki, mert a vagastakaritas fahasznalati koltség (fellépése esetén a V értékét kell vele
csokkenteni).

1. szdmu tablazat

A C értékének szamitasa akdc sarj felljitasakor géppel jarhaté teriileten, a
valasztott kamatldb 4 %
Mlvelet
sor- ) fellépés | diszkont ,k.ol',csége, dija, -
<74ma megnevezése éve tényez6 aktualis évi | 0. évi
Ft/ha
1. gépi gyokérszaggatas 1. 1,0000 45 000 45 000
2. tuskodsarjak leverése 2. 0,9615 60 000 57 692
3. sarjegyelés 3. 0,9246 50 000 46 228
4. befejezett apolas 6. 0,8219 45 000 36987
5. |tisztitas 10. 0,7026 35000 24 591
Az erdémUvelés Osszesitett koltsége a kezd6 id6ponra 210497
Megjegyzés: a tbérzskivdlaszto gyéritésb8l mdr hozam képzddik.

A 2. szamu képletben szerepl6 t értéke 1,2-1,5 kozott valtozhat. Ez a tényez6 helyettesiti az
el6hasznalatok eredményének véghasznalati korra torténé prolongaldsat. A modell 6sszedllitdja abbdl
indult ki, hogy az el6haszndlatok bevételei a véghaszndlatokhoz képest altalaban kisebb jelent&séglek.
At értéke anndl nagyobb lehet, minél kordbban keletkezik jovedelem az el6haszndlatokbdl és az akar
tobbszor is eléfordul (pl. két TKGY, hdrom NFGY, mindségi fatermesztésre alkalmas terméhely). A
gyakorlati tesztelések nyoman javasoljuk, hogy t legyen 1,2, legfeljebb 1,3.

A leginkabb atgondolandé a K elem. Altaldnos, Ugynevezett (izemiranyitési kéltségeknek tekintjiik a
termelést kozvetetten szolgdld tevékenységek dijazasat. Nagyon széles korrdl van szé, fellépésiik fligg
az erd6gazdalkodd személyétél és az lizemmérettdl. Ezen tul befolyadsolja a termelés folyamatos, vagy
szakaszos jellege is. Néhdany lényeges elem: erdész dijazdsa, Grzésvédelem, gépkocsifutasok,
irodabérlet, konyvelési, pénziigyi, szamviteli, banki, kereskedelmi tgyletek koltsége. Ide tartoznak a
hatdsagi dijak és kapcsolattartas koltségei (pl.mdszaki atvételeken torténd részvétel), de akar a jogi
képviselet ellentételezése is.
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Az altalanos koltségeket tehat alaposan atgondolva mindig egyedileg kell megallapitani és a rendes
gazdalkoddas mellett igyekezziink azt éves koltség formdjaban kifejezni. Az erdégazddlkodasban a
legnagyobb teher a jogosult szakszemélyzet alkalmazasahoz kotddik (az altaldanos koltségek ~90%-a).
Amennyiben a tulajdonos/kezeld a sajat birtokan dolgozik és egyben bejelentkezett erdész is, akkor ez
nem meril fel, szdmara lényegesen nagyobb lesz az erd6 hozama.

Az altalanos koltségek megoszlanak aszerint is, hogy a tulajdonos (erd6gazdalkodd) a feladat mekkora
részét latja el maga, vagy vesz igénybe kiilsé szolgaltatast. Nyilvan egy ldbon allé értékesitéskor az
el6készitést (fatérfogat felvétel, hatdsagi engedélyezés/bejelentés) kivéve nem kell tébblet raforditas.
Nem meriil fel a valasztékolasi dij, a faanyag felvételezési, feladasi és Grzési koltség sem. Ez utébbiakat
vev(d allja, aminek persze ara van. Nyilvan a vételi ar csdkken, mert ezekkel vevé is kalkulal.

Mindezekrél nagyon hosszasan lehetne értekezni és nagyon kevés konkrét ismerettel birunk. Polgari
szerz6désekrél van sz, alku soran alakul ki a dijazas. A legtébb szerepl6 a végsé megallapodast lzleti
titokként kezeli. Nem alakult ki egy megbizhatd atlagos mutatd, mint pl. a tarvagds vallalkozéi dija,
vagy a csemete drak tekintetében.

Mennyi is tehat az altaldanos koltség? Az Erdészeti Tudomanyos Intézet és a MEGOSZ kdzosen, 2015-
2016. évben felmérést végzett. 49 természetes, vagy jogi személyt interjuvoltunk meg, akik ~143 000
ha erdéteriiletet képviseltek. Kialakitottuk az ugynevezett normativ erdészeti Gizem fogalmat, ami egy
10000 ha-os kiterjedésli erd6gondnoksag. A termelést leszlikitettik a hagyomanyos
erdégazdalkodasra (fahasznalat, erd6mlivelés, primér fatermékek kereskedelme) és annak naturaliait
feltoltottiik az Orszagos ErdGallomany Adattarbdl (erdéfeldjitas, erd6telepités, fahasznalatok, stb.).
Ehhez kététtik az dsszes ltaldnos kdltséget.?

A végeredményét tekintve a normativ erdészeti izemben a 2015-2016. évben az altaldnos koltség
15 500 Ft/év/ha, masik megkozelitésben a szlkitett termelési kbltség 35%-a. EIGbbi mutatd 2021-re
elérheti akar a 18 000 Ft/ha/év tételt (bérminimum és minimalbér kdtelezd emelése), mig utdbbi a
parhuzamos béremelések (fizikai allomany - szakszemélyzet) aranyaiban valtozatlan maradt, dvatos
megkozelitésben 30%-al vehetjik figyelembe.

Természetesen valdjaban nincs normativ erdészeti lizem, minden kezelési egység egyedi adottsagu.

A Markus-féle képletben az éves altalanos koltségek tékeértéke a mar kordbban ismertetett szabalyok
szerint szamitandé.

k
K=—— (7)
0,0p
ahol:
K: a termelési ciklust (vdgdsforduldt) terhelé dltaldnos kéltségek tékeértéke
k: az évente felmeriilé dltaldnos kéltség
p: az erdészeti kamatlab

Példa:

Kalkuladcidink szerint a sziikséges és elégséges raforditas, az altalanos koltségek értéke 18 000Ft/ha/év.
A vélasztott kamatlab 2%. Mekkora a t6kérték a vagasforduléra.

12 Nagy Imre-Duska Jézsef: Mit ér az ,,erdész”, ha magyar? Az erd6gazdalkodas pénziigyi értékelése, az
Uzemiranyitasi, altalanos koltségek mértéke és jelent6sége, Erdészeti Lapok CLI.évf.3-4.sz., 2016. mdarcius-
aprilis
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A szamitott érték: 18 000 Ft/ha/év /0,02 = 900 000 Ft/ha. Ugyanez 4% kamatlabnal csak 450 000 Ft/ha.
Még sincs feloldhatatlan ellentmondds, mert minél rovidebb a vagasforduld, anndl magasabb lehet az
elvart kamatlab. Ugy is fogalmazhatunk, hogy erre a koltségnemre ennyit fordithatunk.

Foglaljuk 6ssze az eddigieket. A legnagyobb térfoglaldsu fafajunk az akac (~465 e.ha, 24%). Jellemz&en
sarjgazdalkoddassal kezeljik, a szakma 3dltal elfogadott ésszer( atlagos vagdskor 35 év. Kozepes
terméhelyen a véghasznalati hozam 250 brutté m3/ha. Kalkuldljunk 20% apadékkal (a tdbbi
hasznosithatdé faanyagot adjuk az agfaszed6knek a vagastakaritasért cserébe). Az értékesithetd
vastagfa 200 netté m3/ha. A képezhet6 valasztékok: rénk 20%, oszlopfélék 15%. Az iparifa 35, a vastag
tlizifa 65%-0s aranyu. A t84r 15 000 Ft/netté m3, ami 3 millié Ft/ha bevételt ad. A fenti adottsagok
mellett befektetési céllal ires vagasteriiletet vennénk. Az elvart kamatlab 4%. Meddig mehetiink el az
alku soran?

2. szamu képletet alkalmazva, legyen t = 1,2 (6vatos megkézelités), V = 3 000 000 Ft/ha, C = 210 500
Ft/ha, p = 4%, f=35 év, K=450 000 Ft/ha. A vadaszati jog nettd haszonbérleti dija 450 Ft/ha/év,
t6keértéke 11 250 Ft/ha.

1,2%3 000 000—210 500
1,0435-1

A talaj hozadéki értéke = +11250-450000 =711 758 Ft/ha

Az egyéb részletek talajanak hozadéki értékelése

A talajérték az erdéterilet fadllomannyal boritott részének, mint az erdészeti termelés t6kéjének
szamitott 6sszegével azonos. Nagyon gyakran az adott foldrészlet (a vizsgalat egysége) tartalmaz
miivelésbdl kivett terileteket (pl. kivett arok, TN, sajat haszndlatu Ut ) és erd6 mivelési dgban tartott
egyéb részleteket is. Utdbbiak vagy a termelést szolgaljak kozvetett mdédon, vagy kiilonb6z6 szolgalmi
jogokat testesitenek meg (pl. magasfesziltségek villanypasztdi, banyaszolgalmi jog biztonsagi
Ovezete).

ElGszor vizsgaljuk azokat a korilményeket, amikor a vonalas jellegli Iétesitmény nem éri el a 6 m
szélességet. Ezekben az esetekben bizonyos, hogy a mellette taldlhaté fak a névéteret hasznositjak. Az
erd6tervezés szabdlyai szerint ekkor a nyomvonalat legfeljebb egyvonalas térképi alakzatként, vagy
akként sem jelenitik meg az erdészeti térképen és a teriiletelszamolas soran beleveszik az adott
erddrészletbe. A talajértéket az adott teriiletre elkilénilten nem szamitjuk (az benne foglaltatik a
fadllomannyal boritott teriiletben). Néhany gyakori eset: sajat haszndlatu és kilén nem megjelenitett
foldat, alacsony nyomasu vizvezetékek és hirkozlési optikai talajkabelek nyomvonala, féldrészletbe
tartozo kivett, keskeny arkok.

Lehetnek a termelést kozvetetten szolgdlé olyan egyéb részletek (pl. tagold nyiladékok), ahol a
fenntartds az erd6gazddlkodd szabad dontése. A termdGtalaj nem bolygatott, eroddlt, nem tartalmaz
idegen anyagot. Lehet az akdr egy természetvédelmi okokbdl fatlan allapotban tartott tisztas is. Ezek
elméletileg barmikor erddsithet6k és fadllomannyal hasznosithatdk. Talajértékik - kell6 mérlegelés
utdn - a mellettik taldlhaté faallomanyéval azonos. Feltétel, hogy egyéb részletként a
teriiletelszamolas részét képezzék.

Erd6gazdalkoddi dontésként (tobbnyire hozott adottsagként) el6fordulhatnak olyan midszaki

beavatkozasokkal érintett terlletek, amik célszerlen és koltségaranyosan nem hozhaték terméfold
allapotura. Pl. rakodok, utak. Ezekre a klasszikus eljarasban talajértéket nem szamolunk.
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Nagyon hasonld a helyzet a természeti adottsagokbdl szdrmazd (res teriletekkel is. Nyilvan nincs
talajértéke az erdei tdnak, a mocsarnak, de akar egy felhagyott banyateriletnek, vagy kopar foltnak
sem.

A leggyakoribb egyéb részlet a nyiladék, amelynek kialakuldsa 3altaldban a szolgalmi jog
érvényesitésének kovetkezménye. Kilondsen sok 20 kV-os aramvezeték, de elvétve az MVM Zrt.
tobbszaz kV-os, vagy a lakossagi szolgaltatok magasnyomasu gazvezetékeinek pdasztai tagoljak az erd6t.
Bizonyos teriileteken az olaj-, vagy gdzkutak banyaszolgalmi Gvezetei is érvényesiilnek. Ezeken
fadllomany nem tarthato fenn. A korlatozas ellentételezése a szolgalmi jog alapitasakor megtorténik,
az ilyen egyéb részletekre talajérték csak a korlatozott hasznalat szerint szamithatd, pl. a vaddaszati jog
t6keértéke figyelembe veendd. A szolgalmi jog megvaltassal késébb még foglalkozunk.

Végil a talajértékelésnél gyakran el6fordul az az eset is, amikor a hrsz. teriletét nem fedi le az OEA
teriiletelszdmoldsa. Ujabban az erdStervezés gyakorlata a valdban mas mivelési 4gu teriileteket a
nyilvantartdsban nem szerepelteti. llyenkor a valds allapotnak megfelel6en és koériltekintéen kell
értékelni. Pl. gyakori el6fordulasa a folyék hullamterében bekdvetkezd valtozads két erdbtervezés
kozott. A folyd épit és rombol. Az egykori erddrészlet szélei esetleg mar é16 vizek, mig masutt Uj,
spontan beerdésiilések jonnek létre a korabbi kivett részleten.

Az erdétalaj hozadéki értékének a korrekcioja

Kilonosen a szantdé mlvelési agban az atlagos kortlményektdl valo eltérést szokds a talajérték
korrekcidjaval érvényesiteni. Sok tényez6t lehet szamitasba venni, pl. a hrsz. alakja, mlvelhet6sége,
tablaméret, stb.

A korrekcids tényezSk alkalmazasa az erdei talajndl sem kizart. A fontosabb szempontok: a terilet
erdészeti er6géppel vald jarhatdsaga, a fatermék feladasi helye, a vadgazdalkodasi érték, a terilet
hulladékkal vald boritottsaga. Mindezeket azonban nagyon dvatosan vegyik figyelembe, mert az
erdémivelési és fahasznalati koltségeknél egyszer mar szerepelnek (pl. kiszallitds koltsége), a
vadgazdalkodasi érték pedig elméletileg az éves haszonbérleti dijban tikrozédik. Amit lehet, a konkrét
miiveletnél szamszerdsitstink (pl. a terepadottsagok miatti magasabb gépkoltséggel). A korrekciora
vonatkozd szdzalékos mddositast kerdljiik el, mert az tébbnyire nem egzakt.

Javasolhato viszont a szemét, idegen anyag behordas felszamolasi koltségének érvényesitése. Azt a
talajértékbdl le kell vonni, mert a felszdmolds a mindenkori tulajdonos feladata. Adasvételkor ezzel a
teherrel adjuk el, de vessziik is az erd6t! A hulladékfelszamolds koltségeit a helyi kézi és gépi vallalkozoi
szolgdltatasok dijanak figyelembe vételével, nagyvonalu becsléssel allapithatjuk meg.

A fadllomadny zéldleltdr értéke

Az erd6t értékel6 képletben a talaj mellett a masik meghatarozé elem a fadllomany értéke.
Altaldnossagban zoldleltar értéknek neveziink. A fogalom és vagyonelem el6fordulhat mas mdvelési
agban is, szokas még telepitmény értékként is megjeleniteni (pl. sz616, gyimolcs, tobbéves szantofoldi
kultdrak, karacsonyfa telepek, stb.). Az erdd azonban a tdbbivel ellentétben nem amortizalédik és a
folyamatos fenntartas jogszabdlyi elGiras.

A faadllomanyoknal az értékelés alapvetése az id6tényezé figyelembevétele. A faallomany
mennyiségileg az id6 el6re haladtaval jellemzéen és tobbnyire ng, egy-egy el6hasznalat utdn estleg
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rovid ideig és atmenetileg csokken. A mennyiségi vdltozas az adott erddrészlet nyilvantartott
fakészletében jelenik meg. Az Orszagos Erd8allomany Adattarat évente egy alkalommal novedékesitik.
A novekedés Uteme elsGsorban a fafajtdl, kortdl és termbhelytdl figg. Adott fadllomanynadl ezt a
folyonovedék testesiti meg.

A vizsgalt id6ponti fakészlet azonban csak egy adat, aminek Iabon allé értéke csak a tulkoros, vagy
véghasznalhaté fadllomanyoknal azonos a zoldleltar értékkel. Ezzel szemben a fiatal, vagy kozépkoru
erdékben az id6tényezé (a véghasznalatig visszalévs évek szama) legalabb olyan fontos korilmény.

A fadllomanynak az id6 el6re haladtaval n6 a vastagsagi mérete, javul a valasztékok oGsszetétele. Ez
minden fafajndl a legalabb kozepes termdShelyeken bekovetkezik. A fiatal, vagy kézépkorban még
sarangolt anyagok egy részébdl idds korra oszlop, fagyartmanyfa, ronk, értékesebb valaszték nyerhet6.

Tehat nem dllithatjuk, hogy a fiatal, vagy kézépkoru erdé fadllomanyanak értéke megegyezik az adott
id6pontban végrehajtott véghaszndlat t6araval! Sajndlatos mddon ez sokszor még a szakemberek
szdmara sem elfogadott, vagy ismert tény. Grafikusan abrazolva az erd6 értékének vdltozasa
(kiegyenlitett gorbe alkalmazdsdval) vagasos izemmadban.

Eo

A 25

5. szamu abra, Pall (2014), el6adas anyagabdl, Eq az erdbsités koltségértéke
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Az Osszefliggés, a kor és érték valtozdsa az I.kivitelt6l a véghaszndlatig fennall. A 0. év az I.kivitel ideje.
Az értékelés modszertananak szempontjabdl osszuk fel a vagasforduld hosszat, fiatal, kozépkoru és
id6s erddre.

Az egves erdoértékelési modszerek alkalmazhatosiga
az allomany kora szerint

Befejezés + 1 év

(Koltségertek ) LKorértékfaktor )

A Magassig (méter)

-Véghasznalat - max. 10év

‘Diszkontalt veghasznalati érték
_(varhato érték)

Véghaszndlali érték
Készleterték)

Kor (évek)
50 000 10 000 | 000 100 Fik szima hektdronként
AKE AHE ATE
Koltségérték Hozami érték alapjan Toar alapjan

alapjan

6. szamu abra, A fadllomany zoldleltar értékelési mddszerei a fadllomany koranak fliggvényében
(Miszori (2007.), forras: vilaghald)

A fiatal fadllomdnyok kéltség szerinti értékelése, AKE

A médszert szokas az erdGsités befejezésének évéig alkalmazni, de az id6szak jo kozelitéssel kitolhatd
az els6 értéket hozo el6haszndlat id6pontjaig. Elvi alapja az, hogy a fiatal erd6 legaldbb annyit ér, mint
a szikséges és elégséges mliveletek alkalmazasa melletti elGallitdsanak koltsége.

Abbdl indulhatunk ki, hogy az erd6 értéke az idGben el6re haladva a természetes mennyiségi és
mindségi valtozasok kovetkeztében (ndvekedés, a faanyag minGségi - érték javulasa) termel6i
raforditas, koltség felhasznalds nyoman, de anélkiil is né (természeti jaradék). Ezt a ndvekedést
testesiti meg a létrehozasi koltségre rakodd éves kamat.

A részletes, de sok elemében megkérdbjelezett szamitasi alapképlet Konig (1846)-Faustmann (1856)
nevéhez f(iz6dik. Bonyolultsdga miatt ezt sem részletezzik, kidolgozdsa és magyardzata az
alapmunkaként tekinthet6 Markus Laszl6-Mészdros Karoly: ErdGérték-szamitds, Mezbgazdasagi
Szaktudas Kiadd, Budapest, 1997., 119-120. oldalan megtalalhato.

A most hasznélatos matematikai formula:

AKE.= C1x 1,0p"+C; x 1,0p™V+....+C, x 1,0p*  (8)
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ahol:

AKE,: dllomdny kéltség szerinti értéke az n. évben

p:  fafajtol és kulturatdl fiiggé kamatlab

n:  avizsgdlt dllomdny kora évben

Ci..Cr:az erd@sités dltaldanos kéltséggel megemelt értéke a kiilonbézé években

A koltségek a miveleti sorokbdl elGallithatok. Adott évrdl a vizsgalat évére prolongdlassal szamitjuk ki.
Az elsG és a vizsgalat id6pontjatdl fliggben az utolsd évre is kamatositunk.

Figyeljink arra, hogy a fadllomany-értékek szamitasandl az Aaltalanos koltségeket a szlkitett
koltségekhez hozzdadjuk. Mar emlitett okok miatt az a kdzvetlen koltségek 30%-a (1,3-as szorzot
alkalmazunk).

A kamatlabaknal akkor jarunk el helyesen, ha a belsé kamatlabakhoz kozelitjik azokat. Javasolhaté
értékek:

2. szamu tablazat

A létrehozasi koltségértékek szamitdsanadl javasolhatd kamatldabak
Az erdGsités jellege Kamatlab

%

ErdStelepités és mesterséges erd6feludjitdas hosszabb >

vagasforduléju faallmoanyoknal

ErdGtelepités és mesterséges erd6feludjitas Akac és 4

NNY fadllomanyoknal

Mag eredetl természetes erd6feldjitas 2

Sarj eredet(i természetes erdéfelujitas (A,ME,SZNY) 4

Mindez nem olyan bonyolult, mint elsére tlnik. Vegylik el6 az egyszer(i példat, az akac sarj feldjitast
(az 1. szdmu tablazat adati alapjan, de itt fadllomany értéket szamitunk)

Miiveletek

1. évben Gépi gyOkérszaggatast végziink tavasszal (10-25 cm mélységben, késes lazitdval, 1,5 —
2,5 m-es sortavval).

A fiatalos 1. éves értéke = az altalanos koltséggel novelt vallalkozd dij x 1,04 = 45 000

Ft/hax 1,3 x 1,04 = 60 840 Ft/ha

2. évben A tusko és gyokfd sarjak leverése, levagdsa, letaposasa a tuskd 30-50 cm-es korzetében
(a 2. év marcius-aprilis hdnapjdban hajtjuk végre).

A fiatalos 2. éves értéke = 1. éves érték x 1,04 + 2. éves dltalanos koltséggel novelt
vallalkozé dij x 1,04 = 60 840 Ft/ha x 1,04 + 60 000 Ft/ha x 1,3 x 1,04 = 144 394 Ft/ha

3. évben Sarjegyelést hajtunk végre, felkészitjik a fiatalos a mdszaki dtaddsra.

A fiatalos 3. éves értéke = 2. éves érték x 1,04 + 3. éves dltaldnos koltséggel novelt
véllalkozé dij x 1,04 = 144 394 Ft/ha x 1,04 + 50 000 Ft/ha x 1,3 x 1,04 = 217 769 Ft/ha

4. évben Nem érintjik az dllomanyt, az korosodik és értéke né.

A fiatalos 4. éves értéke = 3. éves érték x 1,04 =217 769 Ft/ha x1,04 = 226 480 Ft/ha
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5. évben Nem érintjik az dllomanyt, az korosodik és értéke né.
A fiatalos 5. éves értéke = 4. éves érték x 1,04 = 226 480 Ft/ha x 1,04 = 235 539 Ft/ha
6. évben Befejezett dpolassal érintjuk az dllomanyt.

A fiatalos 6. éves értéke = 5. éves érték x 1,04 + 6. éves altaldnos koltséggel novelt
véllalkozé dij x 1,04 = 235 539 Ft/ha x 1,04 + 45 000 Ft/ha x 1,3 x 1,04 = 305 801 Ft/ha.

7. évben Nem érintjik az allomanyt, az korosodik és értéke né.

A fiatalos 7. éves értéke = 6. éves érték x 1,04 =305 801 Ft/ha x 1,04 =318 033 Ft/ha
8. évben Nem érintjik az dllomanyt, az korosodik és értéke né.

A fiatalos 8. éves értéke = 7. éves érték x 1,04 =318 033 Ft/ha x 1,04 = 330 754 Ft/ha
9. évben Nem érintjik az allomanyt, az korosodik és értéke né.

A fiatalos 9. éves értéke = 8. éves érték x 1,04 =330 754 Ft/ha x 1,04 = 343 984 Ft/ha
10. évben A téli vegetacids szlinetben tisztitunk (csak beddntés, gydjtott faval nem szamolunk).

A fiatalos 10. éves értéke = 9. éves érték x 1,04 + 10. éves altalanos koltséggel novelt
vallalkozo dij x 1,04 = 343 984 Ft/ha x 1,04 + 35 000 Ft/ha x 1,3 x 1,04 = 405 064 Ft/ha

A sor az elsé tiszta bevételt hozd 15. éves torzskivalasztéd gyéritésig a fentiek szerint folytathatd.
11. évben Az dllomanyérték = 405 064 Ft/ha x 1,04 = 421 266 Ft/ha
12. évben Az dllomanyérték = 421 266 Ft/ha x 1,04 =438 117 Ft/ha
13. évben Az allomanyérték = 438 117 Ft/ha x 1,04 = 455 642 Ft/ha
14. évben Az dllomanyérték = 455 642 Ft/ha x 1,04 = 473 867 Ft/ha

Természetesen ennél joval Osszetettebb feladat egy bukk-tolgy feltjitdvagds, a mesterséges
kiegészitéssel megvaldsuld természetes mag felujitds technoldgiai soranak Osszedllitdsa. Ott mar a
feltjitdsi modbol szarmazd fakitermelési tobblet koltségeket és az allomany alatti dpolasokat is
figyelembe kell venni. Ugyanakkor egy gyakorlott szakiranyité tapasztalataval a bemutatott megoldas
mégsem O6rdongosség.

Segitségll igénybe lehet venni az orszdgos adatgylijtésekre és a bemutatott tematikara alapozé
segédtablazatokat is. Nem kovetink el nagy hibat, ha a vadkarfelvételi és értékelési utmutatd
szdmaival dolgozunk®3. Azok 10-15 éves korig tartalmazzak a fadllomanyok létrehozasi koltségértékét,
az azt meghaladé id6szakra pedig - az els6 hozamot biztosité el6hasznalatig — adataik tébbnyire jol
extrapolalhatok.

Az Utmutaté a vilaghdlon is elérhet6. F6 fajcsoportokra a 2020/2021. évre kidolgozott
koltségértékekbdl elklloniilten tartalmazza az erdételepitéseket géppel jarhatdé és nem jarhatd
valtozatban. Hasonldképpen a mesterséges és természetes erdéfeldjitasokat is.

13 Fgldmiivelésiigyi Ertesitd, LXX. évfolyam, 13. szam, Agrarminisztérium, 2020. december 31.
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A kézépkoru fadllomdnyok értékelése a vdarhaté hozam alapjén, AHE

Ez taldn a legOsszetettebb szamitdsokat tartalmazd feladat. A valaszthatdé moddszerek, modellek
eredménye kozott akar jelentGs eltérések is kialakulhatnak, ami a kiinduld adatok pontatlansagabdl,
netdn a pillanatnyilag nem teljes bizonyossaggal felvazolhatd jovékép eltéréseibdl is adddhatnak. Le
kell szogezniink azonban, hogy a kilonbségek azért nem nagysagrendbeliek és gyakorlatias
megkdzelitéssel a végeredmény ellenérizhetd.

Mivel az id6 el6re haladtaval nem csak a faallomany mennyisége, hanem a fajlagos érték is ng, igy nem
a jelenlegi fakészletbdl, hanem a varhaté véghaszndlat labon all6 értékébdl kell kiindulni. A kozépkoru
fadllomdanyok zoldleltar értéke a jelenkorra szamitott lUgynevezett hozadéki érték. A modellek
feltételezik, hogy az adott fadllomany a véghasznalatra a terméhelyének megfelel6 atlagos erdévé
nevelhet6 (véghaszndlati korra nincs pl. szdmottevé zarddashiany).

A véghaszndlati labon all6 érték, a téar el6allitasaval a talajérték szamitasoknal mar foglalkoztunk (V).
Lényeges kiilonbség, hogy ez esetben az altalanos koltségeket miveleti elemenként az 1,3-es szorzé
alkalmazasaval érvényesitjik. A ldbon allé paritds kiszamitasakor minden fahasznalati, szallitasi
koltségelem 30%-al novelendé.

Nézziik a mar bevezetett példat. A véghasznélatra tervezett akdcos 200 netté m3/ha fakészletd. A TRV
5000, a kiszallitds 1 500 Ft/netté m? dijtétel(i. Az értékesités erdei rakoddn, vélasztékokban térténik.
Ez esetben az 1 ha teriiletemre esé faanyag feladdsi arat a t6ar képzéséhez 200 * (1,3 x 5000 + 1,3 x
1 500) = 1 690 000 Ft/hektérral kell csbkkentenem. Az értékesitési atlagar 23 450 Ft/nettéd m3. A kapott
téar 15 000 Ft/nettd m?, 3 millié Ft/ha.

Van tehat két adatom. A 14. éves akdcosom létrehozasi koltségértéke 473 867 Ft/ha, a véghasznalati
akacosom értéke 3 000 000 Ft/ha. A kozbensé id&szakra a legegyszer(ibb hozadéki érték szamitasi
mad, ha a két pontot egyenessel 6sszeko6tjlik (diagramm varazsloval, de akar egy mm papiron kézzel is
kénnyen kiszerkeszthetd fliggvény). A kdzbensd id&szak értékelésekor behelyettesitjik a fliggvénybe
vizsgalt kort, vagy az eredményt leolvassuk az abrardl.

Kor és érték linearis levezetéssel

3 500 000
3 000 000
2 500 000
2 000 000
1 500 000
1 000 000

LS00 000

0
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7.szamu abra
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Az Osszefliggést leird fliggvény: Fadllomany-érték = 120292 x 25 - 1210222, = 1797 078 Ft/ha.
Nagyon egyszer( séma és bar matematikailag nem teljesen korrekt, de egy nagyvonalul, nyers
ellenérzésre mindenképpen alkalmas megoldas.

Most induljunk ki abbdl, hogy a vizsgalt jelenkori értéket a véghaszndlati érték diszkontdalasaval allitjuk
el6. A véghasznalati t6ar 3 000 000 Ft/ha. Az elvart kamatlab 4%. A vizsgalt kor 25. év. A diszkont
tényez6 1/1,0452%, 0,6756, a szamitott fadllomany érték 2 026 693 Ft/ha. Lathatjuk, hogy az el6bbi
végeredményhez viszonyitva a példaként valasztott akacos esetében a kilonbség hibahatar kozeli (+/-
20%).

Hozadéki érték a diszkontaléssal szamitva
3 500 000

3 000 000

2 500 000

FT/HA

2 000 000

1 500 000

1 000 000

10 15 20 i 25 30 35
EV

8. szamu abra

Mindeddig a véghaszndlat bekovetkezése el6tti, visszalévé elGhaszndlatok hatdsat figyelmen kivil
hagytuk. Valéjaban az erdd értéknovekedését az alabbi abra irja le jol (forrds: Markus-Mészaros
alapmunka, 135. 0.)

Vh, C
Ft/ha

/ faallomanyérték

I.kivitel,
A

D
4 4 kor

9. szamu abra
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Az A id6pontban végzem el az erd@sités l.kivitelt. A-B id6pont kozott csak koltség merdl fel, a
fadllomdany érték a létrehozasi koltségértékkel adhaté meg. B-C idépont kozott a fenti modellben
harom alkalommal el6haszndlattal érintik az dllomanyt, ebben a szakaszban a hozadéki értéket kell
szamitani. A C id6pont a véghasznalat éve, ahol a fadllomany értéke egyenld a labon allé téarral.

Az egyszerl, diszkontaldssal végzett szamitdsok szakmailag és matematikailag javithatdok, ha az
el6hasznalatok hozamat prolongaljuk a véghasznalatra, annak értékét novelve. A kapott halmozott
Osszeget utana a vizsgalat évére visszadiszkontaljuk.

Fadllomdany hozadéki értéke:

P _ 1
AHE = (Vs + By x 1,0pU™® +...) x Topro )

ahol:

AHE: dllomdny hozadék szerinti értéke az k. évben

a kamatldb

a vizsgalt allomdny kora évben

B.: az a. évben végrehajtott fahaszndlat tiszta hozama
f: avdgdsfordulé hossza

Vi avéghaszndlat tédra

a: azel6haszndlat(ok) idépontja

R

Nézziik a mar korabban ismertetett allomanyt. Keressik a 25 éves értéket az utolsd, 26. évi gyérités
végrehajtasa el6tt. Az elvart kamatlab 4%. A véghasznalati t6ar 3 000 000 Ft/ha. A 26. évi NFGY (25
brutté m3/ha = 20 netté m3/ha) tiszta hozama 150 000 Ft/ha, prolongdlva 9 évre 213 497 Ft/ha. A
halmozott V érték = 3 000 000 Ft/ha + 213 497 Ft/ha = 3 213 497 Ft/ha.

A diszkont tényez8 1/1,04552%, 0,6756, a szamitott fadllomany értékem 2 171 038 Ft/ha.

Nagyon fontos, hogy mindig csak a véghaszndlatig visszalévé id6szakban még soron kovetkezd
gyéritéseket vegyik figyelembe, hiszen a megel6z6k haszna mar realizdlédott.

Az adott példa a 25. éves akacos fadllomany értéke:

e linearis kiegyenlitéssel 1797 078 Ft/ha, 100%
e véghasznalati t6ar egyszer(i diszkontalasdval 2 026 693 Ft/ha, 113%
e ahalmozott jovedelem diszkontalasbdl 2171 038 Ft/ha, 121%

A varhato érték ellenGrzésekor jo kozelité mddszer lehet, ha a vizsgdlt korban a kitermelési értéket,
egy azonnal végrehajtott véghasznalat t6arat kiszamitjuk. A varhaté értéknek legaldbb azt el kell érnie,
vagy még inkabb meghaladnia.

Szot kell ejtenlink német nyelvteriileten kiléndsen kedvelt korértéktényezGs, vagy korértékgorbés
eljarasrdl is, kikliszobolve a varhatd érték szamitasakor a kamatlab megvalasztasanak kérdését. A
korértéktényezGs eljaras szerinti szamitast az ugynevezett Blume-képlettel végezziik el:

AHE, = [(Vi-c) xf+c] xS (10)

ahol:

AHE: Az 3llomany értéke a k korban, 1 ha-ra,
Vg avéghasznalat t6dra a véghasznalati korban,
c: erdémdvelési koltségek
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S: slrlség tényez6
f: korértéktényezd (tablazatokbdl nyerhetd)

A korértéktényezdk olyan aranyszamok, amelyek meghatarozzak az erd6allomany értékét az értékelés
id6épontjaban, az allomany vagdaskori értékéhez viszonyitva, a vagasforduld koraban.

Magyarorszagi korértéktényezdk a vilaghaldn is elérheték. https://erdoertekeles.blog.hu (2007). Az
eljaras alkalmazasa hazankban mégsem gyakori, mert az alap 0Osszefliggések aktualizalasdhoz -
ellentétben a német és osztrak gyakorlattal - a folyamatos adatgyjtés és az eredmények rendszeres
kozzététele sajndlatos mdédon nem valésul meg.

Idé6s, véghaszndlati, vagy ahhoz kézelesé koru fadllomdnyok értékelése, ATE

ATE a véghasznalati koru, vagy tulkoros fadllomanyoknal a tSarral egyenlS. Itt nincs kamatldb
(id6tényezs) és a fakészlet a tényleges allapotnak feleljen meg (erdGterv, vagy sajat mérés), mert a
kezeléstél fliggben a termGhelyet jellemz6 szabalyos novekedés(i fadllomanytdl a vizsgalt akar jelentds
mértékben is eltérhet (pl. tulhasznalt, zaréddas hianyos allapot).

Valamelyest arnyalhatd a kép, bévithetd az ilyen médon szdmithatd fadllomany-értékre vonatkozd
idSintervallum. Az utolsé gyéritést kovetéen és a véghaszndlatot megel6z6 néhdny évvel mar nem
varhato lényeges mindségi és vastagsagi méret javulds, nem valtozik meg dont6en a valaszték eloszlas.
Kilonosen a gyenge-kdzepes terméhelyeken és a mennyiségi fatermesztési célu fadllomanyokban.

Az épitett ingatlanrészek vagyonértéke

A magdntulajdonu erd6ben kevéssé jellemzd el6fordulasuk, bar nem zarhato ki. Csak néhany példa:
erdészhdz, vadaszhdz, mesterséges erdei t6, Ut, rakodd, erdészkerilet ellatd kunyhdja, kozjoléti
berendezések.

Szerencsés esetben van nyilvantartott értékiik, ami egyenlé az amortizacioval csékkentett épitési
koltséggel. llyenkor azt elfogadhatjuk. Annak hidanydban és nagyobb értékld objektumoknal az
értékelést bizzuk miszaki ingatlan értékel6re. Kisebb, f6leg mélyépitési elemeknél élhetlink a potlasi
koltségérték behelyettesitésével is. Pl. a napi gyakorlatban gyakran sziikség van egy-egy ateresz
épitésére, aminek koltsége a kornyéken szokasos drszintek alapjan konnyen kalkuldlhaté és a
vagyonérték alapjat képezi.

Feltétel, hogy az értékelt miszaki |étesitmény a hasznalat szempontjabdl megfelel6 allapotu legyen,
az éppen indokolt javitasi koltséget értékcsokkent6ként figyelembe kell venni.

A vadkart elhdrito keritések értékelése

A vadkart elharitd kerités orszdgosan és minden szektort beleszamitva a ~ 200 e.ha kiterjedésd
erddsitésekben (folyamatos készletben) a leggyakoribb el6fordulasa épitett objektum. Mennyiségliket
csak becsiilni lehet, elméletileg az OEA-ban van réluk adat. Mindenesetre 2010-ben mar 50 000 hektart
védtek és hosszuk meghaladta 10 000 km-t'*, Csak nézziik a durva szamot. 50%-os értékkel egy jol
megépitett kerités bekeriilési koltségébdl a kozépidére marad még 1 500 Ft/fm (AFA nélkiil), ami a
megadott hosszon 15 milliard Ft.

Az ideiglenes jellegliek (pl. villanypasztor, félpanelos makkfelszedés elleni, legfeljebb Otévig
fenntartandd) bejelentés koteles, mig a stabil és 6t éven tuliak épitése, atépitése és bontdsa az
erdészeti hatdsag engedélye alapjan az erd6gazddalkodd joga és kotelezettsége.

4 Wisnovszky Karoly (2010), el6adas
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A vadkarelharitd kerités lehet egy személy tulajdonaban, de ha az erd6gazdalkodé és vadgazdalkodd
elkilondl és a keritésben megosztott tulajdonnal birnak, akkor a kozottik fenndlld szerz6déses
megallapodast az értékel6nek értelmeznie kell. Egyre inkdbb jellemzd a vadaszatra jogosult és az
erd6gazdalkodd, tobbnyire irasos szerz6dése az épités és fenntartas finanszirozadsardél. Nyilvan egy
terlletosztaskor erre is tekintettel kell lenni. Viszont az is tény, hogy a tulajdonos valtaskor a helyhez
kotott erdészeti létesitmény tulajdonjoga is valtozik, amennyiben (j erd6gazddlkodét vesznek
nyilvantartasba.

Nézziink egy egyszerld megolddst. A kerités értékelésénél a tervezett fenntartdsi id6tartamnak, a
bekeriilési koltségnek, a javitasi koltséghanyadnak és a pillanatnyi mdszaki allapotnak van jelentdsége.
A kerités m(iszaki allapotndl azonban tekintettel kell lenni arra, hogy a védelmi funkciénak minden
id6épontban és maradék nélkiil meg kell felelnie (a haszndlati érték nem csékkenhet). Pl.: Stabil
vadkarelharito kerités, 6. éves. A bekeriilési koltség 3 000 Ft/fm (AFA nélkiil). A javitasi hdnyad 50%. A
tervezett fenntartasi id6tartam 10 év. A kerités javitasi hanyaddal novelt bruttd értéke 4 500 Ft/fm. A
6. éves értéke = 4 500 Ft/fm x (4/10) = 1 800 Ft/fm (linearis értékcsokkentést feltételezve). Emellett
nem vesszik figyelembe a bontasi koltséget, de a bontasbdl szarmazé maradvany értéket sem.

Osszegezziik az erd6vagyon értékelésének eredményeit a végigvitt példa alapjdan

Ertékelnem kell egy 25. éves akacost. Sarjgazdédlkodast folytatunk, a tervezett vagaskor 35 év. Kézepes
a terméhelyi mindség, a véghasznalat varhato fakészlete 250 bruttéd m3/ha. Az értékesithetd faanyag
200 nettd m3/ha. Az értékesités helye (azaz a paritds) az erdei rakodo, a kiszallitds miveletének
koltségével szamolni kell. A fadlloményt a 26. éves korban 25 brutté m3/ha erély(i NFGY-vel még
érinthetjik.

Az erddrészletben méhészeti, legeltetési és foldalatti gombagylijtési tevékenység nem folyik. A
foldrészlet nem védett és nem része a Natura 2000 halézatnak sem. A nettd vadaszati haszonbérleti
dij 450 Ft/ha/év. Vevének elvarasa, hogy befektetése 4%-os kamatlabat biztositson. A foldrészlet
megegyezik az erdbrészlettel, egyéb részletet és mas mdvelés( terliletet nem tartalmaz. A tulajdoni
lap lll. teheroldaldn az értéket befolydsold szolgalmi jog nincs bejegyezve. A foldrészlet épitett
objektumot és vadkarelharito keritést nem tartalmaz. Eltavolitandé kommundlis és inert hulladék nem
talalhaté.

A korabban bemutatott szamitasok alapjan:

Talaj hozadéki értéke a vadaszati joggal egyiitt: 711758 Ft/ha

A kozépkoru, 25. éves fadllomanyom hozadéki értéke: 2 171 038 Ft/ha

Az erdd szamitott forgalmi értéke: 2 882 796 Ft/ha

Ez a mérvadd 6sszeg egy adasvétel sordn, amely a felek kozotti alku indulé értéke lehet.

A bemutatott értékelési modell alkalmas a tulajdoni valtozas megalapozasara. ElsGsorban az 6nkéntes
adasvételi és csereligyleteknél, de akar az osztatlan koz6s tulajdon megsziintetésékor, az ajanlattételi,
vagy bekebelezési eljarasok értékének szakértdi fellilvizsgdlata sordn. A kisajatitasi eljarasok is erre a
szamitdsi modszerre alapoznak.

A leirtak vagasos erddre vonatkoznak. A folyamatos erd6boritas teriletei egyedi megkozelitéseket
kivannak meg, ami gyakorlott értékel6 szdmdara azért nem megoldhatatlan feladat.
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Barmilyen logikusnak tlnik az erdészeti szakma klasszikus eljardsai szerinti vagyon és hozamértékelés,
vele szemben a nem szakmabeli ingatlan értékel6k d&dzkodasa altaldnosan tapasztalhato.
Szakismeretek nélkiil az alapadatok nem allithatok el6.

Valamelyes igazsdg abban is van, hogy az erdé nagyon hosszu vagaskoraval a mai gazdasag, a miel6bbi
jovedelemszerzés igénye nem tud mit kezdeni. Nagy kérdés a valasztott kamatlab viselkedése a hosszu
id6tartamban, mert a kockazati tényez6k értékelése nem megoldott.

A bemutatott mddszerek nem tudnak megbizhatd valaszt adni a havariak kovetkezményeire, de akar
a termGhely leromlasra sem. Pl. az egyik legstabilabb és nagy hozamot biztositd lucfenyvesek
magyarorszagi pusztuldsa a kozelmultban a 10 000 ha-os nagysagrendet is elérte.

Ugyanakkor kozelit6leg mégis modellezhetjik a termGhely romlast, igy pl. a talajértéknél akar egy
fatermési osztdllyal alacsonyabb jovSképbdl, vagy a fadllomany fafajosszetételének valtozasbdl is
kiindulhatunk (bikkos klima leromldsa a gyertyanos tolgyes klimaba).

Erdoé értékelése a hitelfedezeti értékszamitasok soran

A magdnositas tobbsége 1997. évre lezarult. A tomegesen induld vallalkozasokat a tékehidny
jellemezte. A t6késitést gyakran hitelekbél oldottdk meg. Felmeriilt az igény a term&fold hitelfedezeti
vagyontdrgyként valo értékelésére. A terméfoldet fedezetként inkabb preferaltak a kdlcsont kérék, de
akar a hitelt nyujté pénzintézetek is, mint a lakott hazas ingatlanok bevondsat az ligyletekbe. Nem
egyszer a kdlcsont a fedezetként felajanlott terméfold vasarlasanak szandékaval vették fel, amire aztan
a pénzintézet jelzdlogjogot jegyeztetett be.

A tomeges term6fold magdnositas nyoman kinalati piac alakult ki, az Uj tulajdonosok tébbsége koranal,
vagy iranyultsaganadl fogva - lehetdleg jé dron - szabadulni akart tulajdonatél.

A nagyon magas kamatok mellett a termelés szervezetlensége és az el6zetesen rosszul felmért
gazdasagi lehetGségek az ligyleteket nagyon kockazatossa tették. A kolcsonkérék és a hitelezé
pénzintézetek védelme érdekében a fedezeti értékszamitdst a jogszabaly alkoték keretekbe foglaltak.
(54/1997. (VIIl. 1.) FM rendelet a termdféld hitelbiztositéki értéke meghatdrozdsdnak mdédszertani
elveirdl)

A javasolt mddszer alapjaiban a mivelési agtdl fliggetlenil az 6sszehasonlité elemzés volt, de a
termd&fold forgalom esetszama sokszor nem tette lehet6vé a megbizhatd értékelést. Kilondsen igaz
volt ez a fadllomannyal biré erdé mdvelési agban. A tovabbiakban csak az erdd értékelést mutatjuk be.

Sajatsagos Oszvérmegoldas sziiletett, ahol az erd6k talajanak értékét jaradék elven szamitottak ki, de
az nem a fadllomanyébdl. Hanem az AK érték szerint tortént Ugy, mintha a szantd mfivelési ag
haszonbérlete lenne a mérvadd foldhaszndlati forma. Nézziik a rendelet szerinti leirdssal és
roviditésekkel a matematikai modellt. Az ingatlan értékét harom, kalon-kilon értékelt tényezé
egylttes 6sszege hatarozza meg az aldbbiak szerint:

Fé = Fté + Té + Eé (11)
ahol
Fé: az ingatlan dfa nélkiili forgalmi értéke (Ft)

Fté: a termdfold forgalmi értéke (Ft)
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Té: a telepitmény (erdd fadllomdnydnak) AFA nélkiili értéke (Ft)
Eé: az ingatlanon taldlhaté felépitmény, pince (épiiletek, épitmények, fold alatti raktdr)
dfa nélkiili forgalmi értéke (Ft)

A termaofold forgalmi értékének meghatdarozasara az alabbi képlet szolgal:

_ (Pj+B)xp
o 2xi

Fté X (1+k) (12)

ahol
Fi: a terméfold forgalmi értéke (Ft)
P;: a term{fold jaradék jellegli jovedelme, melyet étkezési buza kg/AK egységben a
Féldmiivelésiigyi Minisztérium 1997. julius 20-ig megyei bontdsban kézzétesz (a
vildghdlon elérhetd tdbldzat). Pj aktudlis értékét az ingatlan sajdt AK értékének
(tulajdonlaprdl dtvett adat) és a kbzzétett értéknek a szorzata adja (étkezési buza kg)
B: az ingatlan kbzvetlen kérnyezetében jellemzének tekinthetd, étkezési buza kg/AK
haszonbérleti dij (az dtlagos AK értékbsl és haszonbérleti dijbol kell kiindulni,
vilaghdlon elérhet6 adatok) bérletbél és az értékelt ingatlan sajdt aranykorona
értékének szorzatabdl szamitott féldhozadék (étkezési buza kg)
p: az étkezési buzdnak az értékbecslést megel6z6 évben kialakult hazai tézsdei dtlagdra
(Ft/kg, vildghdlon elérhets adat)
meg, és azt az iizleti helyiségében térténd kifiiggesztéssel hozza ligyfelei tudomdsdra.
Kialakitasakor az dllampapirok dtlagos hozamadt kell alapul venni)
k: a féldteriilet szamitott értékét modosité ismérvek ésszevont hatdsdt kifejezd
korrekcids tényezd (szdzaléklab)

A K értékének megadllapitdsdra a rendelet 21 tényezd mérlegelését irja el6, amelyek viszont az erdd
esetében nyugodtan elhagyhatdk. Ugyanakkor a képlet a vaddszati jog t6keértékének hozzdaddasaval
kiegészithet6.

Nem olyan bonyolult, mint elsé ranézésre tlinik. Nézziink egy valds értékelést Zalaban (2017). A teriilet
erdé miivelési agu, teljes terjedelmében termdéfold, és felépitményt sem tartamaz. Alrészlet, tébb
mindségi osztaly nincs. Nem védett és nem része a Natura 2000 hdlézatnak sem. A lll.teherlapon
bejegyzés nem taldlhatd. Korrekciét nem kell alkalmazni és hulladék felszamolasi koltség sem merdl
fel. A nettd vadaszati haszonbérleti dij 360 Ft/ha/év. A kataszteri nyilvantartas szerint a foldrészlet
kamatldb a megrendel6 igénye szerint 3,14%. Az étkezési buza tézsdei ara 46,3 Ft/kg. A Zala megyei
alapszorzd az FM téblazat szerint 21,9, az atlagos szanto értéke 21,7 AK/ha. A haszonbérleti dij atlaga
2 106 Ft/AK, ami 45,5 kg Gszi buza/AK értéknek felel meg.

A kapott talajértékem minddssze 90 950 Ft/ha. A nagyon alacsony érték jol tikrozi az erd6k AK szerinti
értékelésnek korabbiakban mar kifejtett megkérdéjelezhet6ségét. Ugyanerre a talajra a fadllomany
jaradékabol szamitva 3-4 szeres értéket kaptunk volna.
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A fadllomdny értékelése a rendelet szerint

i)n_l X Fen (13)

T = (=15

ahol:
Tsi: a fadllomdny forgalmi értéke az i-edik (vizsgadlt) évben (Ft)
n: az erdd élettartama telepitéstél a kivdgdsig (a vagdsforduld hossza, év)
d: diszkont kamatlab (erdészeti irasmaodban p)
Fsn: a fadllomdny becsiilt netto kitermelési jévedelme az n-edik évben (tédr, Ft)

Az alkalmazott képlet a véghasznalati t6ar egyszeri jelenkorra torténé diszkontdldsa, ami kozép
korfokban és a vagdasérett erd6kben kifogastalan megoldas lehet. A fiatal korfokban a létrehozasi
koltségértéket viszont csak esetlegesen tiikrozi.

A termdéfold jelzdlog Ugyleteknél az értékelési mddhoz a kolcsont add pénzintézet tdbbnyire
ragaszkodik. Az dvatossag elvére alapozva alapesetben fedezetként a talaj és faallomany egyiittes
értékének legfeljebb 60%-at fogadjik el.

Erdekességként meg kell jegyezni, hogy Ujabban az erdSben a pénzintézetek fedezetként csak a
termétalaj értékét fogadjak el. Ez persze valahol abszurdum, de nem el6zmények nélkili. Az
erd6gazdalkodd és a tulajdonos személye tobbnyire elvalik, a nyilvantartasba vett erd6gazdalkodé az
erdéterv szerinti elGirdsok végrehajtasa mellett a fadllomany értéket jogszerlien csdkkentheti. PI.
tarvagas utan eltlinik a fedezet jo része. Err6l a pénzintézet nem feltétlenil szerez tudomadst.

A kisajatitasi eljaras

A kisajatitds az adott ingatlan tulajdonjogdnak elvonasat jelenti. A vildgon mindenitt van ilyen
jogintézmény, am torténelmi okokbdl egyes orszagokban nagyon rossz emléket ébreszt az
ingatlantulajdonosok és a lakossag korében. De a szomoru torténelmi tapasztalatok nélkil is fajdalmas
dolog, ha a tulajdonat - még mindenki altal elismerten is a kdzjét el6mozditd- valamilyen helyeslendd
cél érdekében veszik el valakitél, akar tisztességesen megfizetve. Ma Magyarorszdgon a kisajatitas
soran a sérelmi dij vagy fajdalomdij (avagy nem vagyoni karok) nem elismert fogalom.

A kisajatitds célja az allam vagy a helyi 6nkormanyzat altal az azonnali, feltétlen és teljes kdrtalanitds
melletti, nem dllami tulajdonban 1évé ingatlanok tulajdonjogdnak kivételes, és kézérdekii célbol
torténé megszerzése. Az erre vonatkozd jogforrds, a kisajatitdsrél szold 2007. évi CXXIIl. térvény
(tovabbiakban: Kstv.) értelmében az adott ingatlan tulajdonjogat kisajatitassal akkor lehet

megszerezni, ha az addsvétel Utjan nem lehetséges.

A kisajatitasra az utébbi id6ben jellemz&en nagy épitkezések, pl. gyorsforgalmi utak épitése soran,
kisebb részben pedig egyes telepiilések lakdteriiletének vagy gazdasagi, kereskedelmi dvezeteinek
bévitése soran kerilt sor. A Kstv. 2. § felsorolasszer(ien (taxative) megnevezi ezeket a kozérdekd
célokat, azaz a kozérdeket. Ebbdl az erd6ket feltehetben érint6 tételeket kivalogattuk:

a) honvédelem;

c) terllet- és telepllésrendezés (?);

e) kézlekedési infrastruktura fejlesztése;
f) energiatermelés;
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g) energiaelldtds;

h) banyaszat;

i) elektronikus hirkézlési szolgdltatds;

k) természetvédelem;

I) vizgazddlkodds, vizik6zm(i-szolgdltatds;

erddételepités;

0) az ingatlant terheld, az ingatlan rendeltetésszerii haszndlatdt jelentésen korldtozd, vagy
megsziintetd kézérdek(i haszndlati jogok, szolgalmak miatti hdtranyok megsziintetése;
p) kérnyezetvédelem;

g) sportinfrastruktura fejlesztése;

t) optimalis birtokszerkezet kialakitasa céljabdl. (?)

A Kstv. 3.8 (1) szerint kisajatitasnak akkor van helye, ha

a) a kozérdek(i cél megvaldsitasa az ingatlanon fennallo tulajdon korlatozasaval nem lehetséges, vagy
- kilén toérvény alapjan - a kézérdekii haszndlati jog, vezetékjog, szolgalmi jog alapitdsdban a
tulajdonossal nem jétt lIétre megdllapodas, illetve e jogokat az illetékes hatésdg nem engedélyezte;

b) az ingatlan tulajdonjoganak megszerzése adasvétel vagy csere Utjan nem lehetséges;

c) a kozérdekd cél megvaldsitasara kizdrdlag az adott ingatlanon kerilhet sor, illetve ha a kozérdek
cél megvaldsitasara tobb ingatlan alkalmas, annak mds ingatlanon valé megvalésitdasa a tulajdon
nagyobb sérelmével jarna; és

d) a kisajatitassal biztositott tevékenység kézdsségi elényei a tulajdon elvondsdval okozott kdrt
jelentésen meghaladjdk. Ennek mérlegelése soran a kisajatitasi hatdsag a kozérdek( tevékenység
jelent6ségét, igy kilonosen a terilet fejlédésére gyakorolt hatasat, a tevékenységgel, szolgaltatassal
ellatdsra keril6k szamat, a foglalkoztatasra gyakorolt hatdsat és az ingatlan jellemzéit kell egybevetnie,
a kulturdlis 0©rokség védett elemei aktualis allapotat, veszélyeztetettségének meértékét,
természetvédelmi érték esetén annak jelent6ségét és a tulajdonelvonas aranyossagat kell vizsgalnia.
Masként fogalmazva, a kozérdek(i célok a masok maganérdekénél elGbbre sorolédnak.

A kisajatitasra vonatkozd, jelen munka targyat képez6 értékbecslési eljardsokat mar targyaltuk. Itt is
szamitdsba kell venni az esetleges Natura 2000 tamogatdsokat, tovabba a vadaszteriilet bérbeaddsabol
szamithatd dijat is.

Ugyanugy kell a terepi felvételek soran eljarni, ugyanazon maddszereket kell alkalmazni, mint a
,Szokasos” erdGértékelés soran. Arra azonban lgyelni kell, hogy részterilet kisajatitdsa soran a
kisajatitandd, vagy a visszamaradd részek fajlagos értéke nem értékaranyos az egész, még egységes
terlilet fajlagos értékével, azaz bizonyos részek jobbak, masok gyengébbek a teljes teriilet atlagnal.
Esetleg a visszamaradé részek hasznalhatdsaga is csorbat szenved.

Mindenképpen ki kell térni a Kstv. szerint alkalmazando értékelési eljarasok magyarazatara.

A Kstv. 9. § (3) rogziti, hogy a kartalanitas 6sszegének megallapitasa soran figyelembe veend az
a) az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok helyben kialakult forgalmi értéke, vagy
b) ha az ingatlan valdsagos forgalmi értéke - 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok, illetve ezek
forgalmanak hianyaban, vagy forgalmukra jogszabalyban elrendelt korlatozas, illetve mas ok miatt
- nem allapithatd meg, az ingatlan telepiilésen bellli fekvését, kozm(ivekkel valé ellatottsagat,
ennek hianydban a kozm(vesités lehetGségét, foldrajzi és gazdasdgi adottsdgait, termaéféld
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esetén a miivelési dgat, a foldmindsités szempontjait és az ingatlan jévedelmezdségét is
figyelembe kell venni.

Az a) pont a piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld forgalmi értékelés, amelynek erd6kre torténd
haszndlatanak tarthatatlansagat korabban levezettiik.

A b) pont masodik fordulata viszont mas széhasznalattal, de az altalunk ebben a munkdban korabban
bemutatott hozami alapokra tdmaszkodé értékelés (és fiatalosok esetén a raforditasok
szambavételén alapuld értékelés) eljarasat takarja.

A Kstv. 20. § a) pont kimondja, hogy a kisajatitassal kapcsolatos koltségként meg kell tériteni mezs- és
erdégazdasagi m(ivelés alatt allé ingatlan esetében a folyd gazdasagi évben elvégzett mezG- és
erdégazdasagi munkak koltségét, és az egyéb raforditasok koltségét is. Itt a jogszabaly azokra az
esetekre értendG, amelyek a kiadasok meghaladjak a bevételt, és a hozadékuk kés6bb érzékelhetd.
Tipikusan ilyen az elvégzett dpolasok, tisztitasok koltségei.

Hangsulyozni kell azonban, hogy az érték megallapitasandl figyelemmel kell lenni arra, hogy
esetenként nem a teljes foldrészlet kerl kisajatitasra, hanem annak egy része, rdaddsul ezen a részen
nagy valdszinlséggel az erd6t felszamoljak. llyenkor mérlegelni kell, hogy a teriilet egy részének
elvesztésén tul a tulajdonosokat a visszamarado teriileten éri-e értékcsokkenés, ami karként bukkan
fel? Ha igen, akkor a karértékszamitas eljarasait kell igénybe venniink, azaz az értékcsdkkenés nélkdli
és az értékcsokkenés utani (forgalmi) értékek kilonbozete adja a kar értékét. Mivel ezt a kart nem a
tulajdonos okozta, joggal tart igényt ennek megtéritésére, az elvesztett teriilet forgalmi értékén feliil.

Az igy bekovetkezd kar sokrétl lehet. Példanak okaért: két részre szakadd teriilet egyik részét jéval
hosszabb Uton lehet megkdzeliteni, vagy Uj erd&szegély jon létre, esetleg visszamaradd, de az eddig
egységes foldrészlet levadlé darabja nem fog megfelelni az erd§ kritériumainak, ezért erdészeti
tdmogatdasokban nem vehet részt, esetleg romlanak a terméhelyi viszonyok, stb. Szamtalan, nem
hagyomanyos, a biotikus vagy abiotikus kdrok csoportjan kiviili lehetéség van, amit egyedileg lehet
csak szamba venni és értékelni. Ezekre nincs kidolgozott eljaras, éppen a sokrétliségiik és specialitdsaik
miatt.

Osszefoglaléan, az értékcsokkenés keletkezhet tdbbek kozott az aldbbiak egyenkénti vagy akar
egylttes bekovetkezése miatt:

-a koltségek novekedése,

-a fatermdéképesség esése (romld termdhely),

-a hozam csokkenése (gyengébb mindségli erdei valasztékok termelheték),

-az Uzemiranyitasi koltségek emelkedése (kedvezé6tlen alaku lesz, vagy tobblet gondozas, tébblet
karbantartas valik szlikségessé, stb.),

-a kiegészit6 intézkedések koltségének novekedése (pl. kerités hosszanak névekedése)

-elmaradd tdmogatasi lehetdségek (ez azonban bizonytalan tétel).

A kdrértékszamitds lényege: egy korabbi dllapothoz képest értékben bekovetkezo negativ hatds, ami
az érték csokkenésében jelentkezik. Ezt a cs6kkenést a tulajdonos tiirni kénytelen, viszont az
ellentételezésére joggal szamithat.

Ertelemszer(ien adott szamitasi eljarast kétszer kell elvégezni, azaz ,parban”: a kisajatitassal még nem
érintett erd6 kiszamitott értékébdl ki kell vonni a kisajatitas kedvez&tlen hatasaival érintett erdd
kiszamitott (értelemszer(ien alacsonyabb) értékét. Az eredmény az, amitél a tulajdonos elesik, azaz a
tulajdonos kara.

Ez megfelel a Polgari Torvénykonyvrdl szolé 2013. évi V. torvény 6:522. §-nak, amely a kartéritési
kotelezettség terjedelmét targyalja:
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(1) A kdrokozo a karosult teljes karat koteles megtériteni.
(2) A teljes kartérités korében a karokozd koteles megtériteni
a) a karosult vagyonaban beallott értékcsokkenést;
b) az elmaradt vagyoni elényt; és
c) a kdrosultat ért vagyoni hatranyok kikliszoboléséhez sziikséges koltségeket.

(3) A kartéritést csokkenteni kell a karosultnak a karokozasbdl szarmazo vagyoni elényével, kivéve, ha

ez az eset korilményeire tekintettel nem indokolt. (ez az ugynevezett kdronszerzés tilalma)

A karokozo a kozcél okan a kozosség, a kart elszenved6 a tulajdonos, azaz maganszemély.

Azt is tudni kell, hogy az erdét ért ilyen tipusu értékcsokkenés a talajértékben jelentkezik. Ez ugyanis

s

a megel6z6 dllapothoz képest szamitando, tovdbba a kisajatitds hatdsaként ezutdan mdr dllandéan
fennmarado hozambéli kiesés, aminek kévetkezménye az erdéjaradék csékkenése. A tulajdonos a
talaj jaradékat nem, vagy csak korlatozottan tudja kihasznalni a kisajatitast szikségessé tevd

|étesitmény megépitése miatt, ez a kiesés (kilonbozet) részére megtéritendé.

A 2. képletbdl ismerjik az erdétalaj hozadéki értékét:

" txV-C
Thé= ———-K 14
1,0pf -1 (14)
(jelmagyarazat a 2. szamu képletnél)
A kisajatitas miatt a mar értékcsokkent talajhozadéki érték:
L. t X Vécs—Cécs 3
Thé écs = —————— —Kécs (15)

1,0pf -1
ahol:
Thé écs:az értékcsékkenéssel érintett talaj-hozadéki érték
V écs: azértékcsékkent véghaszndlat Idbon dllo értéke (t6ar) az dltaldnos kéitségek nélkiil
Cécs: azerddémiivelés megnévekedett kéltségei a véghaszndlat idejére diszkontdlva
K écs: a megnévekedett lizemirdnyitdsi (dltaldnos) kéltségek tékeértéke

ebbél az ECS (értékcsdkkenés nagysaga):
ECS = Thé — THE écs (16)

Lassunk egy példat!
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10. szdmu abra A szinezett erdé6teriilet 11. szdmu abra Ugyanazon erd6 meg-
megkozelitése a kisajatitas el6tt kozelithetGsége a berajzolt Ut (dupla vonal)

miatti kisajatitas kovetkeztében

A szinezett erd6teriilet eddig a pirossal jel6lt Utvonalon volt megkozelithetS, amely a kisajatitas utan
akadalyozott lesz, hiszen jéval hosszabb lesz pl. a kiszallitas tdvolsaga az 4j utvonalon.

A teriileten dllo fadllomadnyt ért kdr, vagy idé el6tti kitermelésbdl adédo veszteség mértéke azonban
csak egyszeri esemény, ami szintén megtéritendd (pl. a jelenleg a teriileten allé allomany idG el6tti
kitermelésébdl fakadé veszteség), dm az mar nem jaradékként szamitando.

A kar szamitdsa az el6z6ekben megismert eljarasokkal torténik, azaz fiatalosban a raforditott kdltségek
szdmbavételével, a kézépkoru erdbben a varhatd érték szamitas segitségével, mig véghasznalati
korhoz kozeli erd6ben a kitermelési érték szamitasaval kapjuk meg az értékcsokkenést.

A fiatal erdd kisajatitasa esetén tulajdonos elveszti az addig raforditott anyagiakat vagy egy résziiket,
sGt, tobbletraforditasaiis lehetnek. Itt keril el6 az a furcsasag, hogy a koltségértéket tévesen nevezziik
értéknek, hiszen a koltségek az értéket altaldban csokkentik, igy negativ el6jelliek, emiatt nem
lehetnének értékek. A kar felmeriilése miatt azonban megoldddik a kérdés: a negativ szam kivonasaval
az eredmény pozitivva valik.

A 8. szamu képlet szerint szamitott, a fadllomany létrehozasa érdekében raforditott koltségeket
kivonjuk az erd6 értékébdl (ez egyel6re nulla), és az eredmény a kar értéke. A kisajatitas miatt
felmeril6 tobbletkoltségeket értelemszerlien hozza kell szamitani (pl. tobblet szakiranyitas, kerités-
athelyezés, stb.)

Ecs = Fé - AKE (17)
Fé: a fadllomdny vizsgdlt idéponti értéke, esetiinkben =0

AKE:  dllomdny kéltség szerinti értéke az n. évben

A kozépkoru erd6knél megismert varhaté érték szamitdsnal a 9. képlet (jelmagyardzat ott) segitségével
kalkuldljuk az értékcsokkenést:

1

Lopto  (18)

AHE = (V; + B, x1,0pU~% +...) x
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A kisajatitas miatti értékcsokkent allomany hozadéki érték a k. évben:

AHE(écs = (V; écs + B, ées x 1,0pUD 4 ...) x ﬁ (19)

ahol:
AHE écs: az értékcsékkenéssel érintett dllomdny hozadék szerinti értéke az k. évben
B, écs: az a. évben végrehajtott fahaszndlat tiszta hozama
Vyécs: az értékcsékkenéssel érintett véghaszndlati tédr

ebbél az ECS (értékcsokkenés nagyséaga):
ECS = AHE - AHE écs (20)
A véghasznalathoz kdzeled6 koru erd6knél a megismert kitermelési érték szamitds sordn kalkuldljuk az

értékcsokkenést:
ATE- ATE écs (21)

|
f
05/ 4 /r
|

i/ 50
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12. szamdu abra A 05/6 jeld, kis kiterjedés( visszamarado teriletrész kérdése

A nem teljes teriilet(i kisajatitas kovetkezményeként eléfordul, hogy néhdny szdz m?, legfeljebb
maximum ezer m? kiterjedés(i visszamaradd teriiletrész esetén szdba johet a tobblet-kisajatitas, éppen
a visszamarado rész nagyfoku, akar a forgalmi értéket is meghaladd értékcsokkenése miatt, dm ezek
szintén egyedileg elbirdlandd esetek. A szakért6 itt csak javasolhat, a tulajdonosnak kell kérnie, a

kisajatitast kérének pedig egyetértenie.
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A 12. szdmu &bra szerint a 05/7 hrsz. kisajatitasaval a felette 1év8 05/6 hrsz. jel(i, 510 m? kiterjedés(i
teriletrész visszamarad. A megkdzelitésének azonban mashonnan kellene térténnie, a viszonylag kicsi
terllet miatt pedig tobb hatrany is éri. llyenkor a szakért6 javasolja, a tulajdonos pedig kéri ennek a
részletnek a tobblet kisajatitasat.

,

13. szamu abra A Nevesincs 092 hrsz.-U erdéteriilet, a kisajatitast megel6z6en.

s

s _ 1

A

Y

14. szamu abra A kisajatitasra tervezett terilet (szinezve).

Foldméréi kitlizés nélkiil a terepen nem beazonosithaté.

¥ 2 =

15. szamu abra A Nevesincs 092 hrsz.-U erdéterilet, a kisajatitas céljaval.

s ,
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A kisajatitdskor a kartalanitas 6sszegszerlségének megallapitasara a Kstv. szerint igazsagligyi szakért6t
kell igénybe venni.

A kisajatitdst kérGk gyakran élnek az igazsaglgyi szakértGi vélemény elGzetes beszerzésének
lehet&ségével, errél rendelkezik a Kstv. is. llyenkor a szakértGi vélemény birtokdban drajanlatot adnak
a tulajdonos(ok), jogosultak részére, adasvétel cimen. Ha ennek nyoman létrejon az egyezség, akkor
az adasvétel szabdlyai szerint megtorténik az ingatlan kisajatitasra tervezett részének megvdsarlasa.

Nehezebb a dolog, ha a tulajdonosok nem akarjak, vagy nem annyiért akarjak a tulajdonukat atadni.
Ilyenkor a kisajatitdsi eljarast az ingatlan fekvése szerinti Kormanyhivatal Hatésagi Osztalya folytatja le.

A kisajatitasi eljards kérelemre indul. A kérelem kotelez6 része a kozérdekld cél megjeldlése,
indoklassal, tovabbd a kisajatitandd teriiletr6l sz6l6 térkép (kisajatitasi vazrajz), valamint egy
terliletkimutatds, a kisajatitasra tervezett terilet mértékének feltlintetésével.

A kérelem beérkezése utan Kormanyhivatal igazsagligyi szakértét rendel ki, aki a helyszini szemlét
kovetéen megallapitja a teriilet értékét, illetve a kdrtalanitas 6sszegét. A Kormanyhivatal ezt kdvet6en
targyalast tliz ki, amelyre meghivja a tulajdonosokat és jogosultakat, a kisajatitast kérét és a szakért6t.

A targyaldson ismertetésre kerl a kisajatitas célja, valamint a tulajdonosok részére fizetend6 6sszeg
és annak szamitasi modszere.

A tulajdonos kifogasolhatja a kdozérdek(séget (ez nem egyszerli dolog) és kifogdsolhatja az 6sszeget.
Gyakran taldlkozunk olyan tulajdonosi javaslattal, hogy ne pénzben, hanem értékben egyenlé
csereteriletet kapjon. Tapasztalataink alapjan a kisajatitast kéré ett6l mindig elzarkézik. A cseretigylet
egyébként a fent bemutatott erdGértékelési eljarasokkal, az értékek egyezGségével kezelhetd lenne.

A kozérdeklséget a kisajatitast kérének kell bizonyitania, az 6sszeget a szakértének.

Atargyalason a Kstv. alapjan nyilatkozhat Ggy a tulajdonos, hogy maga hasznositja a teriileten taldlhaté
fadllomanyt, azaz azt 6 maga kitermeli és elszallitja. Ezt a lehetGséget alaposan meg kell fontolni,
szamitasokat kell végezni, hogy ,mi éri meg jobban” (pl. sajat fakitermelés esetén nem szokas
fakitermelési koltségekkel szamolni, mig a szakért6 ezt értelemszerlien nem hagyhatja ki, csokkentve
vele a hasznot). Masrészt azonban figyelembe kell venni, hogy rovid idé all rendelkezésre, ami az Evt.
szerinti adminisztracidra is sz(ikos lesz, nemhogy a fakitermelés megszervezésére és végrehajtasara.
Raadasul gyakran mindez a fakitermelésre nem igazan szerencsés idGpontban, pl. nyaron keril sorra.

Amennyiben nincs olyan Ujabb ismeret, tény, informacid, ami alapjan a szakérté mds eredményt
allapitana meg, akkor a Kormanyhivatal dontést hoz a kisajatitasrél. A hatarozat ellen kozigazgatasi
uton fellebbezésnek helye nincs, azonban jogszabalysértésre hivatkozassal a hatarozat kozigazgatdsi
birdsagi fellilvizsgalatat lehet kérni a kdzlést6l szamitott 15 napon bellil.

A hatdrozat kézhezvétele utan néhany nappal megérkezik a tulajdonos(ok)hoz és jogosultakhoz a
hatarozatban megjeldlt 6sszeg, és altalaban 2-3 héttel utana birtokba kerdil a kisajatitast kér6. Ez alatt
az id6 alatt kellene a fakitermelést elvégeznie a tulajdonos(ok)nak.

Az egyértelmd, hogy egy foldrészlet vagy annak egy részének kisajatitasakor fizetend6 O0sszeghdl a
teriilet tulajdonosai tulajdoni aranyaiknak megfeleléen részesiilnek.

Az ingatlan tulajdoni lapja Ill. részére bejegyzett haszonélvezeti jogok jogosultjai azonban az utaldsok
szerinti, a tulajdoni lap Il. részén taldlhaté tulajdonosok tulajdonrészébdl részestilnek. Ennek mértékét
azilletékekrél sz616 1990. évi XCIII. torvény 72. § (4) bekezdése rendezi, fliggben a jogosult életkoratdl.
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Az erdégazddlkodot az erdd kisajatitasa esetén, a kisajatitasi eljardsban kozvetlen kdrtalanitds nem
illeti meg, de az 6t ért kart az erd6gazdalkododi szerz6dés érvényessége alatt a tulajdonosokkal vald
elszamolas soran lehet érvényesiteni.

Végil meg kell emliteni a kisajatitasokat vezérl6 Kstv. korlatait is. A Kstv. féldrészlet centrikus, nem ad
valaszt a tobb egymds melletti vagy egymashoz kozeli foldrészletek altal generdlt problémakra. llyenek
pl. havalakinek az izemmérete jelent&sen csokken, de elkilonilt kisebb részek 6sszegeként, vagy nem
tér ki a terllettel nem érintett kozeli birtoktest értékcsokkenésére, vagy pl. autdpalya altal atszelt
vadaszteriilet értékcsokkenésére az izoldlédd teriiletrészek miatt, stb.

A szakértének is akadhat rendszerszint(i gondja, hiszen egy tobb foldrészletbél allé kisebb erd6tombot
atszeld vonalas létesitmény, példdnak okdért Uj Ut esetén csak a kisajatitas legvégén latja at egyben a
leend6 nyomvonalat, addig csak csip-csup foltok halmaza keriil a 1atokorébe. Ez is csak akkor, ha
mindegyik érintett erd&ingatlant egyetlen szakérté vizsgalja. Egy nagyobb kiterjedésl vonalas
|étesitmény az erd6re nagysdgrendekkel nagyobb vdratlan és hatranyos hatdsokat general, mint
néhany erdérészlet sarkanak levdlasztasa.

Szolgalmi jog alapitdsa

A szolgalmi jogok kérdését részben érintettiik a kisajatitas ismertetésénél. Kezdjiik a szolgalom
magyarazatdval. A Magyar Nyelv Ertelmezd Szétara szerint a szolgalom:

,Az az idegen dologbeli jog, amelynél fogva valamely dolog tulajdonosa kételes tiirni, hogy azt az
arra jogosult meghatdrozott médon haszndlhassa.”

Atelkiszolgalom a szolgalomnak az a fajtdja, amely valamely telek, foldrészlet mindenkori tulajdonosat
arra kotelezi, hogy mds, rendszerint a szomszédos telek vagy telkek mindenkori birtokosai szamara
bizonyos jogokat (pl. atjaras, vizhordas a telken levé kutbdl stb.) megengedjen. Az erre vald jogosultsag
a szolgalmi jog. Tévesen szorgalmi jognak is nevezik, a sz6 azonban a "szolgal” kifejezésbdl szarmazik.

A szolgalmi jog tehat nem személyre (névre) szo6l, hanem az “ingatlant illeti meg” illetve az “ingatlant
terheli”, igy az ingatlan mindenkori tulajdonosanak joga vagy éppen kotelezettsége. A szolgalmi jog az
ingatlan adasvételi szerz6dés megkotésekor (tulajdonosvaltaskor) tovabbra is fenn fog maradni.

Ismert még az uralkodé telek és a szolgdld telek kifejezés, az el6bbinek a javara szdl, az utébbit tlirésre
kotelezi. A szolgalom targya lehet az uralkodé telek birtokosanak aktiv, a szolgalé telek birtokosanak
passziv magatartasa.

A szolgalmi jogot megillet6 kedvezményezett lehet természetes-, vagy jogi személy, de meg lehet
hatdrozni egy foldrészlet mindenkori tulajdonosaként is.

Az ingatlan addsvételi szerz6déskor figyelembe kell venni, hogy a szolgalmi jog a szolgalé telek értékét
csokkenti. Jelen munkaban ez utébbival foglalkozunk.

A kordbban targyalt tulajdoni lap I. részében taldljuk (egyebek mellett) az ugynevezett telki szolgalmi
jogokat, amely egyik foldrészletet terheli, a mdsik (tdbbnyire szomszédos, vagy kozeli) foldrészletet
pedig megilleti. Leggyakrabban az atjardsi szolgalmi joggal taldlkozunk, de lehet kézm(ivezeték
elhelyezésére is telki szolgalom, vagy akar a kilatas joga is el6fordulhat (,,ablakjog”).

Az el6bbivel szemben a tulajdon lap IIl. részébe keriilnek az olyan szolgalmi jogok, amely nem egy masik
foldrészlet javara, hanem valamilyen kozcélt szolgdld tevékenységet végzb jogi személy javara szdlnak.
Az ilyen tipusu szolgalmi jogok mar dtmenetet képeznek a hasznalati jogok iranyaba. Ezek tobbnyire a
kovetkez6k:
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allandé jellegl foldmérési jelek, vagy villamosberendezések elhelyezését biztositd hasznalati jog,
tovabba vezetékjog, vizvezetési, vagy banyaszolgalmi jog, csak hogy a gyakoribbakat emlitsik.

A szolgalmi jog az ingatlan-nyilvantartasban bejegyzéssel jon létre.

Adott ingatlanra kozérdekbdl a kiilon jogszabdlyban feljogositott szervek javara - dllamigazgatasi szerv
hatdrozatdval - szolgalmat vagy mas hasznalati jogot lehet alapitani. A haszndlati jog alapitdsaért
kartalanitds jar, ugyanis az ingatlan rendeltetésszer(i hasznalatdt akaddlyozza, ami az ingatlan
értékének csokkenését vonja maga utan. A szolgalom szerinti korlatozdssal megegyezéen kell az
ingatlanban keletkezett kart megtériteni. Ertéke megéllapithatd, ugyanis az ingatlan rendeltetésszer(i
haszndlatanak korldtozdsa nyoman az ingatlan bekovetkezett értékcsokkenésével azonos.
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16. szdmu abra A szolgalmi jog kor alaku terilete szénhidrogén kut kordl
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17. szamu abra Vonalas szolgalmi jog biztonsagi savval.
A jelzett vonalak az érintett erd6részlet hatarai.

A hasznalatért azonban nem lehet dijat fizetni, mert az mar valamilyen haszndlati jog lesz (pl.
erdégazdalkodd, ami ugye mar személyhez kotott).

Részletezzik az érték-csokkenés kérdését, ami mar jelen munka targya.
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Erdé6teriileten leggyakrabban villamos vezeték, vagy szénhidrogén (olaj, gdz) vezeték létesitésével
taldlkozunk, de gyakorlatilag a ritkabban el6fordulé tételek is ugyanugy kezelend6k, mint ezek.

Az ilyen vezeték elhelyezésének jogdt, azaz a szolgalmi jogot az adott vezetékre elGirt biztonsagi sav
terjedelmének megjelolésével és foldmérd altal készitett valtozdsi vazrajzzal és a hozza tartozd
terlletkimutatassal egylitt, a kisajatitasnal targyaltakkal egyezéen, az adott megyei Kormanyhivatalnal
kell kezdeményezni. A Kormanyhivatal igazsagligyi szakértét rendel ki az értékcsdkkenés, azaz a

tulajdonosoknak fizetend6 pénzosszeg megallapitasara.

Itt azt kell megallapitani, hogy a rendeltetésszer( haszndlatot, azaz erd6 esetén az erdégazdalkodast
milyen mértékben akaddlyozza a szolgalmi jog szerinti |étesitmény jelenléte a vazrajz szerinti terlleten.
A biztonsagi sav kilonb6z6 terjedelmd lehet (elektromos vezetéknél a szdllitott aram fesziiltsége
szerint, szénhidrogén vezetéknél a cs6ben I|év6 nyomads nagysagatdl fliggben alakul), amelynek
terlletén erd6 esetén leggyakrabban a fak Ultetésének tilalma a legnagyobb korlatozas (fold alatti
vezetéknél bizonyos talajmunkak, tovabba tlizgyujtas tilalma is felmerilhet).

18. szdmu abra
Gdzvezeték szolgalmi jog teriiletének egy része

Erd6ben a rendeltetésszer(i haszndlat az erdé nevelése és az erdS fakitermeléssel torténd
hasznositasa, ami a biztonsagi sav teljes terjedelmében tilos. Ennek értelmében a rendeltetésszer(
haszndlat a vezeték fennmaraddsanak id6tartama alatt, azaz hatdrozatlan ideig szinte teljes mértékben
korlatozott. Marad az erdd tulajdonlasabdl fakadd lehetéségek, a vaddaszati lehet6ségek, a terepi
mozgas és anyagmozgatds lehetdsége, tovabba a térbeli tagolds és tdjékozdédas elénye, amelyek az
adott erd6teriilet értékén beliil a szakmai gyakorlat szerint legfeljebb 10-25%-ot jelentenek. Az erd6bél
szdrmazo jovedelem 75-90%-a tehat kiesik, ezt kell karként (értékcsokkenésként) megtériteni.

Az emlitett 75-90% esetenként magasabb is lehet, ugyanis gyakran allanddsult tobbletfeladatok is
jelentkeznek a szolgalmi joggal terhelt terlletrészen.

Ilyen esetekben meggondolandd lehet az adott ingatlan kisajatitasa is, de ett6l tapasztalataink szerint
a szolgalmi jog jogosultjai dltaldban elzarkdznak.

Az adott vezeték miikodése kozben fellépb kdrok nem a szolgalmi jog alapitdsa sordn az ingatlan
értékének csokkenésében, hanem az aktuadlis fadllomany (néhany esetben a talaj) értékének
csokkenésében jelentkeznek, amit tobbnyire zoldkarként a felmerilésekor kell érvényesiteni a
vezetékjog jogosultja felé.

A fentiek alapjan kivildaglik, hogy az erdét ért értékcsékkenés a talajértékben jelentkezik, ugyanis az
erdégazddlkodo a talaj jaradékdt nem, vagy csak korlatozottan tudja kihaszndlni. A szolgalmi jog
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terlletén atmenetileg taldlhatd fadllomdnyt ért kdr, vagy idé6 elétti kitermelésbél adodo veszteség
megtéritése szintén a vezetékjog jogosultjdnak kdztelezettsége, de nem a szolgalmi jog alapitasakor,
hanem annak Gizemelése soran. llyenkor a szolgaltato felé fel kell Iépni a felmeriilt zéldkdr mértékének
kimutatasaval.

A szolgalmi joggal érintett terilet biztonsagi savjan egyéb részletet kell kialakitani (nyiladék, tisztas).

Az osztatlan ko6z6s tulajdon erdé értékelésének jogi alapjai, szakmai tartalma és
modszertani megkozelitése

A bevezet6 részben kifejtett okok miatt a jogszabalyalkoték az osztatlan ko6zos tulajdon
megsziintetésére minden mfivelési agban, igy az erdében is torekednek. A tiszta tulajdoni helyzet
ebben a mivelési 4gban is nagyobb el6nytkkel jarhat, mint az esetleges kezelési méret (izemméret)
csokkenésébdl szarmazo gazdalkodasi nehézségek. A megosztas nem feltétlenil jelent erd6gazdalkodé
valtast, de e tekintetben is célszer(i az egyezség.

A folyamatot levezényl6 madr tobbszor hivatkozott jogszabdlyok a 2020. évi LXXI. torvény és a
végrehajtasardl sz6lé 647/2020. (X11.23.) kormanyrendeletet. A kihirdetés utan egy alkalommal mar
modositottak (licit). Figyeljlink arra, hogy mérvadd a jogszabalyoknak az eljarast indité, munka
kezdetét jelz6 idGponti allapota.

Nagyon Osszetett szabalyozasrdl van szd, a jogi hattér érdekében szdmos mas elSirason is valtoztatni
kellett (ingatlannyilvantartasi, foldforgalmi, erdészeti, stb.). A jogszabalyok nagy alapossaggal
foglalkoznak az eljarasrenddel is, persze a gyakorlatban a végrehajtds esetleg még docogbs. Az
igazgatasi szervek (pl. foldhivatal) is tanulé fazisban vannak. Itt is igaz az angol k6zmondas ,a puding
probaja az evés”.

Barmennyire is tigyfélbaratként kozelitette meg a Magyar Allam a kérdést, a 15 000 Ft-os eljarasi dijat
meguszni nem lehet. Az lgy valamelyik stadiumdban az lgyvéd, vagy kozjegyz6 sem hagyhaté ki
(szerz6dés szerkesztése, vagy hitelesitése). Amellett legkésSbb a végeredmény terepi kitlizése a
foldméré feladata. Az erdész (szakszemélyzet) elviekben nem szereplé (kivéve a feliilvizsgélati
értékbecslés igazsaglgyi szakértGje), de az Orszagos Erd&allomany Adattarbdl szolgaltatott
alapadatok, a fadllomanyok fatermé&képessége (bruttéd m3/ha/év) és a fajlagos fakészlet (brutté m3/ha)
csak tajékoztatd jellegliek. Konnyen el6fordul, hogy az erd6t bejarva az erdGterv 8. évében a
nyilvantartott nemesnyaras, vagy szukarositott lucos mar kipusztult. Nota bene a két erd6tervezés
kozott a fadllomany egy része ,szérén-szalan eltlint” (lehet egy hatdrtévedésbél szarmazd hiba).
Kénnyen el6fordulhat, hogy az aktudlisan engedélyezett (bejelentéssel tudomdasul vett) fahasznélat
végrehajtdsa még nincs lejelentve, vagy atvezetve az Adattarban. Netan részteriiletes véghasznalat
athuzodo termelésérél van sz9. Ezt pedig kibogozni csak az erdész, a jogosult szakszemélyzet tudja.

Attanulmanyozva a jogszabdlyokat és tekintettel a Nemzeti Foldiigyi Kozpont honlapjan taldlhatéd
tajékoztatodkra is, ma ugy latjuk, annyi a csapdahelyzet, hogy mar az eljaras inditasakor (s6t elStte) a
foldforgalmazasban jartas Ggyvéd, az osztéprogram mikodtetésében profi foldmérd (nem feltétlenl
az automatikus osztas a jo6 megoldas), valamint erdénél és fasitasnal az erdész szakember bevonasa
célszer(. A kezdeményezd tulajdonos és a kozrem(ikddd szakemberek csapatmunkajabdl alakulhat ki
eredményes eljaras. Természetesen ennek ara is van. Az Ugyet nyitd tulajdonosnak mérlegelnie kell a
gazdasagi el6nyoket, azok viszonyat a koltségekhez. Igaz, az 1/1-es tulajdon kialakitasa sokszor inkabb
érzelmi, mintsem gazdasagi kérdés.
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A teljes folyamat kulcsszavai: kezdeményez6 szandék - eljaras inditasa — a tulajdonosok megkeresése
- egyezség megkisérlése - ajanlattétel - megosztds - bekebelezés - kisajatitas kérelme - tertiletkimutatas
és térképvazlat készitése az osztéprogrammal - okirat szerkesztés és benyujtas — kozigazgatasi dontés-
(a dontés birdsagi megtamadasa-opcionalis) — a jogerd utan a kitlizés és a foldhasznalat rendezése.

A részletek és magyarazatuk a jogszabdlyokban, valamint a nemzeti Foldlgyi Kézpont honlapjan
(nfk.gov.hu) kozzétett tajékoztatokban megtaldlhatdk. A tovabbiakban csak az értékbecslési, f6ként
pedig az erdészeti szakkérdésekre iranyitjuk a figyelmet.

A folyamat meginditdsa el6tt beszerzendé iratok, adatok

Az elsé lépés a vizsgalatba vont hrsz. tulajdoni lap mdsolatanak lekérése a TAKARNET szolgaltatasbol.
Ez kihagyhatatlan, mert akar 6rokdsodési, de egyéb eljarasok soran az id6 elteltével valtozhatott
tulajdonosi 6sszetétel. Soha ne dolgozzunk 30 napnal régebbi adatokbdl! Elégséges a nem hiteles
jelenkori szemleallapot. Annak adattartalma éppoly valdsagos, mint a sokkal dragabb e-hiteles, vagy
egyéb masolat. A TAKARNET rendszerhez Ugyfélkapuval hozzafériink (féldhivatal online), otthoni és
egyszer(i az Ggyintézés, online a fizetés és a hrsz. tulajdoni lap masolatanak az ara minddssze 1 000
Ft/db.

Legyen a példateriilet Vasegerszeg 0130 hrsz. jelli foldrészlet. A tulajdoni lapon széljegy nem taldlhato,
a lll. lapon bejegyzés nincs. Az |. lap szerint 6. mindségi osztdlyu erd6, teriilete 4,8512 ha, kataszteri
nyilvantartasi értéke 18.43 AK, fajlagosan 3,80 AK/ha. Nem védett teriilet és nem része a Natura 2000
halézatnak sem. A ll. lap alapjan a foldrészlet négy személy egyenl6 aranyu tulajdonaban van (egy-egy
részhanyad 1,2128 ha).

Parhuzamosan kérjluk le a kataszteri térkép mdsolatdt is. Dija 2 250 Ft/db. a bel6le szarmaztatott
informdcidkra még az erdészeti térképi szolgaltatas felllvizsgdlatanal is sziikség lehet. Kilénosen
akkor, ha a hrsz.-en belil a féldnyilvantartasi és erdészeti digitalis térkép nincs fedésben. A kataszteri
térképbdl latjuk, hogy Vasegerszeg 0130 hrsz. északi oldalan kézcélu ut fut (osztasi irdnyt befolydsold
adottsag).

A tulajdoni lap adattartalmaval mar foglalkoztunk. ElGszor azt kell eldénteni, hogy a hrsz. m(ivelési aga
szerint egyaltaldn oszthatdé méretl-e? A hatarértékek sz6l6, kert, gyliimolcsos, nadas mivelési ag
esetén 3 000 m? (0,3 hektar), a szanto, rét, legeld, erdd és fdsitott teriilet miivelési 4g esetén pedig 10
000 m? (1,0 hektar), a zartkertnél 1500 m2. Amennyiben legaldbb két ilyen méret(i ingatlan nem
alakithatd ki, gy a megosztas nem lehetséges, csak a vételi ajanlatos, vagy a bekebelezési eljarast
kezdeményezhetjik.

Koévetkezd |épés, hogy vizsgdljuk a tulajdonviszonyokat. Ahhoz, hogy az egyéb feltételek teljesiilése
esetén sikeres megosztast kezdeményezhessek, tulajdoni hanyadomnak el kell érnie a minimalis
méretet, vagy esetleg velem szembe fordulhat az eljaras.

A példaképpen vett Vasegerszeg 0130 hrsz. oszthatd és akar a négy tulajdonos is elkilonilhet, amellett
legfeljebb négy ©6ndllé hrsz. alakithaté ki. (az 1,00 ha kiterjedést mind négy tulajdoni hanyad
meghaladja).

Ahhoz viszont, hogy a megosztds mindenkire nézve (beleértve az egyet nem ért6, vagy
beazonosithatatlan tulajdonosokat is) kotelez6 érvény( legyen, az egyszer( tébbséget (50%+) el kell
érni. Amennyiben ez a kezdeményezének biztositott, akkor egyszerlibb az ligylet, ha nem, akkor
tamogatd/egyetérté partnereket kell keresnie a tulajdonostarsak kozott. Vasegerszeg 0130 hrsz.
esetében legalabb harom tulajdonos 6sszefogasa kell ahhoz, hogy a megosztds a negyedikre nézve is
kotelezé érvényl legyen.
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A megel6z6 targyalaskor mar lehet alkudni, amit az értékelés alapozhat meg. A megosztashoz és
bekebelezéshez alapjaiban sziikség van egy el6zetes, durva kalkulaciora is.

A Nemzeti Foldlgyi Kbzpont honlapjan (nfk.gov.hu) iranyarakat és szamitdsi médszertant tett kdzzé
(értékbecslési_ajanlat). Abban az alap besoroldst a mUivelési g és a teriileti elhelyezkedés hatarozza
meg. A 19 megye kozigazgatdsilag 174 jardsra van osztva (Budapest nélkil). Szanté mdvelési dgban a
foldrészlet fajlagos irdnyéra az adott jarashoz tartozé Ft/AK és a foldrészlet AK/ha szorzatabdl all 6ssze.
A tobbi m(ivelési agnal - az erd6t kivéve - a jarasokhoz egységesen Ft/ha term&fold értéket rendeltek
hozza, kiegészitve a mlvelési dgra jellemzé specialitasokkal. Pl. a zoldleltdr és m(iszaki |étesitmények
értéke (kerités, épulet...) a kert m(ivelési agban, vagy a minket leginkabb érinté fasitasoknal a labon
allo fadllomany fatérfogata (brutté m3/ha) szorozva 3 500 Ft/brutté m3-el.

A fasitds az erdészeti nyilvantartdsban is szerepelhet (nem torvényszer() az erdészeti térképen fjellel
és alakzattal, de még inkabb jellemzd az sze jel (szabad rendelkezés(i erdd), ami a foldnyilvantartasban
ugyszintén fasitott terilet. Ezen kivil a fadllomdny zoldleltar értékének még az ipari, vagy energetikai
célu faiiltetvényeknél is van sulya, szerepe. Utdbbiak mUivelési aga szanté marad.

Mindezekkel azért is kell foglalkoznunk, mert nagyon gyakori, hogy a vizsgalt foldrészlet tobb mivelési
agat foglal magdba és ez az erdGkre is igaz. Erdéként azt kell értékelniink, ami az Orszdgos
Erdédllomdny Adattdrban szerepel. A foldrészlet tobbi részét sajat mivelési aga szerint kell
bedraznunk.

Csak a jogszabaly gondolkozasmddjanak megismerése érdekében nézziink egy példat. Vas megye
K&szegi jarasaban a szorzdszam a szantoknal 45 000 Ft/AK, a foldek pedig sok esetben legfeljebb 10
AK/ha mindséglek. A 17 AK/ha alatti szantdk atlag forgalmi ara Vas megyében 2019-ben 1,34 millié
Ft/ha volt. Ezekre az NFK iranyadd szamitasai szerint még 0,5 millié Ft/ha sem jon ki (10x45 000).
Hasonldképpen kérdéses lehet a labon all6 fakészlet 3 500 Ft/m3-es bedrazasa is. Egy kemény lombos
idds erdénél ez nagyon kevés, de egy haroméves fiatalosnal, vagy egy természetes felver6dési fehér
flzesnél akdr sok is lehet.

Miért is van ez igy? A jogszabdly alkotdk érdekeltté akarjak tenni a nagyobb tulajdonosokat az eljaras
végigvitelében. Amennyiben egyforma erddét osztunk, akkor teljesen mindegy a viszonyitdsi szam,
mindenki ugyanugy jar, mint az eljaras el6tti helyzet volt. A bekebelezéskor a kicsi, mérethatar alatti
tulajdonosok kérhetnek igazsagligyi szakért6i értékelést és igy tulajdonosi jogaik nem csorbulnak. Ezt
persze kezdeményezni nemigen érdemes 0,02 AK-nal, vagy 423 m? esetében. Végiil varhatdan igen
nagy esetszamot, de egyes személyeknél kis tételt jelenthet a rendezetlen tulajdon, a nem ismert, nem
azonosithaté tulajdonosi kor. Ekkor nincs, aki vitassa az értéket, nincs ellenérdekelt fél. A bekebelez6
birésagi letétbe helyezi az 6sszeget, amit a Magyar Allam 15 év utdn felhasznal. Nincs tehat konkrétan
megnevezhetb vesztes. Amugy minden ilyen ligyletre igaz, hogy a bejegyzést kévet6 30 napon beliil a
kozigazgatdsi dontés birdsagnal megtamadhaté.

A kovetkez6 Iépés, hogy az erd6térkép szolgdltatdst a vildghdlon megnyitjuk. Alapesetben minden
Iényeges informacidt az ingyenes szolgdltatds tartalmaz. A jol alkalmazhaté nézet a ,,Google satellite”,
a felételi idGpont (év) a képernyén rogzitve van. Az elsd felosztasi szempont az erdészetileg illetékes
10 Kormanyhivatal. Novelve a nagyitast eljutunk a vizsgalt foldrészlet erdGtervezési korzetéig (az
éppen erddtervezés alatt allok kiemelt és eltérG6 hatdrszinezésliek), majd a kozséghataraig.
Bekapcsolva a hrsz. fllet is, megjelenik a kozséghataron belll az Orszagos Erdéallomany Adattar
nyilvantartasa szerinti erd6tervezett foldrészletek jele. Az 6sszedolgozott foldnyilvantartasi kataszteri
és erdészeti térképi alakzattal, erdészeti tag és részletjel azonositéval. Nézziik a véletlenszer(ien
kivalasztott teriiletet. A kilénb6z6 nagyitdsokban jelennek meg az osztalyozast célzo elemek. Néha
fedik egymast, igy egyik, vagy masik réteg kikapcsolasaval latunk csak tiszta képet.
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19. szamu abra

Mit tudtunk meg eddig? Az , erdéfelligyelGség” a Vas Megyei Kormanyhivatal, a teriilet a Répce-siki
erddtervezési korzetbe tartozik, Vasegerszeg kdzséghatarban talalhatd, a 0130 hrsz. jel(i kilterUleti
foldrészlet az erdészeti nyilvantartdsban Vasegerszeg 22 A erdérészletnek felel meg és a két térképi
alakzat megfelel6 fedésben van (jelent8s teriileti eltérés nem lehet). A szolgdltatas ezen térképi
allapotan ellenérz6 hossz és terileti méréseket is végezhetiink (fejlécsor parancsikonjai). Az
erddrészlet nagyjabdl téglalap alaku, kozelit6 szélessége 135 m (keleti és nyugati oldal hossza),
hosszusaga 359 m (északi és déli oldal hossza). A keleti oldalon az erd6 hatara egy kdzcélua ut (lasd

kataszteri, vagy ,,e-k6zm("” térkép).

Az erd6térképrdl az EOV koordinatdk is leolvashatdk (alsé labjegyzet, a baloldalon). A fejlécsor ,,i”
parancsikonjara, majd a vizsgaland6 erdd, vagy egyéb részletre kattintva a teriilet leirdlapjanak

kivonata jelenik meg. A teljesség nélkiil a mérvado adatok.

3. szdmu tablazat

Ssz Megnevezés Erték
1 Illetékes megyei kormanyhivatal VMKH
2 Korzet Répce-siki korzet
3 Helység /kod/ Vasegerszeg (8086)
4 Tag 22
5 Részletjel /kdd/ A (10)
6 Erd6gazdalkodé kdéd 3202551
7 Terilet 4,85 ha
8 Tulajdonforma Magdntulajdon
9 Elsédleges rendeltetés Faanyagtermeld
10 | Tovabbirendeltetés 1
11 | Tovabbirendeltetés 2
12 | Ertékbecsléséhez faterméképesség adat (Ftk) 11,8 m3/ha/év

(erdérészlet elsé fafajsordnak megdllapitott fatermdéképessége)

13 ‘ Ertékbecsléséhez fakészlet adat (V)

‘ 62 m3/ha

(erdérészlet fajlagos fakészlete)

14 Natura 2000

Nem része a halézatnak

15 | Faallomany tipus

Akacos

16 | Természetességi allapot

Kultdrerdd

17 | Természetességi alapelvaras

Kulturerdé

18 | Erddsitési kotelezettség ala vont teriilet

19 | Védettség

Nem védett teriilet
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Az alapeljarashoz maris minden adattal rendelkeziink. Ertelmezziik ezeket barmiféle helyszini szemle
nélkal.

A 6. sorszamon lathatjuk, hogy van erd6gazdalkodé (féldhasznald). Személye altaldban ismert a
tulajdonosok el6tt (nyilvantartasba vételi hatarozatbdl, vagy a jogosultaknak beszerezhet6 adat az
erdéfelligyel 6ségtdl).

A 7. sorszam rogziti a teriiletet. Osszehasonlitva a tulajdoni lappal szinte biztosan talalunk eltérést,
mert a kataszteri nyilvantartasi pontossag m?, mig az erdészeti az ar (két tizedes). Vasegerszeg 0130
hrsz. foldrészlet nyilvantartott teriilete 4,8512 ha, Vasegerszeg 22 A erddrészleté 4,85 ha. A szamitdsok
mindkét adattal folytathatok. Amennyiben a nyilvantartdsi pontossagot az eltérés meghaladja, akkor
az erdészeti hatdsagnal kérhetjik az adat felllvizsgdlatat, korrekcidjat, az Orszagos ErdGallomany
Adattar hivatalbdl elvégzett médositdsat (mindig a kataszteri allapot a mérvadd). Kis eltéréseknél
ezekben az eljardsokban az sem okoz gondot, ha a hibat a legnagyobb teriletli erddérészletnél
korrigalva eltiuntetjik (tulajdoni hanyadokrél van szd).

A 8. sorszamon a tulajdonforma szerepel, bar ezt mar a tulajdoni laprél amdgy is ismerjik.

A 9. sorszdmon nagyon fontos informaciét kapunk az elsédleges rendeltetésrél. Ugyan az elemi
szamitdsndl nem jatszik az adat, de mindenesetre el6zetesen is felkészilhetiink arra, hogy a gazdasagi
mozgastér a faanyagtermel6 erdénél nagyobb, szabadabb (a korzeti erdGtervezés rendeleti elGirasai).

A 10-11. sorszam itt Ures, nincsenek tovabbi kezelési szempontok, rendeltetések.
A 12-13. sorszamok a Korm.rendelet szerinti értékelés alapadatait tartalmazzak.

Az erdé értékelése (647/2020. (XI1.23.) Korm.rendelet 3. szamu melléklete)

A megadott algoritmus az Orszagos Erd&allomdany Adattarban taldlhato foldrészletekre, azon belil a
fadllomdanyokkal boritott erdérészletekre és az egyéb részletekre vonatkozik.

Az alapelv a mar kordbban leirt 1. képlet szerint:
Eé=Té + Fé + Eé (22)

ahol:
Eé; az erdé értéke
Té; az erdétalaj értéke
Fé; a fadllomany zéldleltar értéke
Eé: az épitett ingatlanrészek értéke

,Orszagos ErdGallomany Adattdrban nyilvdntartott erddrészlet esetén az értékbecslési ajanlat
forintban kifejezett mértéke:”

Eé =T x (Ftk x 35 000 + V x 3 500) (23)

ahol:
Eé; az erdd értéke Ft-ban
T; az érintett erdérészlet vagy egyéb részlet teriilete hektdrban kifejezve (0,00 ha
pontossdggal)
Ftk; az erdérészlet Orszdgos Erdédllomdny Adattdrban nyilvdantartott féfafajanak
fatermébképessége  m3/hektdr/év  egységben kifejezve  (az  erdGtérkép
adatszolgdltatdsbdl, a leirdlap elsé fafajsora, 1 tizedes pontossdggal megadva)
V: az erdérészlet Orszdgos Erdédllomdny Adattdrban nyilvantartott fatérfogata
m>/hektdrban kifejezve
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,Ha az erdérészlet féfafajanak fatermé képessége nem értelmezett, abban az esetben az erdérészletre
is az eqgyéb részletre meghatdrozott értékbecslési ajanlat mértékét kell alkalmazni.”

, T0bb erdérészlet vagy egyéb részlet esetén az értékbecslési ajdnlatot erdérészletenként, illetve egyéb
részletenként kiilén kell meghatdrozni, melyek ésszegzésébél dll el6 a teljes értékbecslési ajanlat.”

,0rszdgos Erddédllomdny Adattdrban nyilvdntartott erddgazddlkoddsi tevékenységet kézvetlendiil
szolgdlo féldteriilet (egyéb részlet) esetén az értékbecslési ajanlat forintban kifejezett mértéke:”

Eé =T x 200 000 (24)

ahol:
Eé; az erdé értéke Ft-ban
T; az érintett erdbrészlet vagy egyéb részlet teriilete hektdrban kifejezve (0,00 ha
pontossdggal)

ElGszor szakmailag értelmezzilk a megadott szamitast. Mindenekel6tt le kell szégeznlink, hogy
egyszerlisége és nagyvonallsaga ellenére a mdédszer megfelel a klasszikus erdé értékelés elméleti
alapjainak. Az erd6 értékében az erdei talaj, mint a termelés t6kéje (Ftk x 35 000) és a fadllomany,
mint zoldleltar érték elkilontl (V x 3 500).

Az értelmezéshez ismerni kell az Ftk elem szakmai tartalmat. Az erdészeti kutatds nyoman az
erdGtervezés és nyilvantartas sordn az erdei termGhelyet adott fafaj 6 min&ségi osztalyaba soroljuk be.
Ez a fatermési osztidly. A mutatdé minden OEA-ban nyilvantartott és fadllomannyal rendelkezé
erddrészletre megallapitasra keril. Az éppen Ures vagasterileteken a multbéli dllomanyéval azonos
(amennyiben nem lesz fafajcsere), az erdGtelepitéseknél pedig az els6 erdGtervezésig a részletes
termd&hely-feltards alapjan szarmaztatott adat. A fatermési osztdlyt az erdGtervi kivonat és a vasarolt
leiré nem tartalmazza.

Adott erdérészletben a mindségi osztalyba sorolas a fafajhoz rendelt atlagmagassag mérésével a kor
alapjan (ez ma mar szinte minden(tt ismert, szarmaztatott adat) a korzeti erdGtervezés sordn torténik
meg. Meg kell emliteni, hogy adott term&helyen adott fafaj fatermési osztalya az idével valtozhat, bar
ez tobbnyire nem jellemzé. Tartdsan modosulhat a klima, vagy a gyokérzet elérhet egy nem ismert
talajhibat és leromlik a term&hely (mélységi s, képad, kovarvany csik, stb.), visszaesik a novekedés.
Hirtelen javulds is bekovetkezhet, pl. a két felmérés kdzott eltemetett humuszos szintet elér az akacos,
vagy nemesnyaras gyokérzete, az dllomany ,megugrik”. Az atlagmagassag részben és az erdé bizonyos
fejlédési fazisdban kezelési kérdés is. EImaradd erd6nevelési, el6hasznalati mlveletek kdvetkeztében
besl(irisddik és felnyurgul az dllomany (féképp a fiatalabb korfokokban), mig egy tulzé erélyl gyérités
nyoman a magassagi novekedés helyett a fak inkabb terebélyesednek (korfok és fafajfliggd). Azért arrol
se feledkezziink meg, hogy a fatermési osztaly egy sdv, amin belil is van mozgastér.

Amennyiben ismert a fatermési osztaly, akkor a hozzdrendelt fatermési tablabdl kiolvashatjuk, vagy
gorbérél leolvashatjuk a terméhely fatermdé képességét (Ftk). Az pedig egy rogzitett idGpontig
keletkezett fatérfogatbdl levezetett termGhelyi értékmérS. Az addig az id6pontig keletkezett Osszes
fatermés atlagnovedéke. Az el6haszndalatokat és mortalitast is beszamitva, tehat a vizsgalt korban a
valdsagban nem az Ftk. szerinti fakészletet taldljuk. PI. 10,0 Ftk. mutatdju kemény lombos erdénél ez
750 m3/ha lenne, de a valdsagban 75 éves korban csak 550 m3/ha-t mériink. Ez természetes, nem
kezelend§ hibaként.
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A jelen tanulmany abba a mélységbe nem kivan lemenni, hogy mikor legyen vezérl6 elv a jelenlegi,
mikor pedig egy tavlati, a terméhely potencidlis teljesitGképesség leiréd adat alkalmazasa (esetleg
fafajcsere utan).

A magasabb vagasérettségi korral nevelt fafajoknal/allomanyaiknal a vizsgélati id6pont a 75. év (KST,
KTT, B, CS....). Az A, NNY, HNY, FU fafajoknal a sarj, vagy mag eredettdl fiiggetleniil a 25. év. Az égernél
és nyirnél az 50. év.

A példaul vélasztott Vasegerszeg 22 A erdérészletben az Ftk 11,8 m3/ha/év, akéc fafajrél van szé. Ez
azt jelenti, hogy ebben az erdérészletben és terméhelyi min6ségben az akac fafaj 25. éves kordra 295
brutté m3/ha fatérfogatot produkdl 6sszesen. Hangsulyozzuk, hogy a kor ismerete nélkiil a jelenlegi
fakészletrdl ez nem ad felvildgositast (Iasd. a nyilvantartott fakészlet minddssze 62 m3/ha.)

Az Ftk-hoz a képlet hozzarendel egy 35 000 Ft-os szorzészamot. Ez egy valasztott atlagérték, kialakitasa
a tényleges forgalom, vagy elméleti szamitdsok vizsgdlataval torténhetett. Tartalmazhat
szakmapolitikai elképzelést is, mert a szorzé értékét ndvelve magasabb, mig csokkentve alacsonyabb
talajérték jon ki. A talajérték az eljaras végigvitele szempontjabdl |ényeges, minél alacsonyabb, a
bekebelezési eljardasra nézve annal motivalébb. A 35000 Ft-ot jogszabdly tartalmazza, az alap
eljarasban nem vita targya, mig az egyedi igazsagligyi szakért6 altal végzett értékelés soran figyelmen
kivil lehet, s6t kell hagyni.

A vélasztott Vasegerszeg 0130 hrsz. jeld féldrészletnél a talajérték tehat = 11,8 m3/ha/év x 35 000 Ft,
azaz 413 000 Ft/ha. Kozelit egy gyenge kdzepes terméhelyli akac sarjerdd klasszikus médon szamitott
hozadéki talajértékéhez. Elemzések alapjan a Korm.rendelet szerinti talajérték egy tertleten altaldban
meghaladja a hitelfedezeti értékszamitasbdl levezetettet, de elmarad a szamitott hozadéki értékétél.

Ugyan kllén nincs megnevezve a képletben a részelem, de egyértelmd, hogy a V x 3500 az
ugynevezett telepitmény (zéldleltdr) értéket képviseli.

A V adat elérhetd az erd6térkép szolgaltatasbdl és az erddrészlet nyilvantartott ldbon allé éléfa
készletének fajlagos értéke (m3/ha). Az dsszes, akar 10 fafajsor dsszege. Tartalmazza a felsd és alsé
szinteket is (pl. gyertyan Il. szint). A nyilvantartas valtozik, legaldbb évente névedékesitenek, de a
végrehajtott el6-, vagy véghasznalatokat is atvezetik. Az athuzédd termeléseknél, vagy felujitd
vagasoknal a V-t az allomanyrészek terilettel silyozott atlagdbdl mindig az erdGrészlet teriiletére
szamitjak ki. Arra szintén van az erd6térkép szolgaltatasban utalas, ha van mar levagott részteriilet,
azaz erdéfelujitasi kotelezettség (a tablazat 18. sorszama). Ez esetben egyaltalan nem biztos, hogy az
erd@részletre kimutatott V m3/ha atlag egyenletesen oszlik el. Egy mechanikusan végzett feldarabolas
utan, bejaras és értelmezés nélkil konnyen el6fordulhat, hogy az osztéprogram az egyik tulajdonosnak
a teriletét az erdGrészlet végvagott, mig a mdsiknak a meg sem kezdett vagasu részén jeldli ki.

A V tehat az adott terllet osztdsdhoz haszndlt ismert, aktualis fatérfogat. Erre a mddszer Ugy tekint,
mintha az azonnal vdghaté famennyiség lenne, értéke pedig a megadott szorzd szerint alakul, 3 500
Ft/brutté m>. Ez egy képzett, Idbon dllé dr. A megkdzelités valdjaban csak a tulkoros és vagasérett
erdéknél, valamint egyéb részleteknél és fasitasoknal, szabad rendelkezésli erd6knél, illetve a
maganszektor liltetvényszer( és kultirerdd természetességi allapotu egyes erdeinél helytallé. Ott akar
kozelithet a klasszikus erd8értékelés valés mutatdihoz. Természetesen a 3 500 Ft/brutté m? érték
motivacids okokbdl atlagos esetben aldvag, kiilondsen az értékes, idds, nagy iparifa kihozatali kemény
lombos erd&kben.

Osszegezziik az eddigieket. A Vasegerszeg 0130 hrsz. teriiletileg megfelel a 22 A erd8részletnek, a
foldrészlet egyéb muvelési agat és egyéb részletet nem tartalmaz.

49



A Korm.rendelet szerint:

Vasegerszeg 0130 hrsz. értéke (Ft) = 4,8512 ha x (11,8 m3/ha/év x 35 000 Ft + 62 m3/ha x 3 500 Ft/m3)
= 3056 256 Ft, azaz 630 000 Ft/ha.

A fajlagos mutatdbdl a talajérték részelem 413 000 Ft/ha, a fadllomany zoldleltar értéke pedig 217 000
Ft/ha. Ezek a szamok képezhetik egy bekebelezési eljaras, vagy vételi ajanlattétel alapjat.

Adott példahoz az értéket szerencsés esetben (homogén terméhelyi és fadllomany viszonyok kozott)
esetleg még csak ki sem kell szamitani. Tegyiik fel, hogy a négy egyenlé tulajdoni hdnyadu természetes
személy eleve egyetért a megosztdsban. Az osztéprogram alkalmazasaval a kovetkez6 Uj
kataszteri/erdészeti térképi allapot jon létre.

E=
&

20. szamu abra

Az eljaradst valamelyik tulajdonos elinditja, az osztéprogram ezt a térképi dllapotot generilja,
hozzécsatolva a tulajdoni lap majdani tartalmat leiré tablazatot. Ugyvéd készit egy megallapodast,
benyujtjak a foldhivatalnak, az elfogadja. Kapnak uj hrsz. jeleket (pl. Vasegerszeg 0130/1-4), szolgalmi
jog nincs a foldrészleten. Az Uj, 1/1-es tulajdoni hanyadu foldrészletek terllete egyarant 1,2128 ha,
maradnak 6. mindségi osztalyu erdében (3,80 AK/ha) és az 6sszes AK érték is négyfelé oszlik (4,60, vagy
4,61 AK/foldrészlet). Az Uj allapot szerint az erdészeti hatésagnal kezdeményezhetik az elkiilonult
erdégazdalkodast, vagy maradhat a régi megoldas is (marmint ha nem megbizasi szerz6déses forma,
mert az 2021. december 31-én torvény erejénél fogva megszlinik). Viszont miért osztozkodtak volna,
ha a féldhasznalat egyben marad?

Kialakul az Uj erdészeti térkép. Az a szabdlyok szerint lehet Uj tag, vagy maradhat a 22-es, ami dllhat A-
D, de akar A1-A4 erdérészletekbdl is. A foldmérs a terepen kitlizi a mostani allapotot. A bejelentkezett
négy erdSgazdalkodd kér és kap erddtervi kivonatot. Es akkor jén a meglepetés, mert a négy
allomanyleiras, ebbdl kovetkez6en a fadllomany-érték eltér. Eddig megspéroltuk az erdész
kozremikodésének koltségeit és elkertltik az erdészeti hatésdg 1 500 Ft-os szolgaltatasi dijanak
téritését is. Az igényelhetd erdérészlet és egyéb részletek dllomdnyleiré lapjai 1 500 Ft/db aron
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beszerezhetSk az erdészeti hatdsagtél (a formanyomtatvany a vildghaldn megtalalhatd, a célszer(
Ggyintézés elektronikus). Kar volt kicsinyeskedni, mert az osztas el6tti dllomanyleird lap a kovetkez&ket
tartalmazta:

Részet: Vasegerszeq (8086) 22 A (10) Tertilete: 4 85 ha

Gazdakodo: | _ (3202551)

Thetékes: VMKH

Elsodleges rendeltetés: Faanyagtermelo Uzemmod: Vagasos

Tovabbi rendeltetések:

Termeészetességi alapelvaras: Kulturerdd Természetességi allapot: Kulturerdo

Erdotervezesi korzet: Répre-siki Kovetkezd Utemezett korzet erdotervezes éve: 2030
Erdészeti taj: Sopron-Vasi-siksag

Vedettseg foka: Nem vedett terlet Natura 2000: Nem része a halozatnak

Tengerszint fel. mag: 150 m alatti, nem artéri Fekvés: Nem artén sik

Lejtés: Sik és hullamos Domborzat: Sik (lapaly)

Termihelytipus-valtozat: KTT-TVFLN-BFOLD-KME-V T.h. megh. modja: Kozvetett (ndvenytarsulasok alapjan)

Fadllomanytipus: AKacos
Taviati célalomany: Konses
Tlzveszélyességl besorolas: Kisméntékben veszélyeztetett terilet

ALLOMANYLEIRAS

S Sanmt Fafaj Eredet Elegyarany Elegyedes Zarodas Kox Magassag® Atmerd’ Fakészet'
(%) madia %) (av) (m) (em m3/ha)

1 Feigd Akac SG 50 FF 85 12 11 9 42

2 Fesh Akdc $G 50 10 85 9 7 ] 2

Osszesen 62

21. szdmu dbra, A példabéli Vasegerszeg 22 A erdGrészletleird-lapja

Régebben az erdérészleten belil allomanyrészként irtdk le a lényeges kilénbségeket, amik ma
fafajsoroként jelennek meg és az elegyedésre is figyeljlink.

Vasegerszeg 22 A erdérészlet ugyanis kétkoru akdcos, amely teriletileg is elkiilonil. Az elsé fafajsor
a ,fofafaj” (FF), 12 éves akacos, az elegyarany 50%, az ebbél levezethetd teriilet 2,425 ha. Ugyanakkor
a masodik fafajsorban témbos elegyként (TO) ugyanakkora teriilettel megjelenik egy 9 éves akac sarj
is (nyilvan két eltérS idGpontu tarvagas volt, ami a maganszektorban az erdérészleten belil gyakran
el6fordul). Err6l azonban az ,,erd6térkép” szolgaltatasban nincs informacié. Esetleg a két dllomanyrész
Ftk. értéke sem azonos (két elkUlonilé termdhelyi folt, f6ként a homoktalajokon gyakori a
mozaikossag) és a szamolas az els6 fafajsor mutatdjaval térténik. A fatérfogat adat viszont a kettd
fafajsor dsszege (42+20 = 62 m3/ha).

Az legfeljebb véletlenszeriien fordulhat el6, hogy az osztas soran a két fafajsorbdl mindenki a tulajdoni
hanyada szerint, esetiinkben egyforman kapjon.

Konkluzié; midig kérjiik le az aktudlis dllomdnyleiré lapot, ne alapozzunk csak az erd&térkép
szolgaltatasra és szakember részvételével tartsunk bejdrdst. Az 6rdog mindig a részletekben van!

A vizsgalt példa részletben nagy kiilonbség azért nincs, az allomany-érték eltérés akdr megfizetéssel is
kompenzdlhatd. Ez egyébként igaz minden egyezséges eljarasra, annak jol szovegezett szerz6dése
alkalmas a természeti eltérések kiegyenlitésére.
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Mindeddig szé sem volt olyan vitahelyzetrél, amikor igazsagligyi szakérté bevonasa indokolt (ez csak a
kényszer eljarasok bizonyos eseteinél sziikséges). A szakértGi értékelések megvaldsulhatnak
magdanszakvélemény addsdval is, a lényeg az utana kotott egyezség. Annak el6zményei eljarastechnikai
oldalrél a gyakorlatban érdektelenek. Lehet6ség szerint keriiljiik el az osztdskor, hogy az
allomanyértékek eltérése miatt a tulajdoni lap nyitd allapothoz képest eltérd kiterjedések és AK
értékek keriiljenek kimutatdsra!

Nézziink egy igazi komplikdlt esetet (mesterségesen Gsszerakott ,allatorvosi 16”) és maradjunk a
Korm.rendelet szerinti értékelésnél. Amuagy a nagy, tombos dallami erdSk és az erdételepitések
kivételével a bemutatott terilet a magantulajdonu terméféldek esetében gyakori el6fordulasu, de
akar még Osszetettebb értékelési és megosztasi feladatot is kaphatunk.

Alapadatok: Nevesincs kozséghatdr, 01 hrsz. Teljes tertlete: 10,0000 ha. A kdzséghatar Vas megyében
és a K&szegi jardsban fekszik.

Tulajdoni lapon: széljegy nincs, a terlilet nem védett és nem része a Natura 2000 haldzatnak sem. A lll.
lap bejegyzése szerint villamos energia szolgaltatd vezetékjoga all fenn (20 kV-os légvezeték, 14 m
széles fatlan allapotban tartandd nyomvonal). A tulajdonosok szama 3 természetes személy. A
foldrészlet északnyugati sarkahoz vezet kdzcéla ut. A foldrészlet leird adatai az aldbbiak:

4, szamu tablazat

Nevesincs kozséghatar 01. helyrajzi szamu foldrészletének szakmai
leirasa
. L mind&ségi| terulet érték
alrészlet | mivelési ag
osztaly ha AK AK/ha
a erdd 6 6,0000 22,80 3,80
fasitott tertlet 5 0,4000 1,05 2,62
rét 6 3,6000 12,67 3,52
Foldrészlet 6sszesen | 10,0000 36,52
Tulajdonos
neve tulajdoni hanyada
szamlalé nevez6 % terilet (ha) AK
l.sz. 2191 3652 60 5,9995 21,91
Il.sz. 1096 3652 30 3,0011 10,96
ll.sz. 365 3652 10 0,9995 3,65
Osszesen 3652 100 10,0000 36,52
Erdészeti leiré adatok az "erdétérkép" szolgaltatdasbol
tag részlet terilet Ftk. V
erdd egyéb ha m3/ha/év m3/ha
A 3,00 11,8 84
1 B 2,00 11,8 40
NY 0,50
CE 0,50
Osszesen 6,00

Lekértiik a hrsz-be tartozé erdérészletek leird lapjatis. Az A erd6részlet 12 éves koru akac sarj az északi,
mig a B 9 éves akdc sarj a déli oldalon. Mindkett6 100%-os elegyaranyu. TermGhelyi kiilonbség nincs.

A tulajdoni lapot és féldnyilvantartdsi térképet is beszereztiik. Az alabbi kataszteri térképet lathatjuk:
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Kataszteri térképi dllapot
02 4t

Helyrajzi szam: Nevesincs kiilteriilet 1

sz

22.szamu abra

Az erd6térkép alakzat és beosztds:

Erdészeti térkepi dllopot Nevesincs 1 tag

s

23. szamu abra

Végezzik el a Korm.rendelet szerinti értékszamitdst. Ennek el6feltétele az erdész szakember
helyszinelése, mert a b alrészlet fasitds mdvelési agban van, aminek fadllomanyat valamilyen médon
meg kell mérniink (m3/ha). A helyszinelés sordn az erdészeti leirast helytéllénak taldltuk. A NY a fatlan
allapotban tartott magasfesziiltség pdsztaja, a CE egy elvizesedd folt, amit rekettyefiizes borit, és annak
fadllomany paraméterei nagyjabol megegyeznek a szintén elvizesed6 termGhelyd b fasitaséval.

53



A Korm.rendelet szerinti érték és megoszlasa a tulajdonosok kozott:

5. szamu tablazat

Ertékszamitas Nevesincs 01 hrsz. teriiletén a megosztas elGkészitéséhez
erdérészlet

. teriilete Ftk. v Erték
megnevezése
ha m3/ha/év | szorzé | m3/ha| szorzd Ft/ha Ft
1A 3,00 11,8/ 35000 84 3500/ 707000( 2121000
1B 2,00 11,8 35000 40 3500 553000 1106 000
egyéb részlet
1NY 0,50 200 000 200 000 100 000
1CE* 0,50 200 000 200 000 100 000
aerdé alr.6ssz.: 6,0000 3427 000
nem erdé mUvelési agu alrészletek
, tertlete|drajanlas***| A felmért fadllomany**** Erték
megnevezése
ha Ft/ha szorzé | m3/ha m3 Ft/ha Ft
01 b fasitott ter.** | 0,4000 1202 000 3500 50 20| 1 377 000 550 800
01 crét** 3,6000 1182000 1182000| 4255200
Foldrészlet 6ssz.. | 10,0000 823300 8233000
Viszonyitva a kataszteri értékhez| 225438 Ft/AK

*A CE-en ugyanolyan bokorflizes all, mint 01 b fasitott tertileten, értékkel bir.

** A bokorfuzes fadllomanyat gyakorlati tapasztalati szambdl vezettik le.
*** Az NFK kiadott ajanlasa a m(ivelési ag szerint a KGszegi jarasban.
A tulajdoni hanyadokra juté értékek

. részesedése a 01 hrsz. Jelli foldrészletbdl . .
tulajdonos megjegyzés
% ha AK Ft/ha Ft
I 60 5,9995 21,91| 823 300| 4 939 349
1. 30 3,0011 10,96 823 300( 2 470 802
1. 10 0,9995 3,65(823 300 822849 |nem lehet 6nalld hrsz.
Osszesen 100 10,0000 36,52 8233000

Ez egy olyan osztandd terllet, amely jogilag adott tulajdoni helyzetben legfeljebb két teriiletre
darabolhato (a lll. tulajdonos részaranya < 1 ha-nal). A lll. szamu tulajdonos terilletét az I-Il. szamu
tulajdonos megveheti (vételi ajanlat), de barmelyik bekebelezheti is. Az értékeket elnézve nem
célszer( az igazsaglgyi szakért6 bevonasa az eljarasba, mert annak koltségei nem jelentéktelenek (az
NFK dijszabas szerint “110 000 Ft) és a 20%-nal nagyobb eltérés nem valdszin(.

Egy ilyen, nem is tul bonyolult 6sszetétell hrsz. esetében az osztéprogram automatikus alkalmazasa
mar nem jarhat sikerrel. Kilén érdekesség, hogy a bemutatott foldrészletnek csak az északnyugati
sarkdhoz vezet at (a foldnyilvantartasban a pontszerl taldlkozas gyakori), az osztas soran a
szerz8désben az Uj hrsz.-ok tulajdonosainak meg kell llapodni valamilyen hasznalat, atjaras/athaladasi
jog tekintetében. Amellett esetleg az erdészeti hatdsagnal kezdeményezniiik kell egy 6 m-nél
keskenyebb terilleten a fatlan allapotban tartast (kozelité nyom).

Minden iigy egyedi! A mivelési agak és az erd6 szakmai felosztdsa sordn végtelen szamu varians
alakulhat ki, igy adott terliletek egyedi megkozelitésére van sziikség!
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A Korm.rendelet szerinti értékelés adatainak terepi feliilvizsgdlata a jogosult szakszemélyzet dltal

Elsé 1épésként a nyilvantartasok aktudlis allapotat kell tisztazni. At van-e vezetve a véghaszndlat,
gyérités? Milyen részteriletek kilonilnek el? Valds-e az egyéb és erdbrészletek léte, elhelyezkedése?
Van-e épitett objektum az erGteriileten, annak |étezik-e hatdsagi és/vagy érték nyilvantartasa?

Amennyiben e tekintetben mar ellenérzéttek az erdétérkép szolgaltatas adatai, akkor indul a terepi
felllvizsgalat. Természetesen az adott id6pontra vonatkozé OEA-ban nyilvantartott leird lapok
birtokdban. Nem szabad az esetleg joval korabbi allapotot tiikr6z6 erddtervi kivonatbdl kiindulni
(novedékesités, aktualizalas)!

A rogzitett szorzok a 35000 és a 3 500. Két masik adat helytallosagat kell szemrevételezéssel és
indokolt esetekben méréssel megerGsiteni, vagy megkérddjelezni.

Az elsé sor féfafajahoz rendelt Ftk. mérészam

Az értékelés (mddszertan) elve az, hogy az elsé sorban taldlhato f6fafaj a mérvadd és jelenléte megfelel
az erd6tervi el6irdsnak. ElGszor ezt kell bejardssal és szemrevételezéssel megerdsiteni. Fiatalosoknal,
apolasi, vagy erdénevelési hianyossagokbdl, esetleg pusztulasokbdl kévetkez6en nem biztos, hogy a
nyilvantartas a valésagot fedi le. De vegylk tudomasul, hogy itt az elvarasnak kell megfelelni (hatdsagi
eszkozokkel ezt kikényszerithetik/talan ki is kényszeritik).

Az elsé6 soros fafajon kiviil akdr szdmos (legfeljebb nyolc) masik dllomanyalkotd fafaj is el6fordulhat a
leird lapon, amelyek névekedésiikbél, a korhoz rendelt magassagi méretiikbél kévetkezéen nagyon
valtozatos Ftk. értéket is produkdlhatnak. Az id6raforditast is figyelembe véve, bar lehetséges egy
elegyarannyal sulyozott atlag kidolgozasa és az akar jelent6sen eltérhet az erdGtérkép szolgaltatas
adatatol, ebben az eljardsi szakaszban a feliilvizsgalat e tekintetben nem kiilondsebben indokolt.
Amennyiben lesz igazsagligyi szakért6i értékelés, ott az Ftk. valdszinlileg nem mérvadd alapadat,
amennyiben nem, akkor pedig a jogszabdly a szarmaztatott értéket megkoti.

Tehat az Ftk. tekintetében célszerli elfogadni az erd6tervi els6 fafajsort. Az Ftk. mér6&szam
kialakitasahoz a kor és az atlagmagassag ismerete sziikséges. A kor erd6tervi adat, azt nem érdemes
vitatni (tobbnyire szabatos levezetés(i, esetleg teriilettel sulyozott atlagkor és pontosabb ismeretekkel
a feliilvizsgalé sem rendelkezik, raadasul 1-2 év érdemben nem befolydsol szinte semmit).

Az atlagmagassagra mar érdemes ramérni, de akkor is kell6 évatossaggal jarjunk el. A ndvedékesités
el6tt nem mindegy, hogy mikor mériink. Egy vegetacid alatt egy lendiiletben Iévé NNY allomany akar
2-3 m-es magassagi novekedést is produkalhat, ami felting kiilénbség a leird lap adatdhoz képest, de
nem hibat jelez.

Az erdétervi ciklus vége felé mar kialakulhat az el6zetesen elképzelt névekedésmenet helyett egy
leginkabb jelentésen elmaradé teljesilés is. Akar 3-5 m magassagi hiany, aminek kovetkeztében a
nyilvantartott Ftk. besorolas valdtlanna valik. Ez azonban a Korm.rendelet szerinti értékelést csak akkor
befolydsolhatja, ha a méréseink és kezdeményezésiink nyoman az Erdészeti Hatésag az OEA-t
hivatalbdl megvaltoztatja (javitja) és kovetden Uj Ftk. adatot general.

Az erdéteriilet fajlagos fakészletének, a V-nek a feliilvizsgdlata

Ebben a mutatéban mar Iényegesen nagyobb eltérések alakulhatnak ki az OEA adat és a valdsag kozott.
Korabban mar emlitettiik, hogy az erd6térkép szolgaltatas nem szabatosan kezeli a fizikai valdsagukban
is elkdlonilt allomanyrészeket (részteriiletes tarvagas, feldjitévagasok, stb.). Ekkor a megbontast a
kozelité térképi alakzat rogzitésével mar érdemes elvégezni és azok élGfakészletét kilon-kilon
megmérni, értékelni.
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A fakészlet mérési moddszerei nagyon valtozatosak, nagymértékben fliggnek a természeti
adottsagoktdl, de a miiszerezettségtSl és az iddraforditdstdl is. Egy kdzépkoru allomanyban, sdrd
cserjeszint mellett, esetleg meredek lejtbn nem érdemes szogszamldlds felvétellel kisérletezni
(pl.Bitterlich-féle tikros relaszkdppal) és tobbnyire nem is lehetséges.

J6, ha tudjuk, hogy kapacitashidny miatt az erd6tervezés soran szinte kizardlag csak a fatermési tablas
felvételt alkalmazzak. Az dtlagmagassag, atlagatmérd, a zarddas és az elegyarany kell6 gyakorlattal jol
rogzithetd adat.

A fadllomany felmérésének gyakrabban alkalmazott médszerei:

1. Torzsenkénti becslés

A legpontosabb becslési eljards, amikor minden egyes torzs mellmagassagi atmérgjét, emellett a
famagassag kozlil minden o6todiket, tizediket, stb. mérjik, figgéen a fadllomany méretétsl. A
magassagi adatok segitségével megszerkesztjilk az egyedi famagassagi gorbét, majd az
atmérGadatokhoz tartozé famagassagokat leolvassuk réla. A fatérfogatot kikeressik a
Fatomegszamitdsi tdblazatokbdl (Sopp-tabla), vagy behelyettesitiink valamelyik kob6z6 programba.

2. Egyszer(i korlapOsszeg-mérés, atlagfa atmérdéje és magassaga mérésével.

10 cm atmérét elért fadllomany esetén alkalmazott eljaras. A fadllomanyban - fliggéen a terilet
nagysagatol, a fadllomany valtozatossagatdl és az elvart pontossagtdl - meghatarozott szamu helyen,
lehet6ség szerint egyenletes eloszlasban fafajonként megmérjik a korlapot. A korlapOsszeg mérés
feldllasi helyén fafajonként mériink egy-egy atlagos faegyed mellmagassagi atmérgjét (d) és
magassagat (h).

A fatérfogat szamitas sordn fafajonként a mért (g) és a fatermési tablds (G (kor,h)) korlapdsszeg
aranyabdl szamitjuk a sdr(iséget (s=g/G). Majd e slrliség értékkel modositjuk a fatermési tablas
fatérfogat (V (kor,h)) értékét: v=V x s. A fadllomany fatérfogatat a fafajonkénti értékek 6sszeg adja.

3. Sz6gszamlalé mintavétel a leszamolt torzsek atlalasaval
Az el6z6ho6z hasonld eljards, de a bekerlld torzsek mellmagassagi atmérdjét is mérjik. Nagyon
munkaigényes, de az el6z6nél pontosabb eljaras.

4. Atlagfas becslés

Az eljaras a sorban lltetett, elsGsorban tag haldzatu faallomanyok (pl. nemesnyarasok) esetén ad gyors
és elég pontos eredményt. Minden 6todik, tizedik stb. sor fdinak 6sszességének atméréjét megmérjik.
Lehet ugy is elvégezni, hogy a sorban minden o6todik, tizedik stb. fa atmérGjét mérjik,
atmérdbcsoportokban mért famagassagokkal. Itt is szerkeszthet6 famagassagi gorbe, majd a térfogatot
a Fatomegszamitasi tablazatbdl nyerjik.

5. Mobiltelefonos applikacioval torténé mérés
Ez az eljards a jelenkor vivmanyai kozé tartozik, amely elsGsorban a Bitterlich-féle tiikros relaszképot
helyettesiti a korlapdsszeg mérésnél.

6. Lézeres, légifelvételes, lrfelvételes mérések
A kiértékel6 szoftver adottsagaitél flggben, akar nagyon pontos eredményeket kaphatunk.
Magyarorszagon egyel6re kidolgozas alatt all, de a kozeljévSben alkalmazni fogjuk.

7. Szembecslés
Nagy gyakorlattal végezhetd eljarads. Onerd6siilt teriileteken a nagy véltozatossag miatt az egyik
legkedveltebb eljaras.
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8. Fatermési tablas becslés

A fontosabb fafajainkra rendelkezésre allnak az dgynevezett fatermési tablak. A fatermési tabla az
adott fafaju vagy fafaj-6sszetétel(i, egykoru fadllomanyok legfontosabb jellemz&inek id6beli valtozasait
fatermési osztalyonként megjelenit6 tablazatos formaju fatermési modell. Egyik formaja a fatermési
nomogram, amely az adott fafaju vagy fafaj-Osszetételli egykord fadllomanyok legfontosabb
jellemzGinek id6beli valtozasait megjelenitd grafikus formaju fatermési modell.

A konkrét fadllomany zarédasat kell nagy pontossaggal megbecsilni, tovabbd az atlagos atmérét
meghatdrozni, és a fadllomany korat figyelembe venni. A fafaj, a kor és a famagassagi adatok
birtokdban megkapjuk a tablazatbdl vagy a nomogrambdl az Gsszfatermést illetve a novedéket,
amelyekrél azonban tudni kell, hogy 100% s(irliségi fadllomanyra vonatkoznak. Mivel ilyen eset ritka,
a tablazatbeli vagy nomogrambeli adatot mddositani kell a s(irliséggel és a fafaj elegyaranyaval. A
slrlség a zarodasbdl nyerhetd a zarddas-s(irliség viszonyszdm segitségével. Utdbbit helyettesithetjlik
az allomanyban mért korlap és a fatermési tabldban vagy nomogramban megadott korlap
hanyadosaval.

Mire haszndljuk fel a valamilyen médon mért V adatot?

Amennyiben az erd6térkép szolgaltatas és az altalunk mért érték eltérése a +-20% hibahatdaron beliil
van, akkor tekintettel a felvételi mddszerek szintén hibahatdrral terhelt adataira, fogadjuk el az
erd6térkép szolgaltatds m3/ha mutatdjat. Akkor is, ha az eltérés a hibahataron kiviili, de azt az
erddrészletben egyenletes eloszlassal mértik, elkllondlt terepi és térképi alakzathoz nem kéthetd.

Amennyiben joél elkilonilt allomanyrészekben igen jelent6sek az eltérések, akkor azt vegylk
figyelembe, mert a megosztas nyoman az egyes tulajdonosok jelentés hatranyt szenvedhetnek, mig
masok érdemteleniil el6nyhoz juthatnak.

Ekkor is a targyald, egyezkedd tulajdonosok felé szolgaltassuk a mérési eredményt, elGsegitve az
egyezséget. Mégpedig mindegyik ismert tulajdonos felé, a jogosult szakszemélyzet az erdéteriilethez,
nem pedig az erdégazdalkoddhoz rendelt szakember.

Osszegezziik az osztatlan k6zés tulajdon megosztdsdnak értékbecslési eljdrdsdt az erdék
vonatkozdsaban

1. A tulajdonosoknak mindig el6zetesen at kell gondolniuk a megosztas céljat, a jogi kereteket és ki kell
alakitani ahhoz vald viszonyulasukat (eladas, vétel, bekebelezés, vagy csak az elkiilonilés).

2. Tisztazzuk a kiinduld helyzetet. Szerezziik be az aktualis allapotot leird tulajdoni lap és kataszteri
térkép masolatdt, valamint az erdéteriilet erdd és egyéb részleteinek leird lapjait.

3. Készitslink kivagatot az erd6térkép szolgaltatdsbol és vegylk at az ott nyilvantartott értékbecslési
alapadatokat is (tertlet, Ftk, V).

4. Tisztdzzuk az erdBgazdalkodd (foldhaszndld) személyét, a kozelmult erdégazdalkodasanak
eseményeit.

5. Helyszineljlink a jogosult szakszemélyzettel, nézziilk meg a valds m(ivelési agakat, az erd6ben az Ftk.
és V nagyjabdli helytallésagat.

6. Szamitsuk ki a Korm.rendelet szerinti értéket a teljes hrsz.-re és a megosztas utani birtokrészekre
egyarant.
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7. Vonjunk be lgyvédet, adjunk megbizast.

8. Az Ugyvéd segitségével inditsuk el a foldhivatali eljarast (,stoppoljuk” le a lehet6séget, kérjlink
osztéprogramhoz hozzaférési azonositét, itt mar foldligyest is érdemes felkérni).

9. Keressiik meg a tulajdonos tarsakat (igazolt mddon) és kezdeményezziink egyeztetést, tegylink
vételi ajanlatot, vagy jelezziik a bekebelezés szandékat. Ennek az iratnak mar tartalmaznia kell az
el6zetes értékbecslés eredményét is.

10. Kossuink egyezséget, ami alapjan a foldlgyes szakértd az osztéprogramot mar tudja mikodtetni.
Az egyezségben torekedjink arra, hogy az értékkiilonbozetek ne a terméfold méretével, hanem
naturaliaban (pl. fatermék), vagy pénzben keriljenek kiegyenlitésre. A megfizetés kapcsolédhat akar
adott tertletrész fahaszndlatahoz is.

11. A jogerds foldhivatali jévahagyas utdn méressiik ki az uj allapotot.

12. Kezdeményezziik az Erdészeti Hatdsagndl az Adattar térképi és tartalmi mddositasat, a
nyilvantartott erd6gazddlkoddkat és a jogosult szakszemélyzetet.

A fasitasok értékelése

A fasitasok és a szabad rendelkezés(i erd6k az Evt. legutdbbi valtozdsa utan kaptak nagyobb
jelent8séget. Csak emlékeztetdiil: fasitds az a kiilteriileti, erdei fakbdl 4116 fadllomany, amely 5 000 m?
terileti kiterjedést nem ér el, vagy atlagos szélessége a fak tében mért tavolsagaval mérve 20 m alatti,
vagy a zarddasa az 50%-ot nem éri el (a felnyild vagy felnyitott erd6t most hagyjuk ki). Mindhdarom
feltételnek egyutt kell megfelelni. Az Evt. még egyéb, ritkabban el6forduld feltételt is megnevez a nem
erdének mindsilé fadallomanyra (Evt. 4. § (2)).

Szabad rendelkezés(i erd6 ezzel szemben teljesiti a fenti kitételeket, de a tulajdonos ezirdnyu dontése
szerint, vagy az Evt. ,talalt erdGkre” vonatkozo el6irdsa alapjan nem lesz erd6tervezett erdé.

Az erdészeti hatdsag a fasitast Ujabban nem tartja nyilvan terilettel, igy térképi alakzattal sem, ezzel
szemben a szabad rendelkezés( erd6t megtalaljuk az Erd6térképen, bekapcsolhatd fedvényként.

717/C

ATATIA 178710

24. szamu abra
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Erd6tervezett erdSk (tagszam, betljel), szabad rendelkezés( erd6 (sze és szam), illetve fasitdsok
(jelolés nélkil) (Forras: https://erdoterkep.nebih.gov.hu/)

Az értékelési eljaras tekintetében itt is emlitést kell tenni a piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld
értékelésrél. A kis szamU forgalom és a faallomany-érték ismeretének a hidnya viszont
megbizhatatlanna teszi az 6sszehasonlitd eljarast.

A szabatos értékelés egyik alapelve tehat ugyanaz, mint erd6knél, azaz kilon kell értékelni a
foldteriiletet és kiilon a rajta allé fadllomanyt, majd a ketté 6sszege alkotja a teriilet értékét.

A hozami alapu értékelést a fasitott tertletek talajértékének megallapitasanal, egy, bar vitathato
megoldasként akar alkalmazniis lehetne. Viszont a 647/2020 szamu Kormanyrendelet szerint a fasitott
terllet m(ivelési dgban nyilvantartott foldrészlet esetén a Nemzeti Foldigyi Kozpontinternetes oldaldn
telepiilés és miivelési dg szerinti bontdsban kézzétett terméfold értéket kell kiindulo adatként
figyelembe venni. A fadllomanynal pedig marad a ldbon allo, t6ar szerinti értékelés, mégpedig azonnali
véghasznalatot feltételezve.

Fontos kiilonbség tehat, hogy nem erd6ként értékeljiik a fasitasokat és a szabad rendelkezés( erd6ket,
mert nem részei az Orszdgos ErdGallomany Adattarnak.

A fadllomany értékelése soran figyelembe kell venni, hogy az esetek nagyobb részénél az ilyen
fadllomany jéforman csak tlizifa vagy apriték termelésre alkalmas.

A famennyiség adatra nem all rendelkezésre tdmpont, azaz a Nemzeti Foldiigyi K6zpont nem kozli a
fatérfogat adatot, és az Orszagos Erd6allomany Adattar nyilvantartdsaiban sem szerepel. Ezeket az
értékbecslének kell elGallitania, mégpedig terepi mérésekre alapozva.

Az erdészeti igazsagiigyi szakért6 szerepe, feladatai az értékelés soran

Ebben a munkaban jobbdra a jogosult erdészeti szakiranyitd, azaz az erdész altal elvégezhet6
feladatokat targyaltuk. A szakember az osztatlan k6z6s tulajdonviszony felszdmolasanak el6készileteit
szakismeretével el6segitheti, és ahol nem szikséges igazsagligyi szakért6 jogszabaly szerinti
igénybevétele, ott bizonyos tevékenységeket elvégezhet.

Az igazsagligyi szakért6 alkalmazasa az osztatlan k6z0s tulajdonviszony felszamoldsara iranyulé eljaras
soran a megegyezés hianya esetén, vagy mas vitas esetben sziikséges.

Tudni kell, hogy igazsagligyi szakért6t els6sorban az igazsagszolgaltatas veszi igénybe, de széles korben
alkalmaznak igazsagligyi szakért6t hatdsagok is, mindenekelStt a Renddérség, a Kormanyhivatalok, a
Kozjegyz6k. Mindezek a szervek a szakértét hatdrozattal kirendelik adott tevékenység elvégzésére,
el6re megadott kérdések megvalaszolasara.

A tarsadalom egyéb tagjai, f6leg a maganemberek vagy a jogi személyek is vehetnek igénybe
igazsdgiigyi szakértét, de 6k mar nem kirendelés formajaban, hanem megbizdsi szerzédéssel. Azért
megbizasi szerz6déssel, mert az nem egy el6re elvart, koérilhatarolt eredményt produkal. A véllalkozasi
szerz6désben ugyanis a szerz6d6 azt vallalja, hogy valamely tevékenységgel elérhet6 eredményt
valdsit meg (pl. egy novedékfokozo gyéritést az erdész altal kijelolt fak tekintetében elvégez). Ezzel
szemben a megbizasi szerz6dés keretében a Megbizott egy vagy tobb feladat ellatasara vallal
kotelezettséget, fliggetlenil, hogy mi annak az eredménye.

A vidllalkozas esetén tehat a szerz6désbeli eredményt kell elérni. Ezzel szemben a Megbizott egy (gy,
feladat szakszerd( ellatasat vallalja, nem pedig egy bizonyos eredmény el&allitasat.
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Az igazsagligyi szakért6 a magdnemberek megbizasa esetén tipikusan megbizasi szerz6déssel
foglalkoztatott. Szakvéleménye is Ugynevezett maganszakvélemény lesz.

Ebben a munkdban bemutatott szakmai feladatokat az igazsagligyi szakértd is elvégezheti, de az
osztatlan kozos tulajdon felszamoldsara sziiletett, vonatkozd jogszabalyok helyenként el6 is irjak
alkalmazasat. Ezek f6leg az erd6 pontosabb értékének megallapitasardl szélnak.

A szakért6i tevékenységet, a szakértGk jogait és kotelességeit, a szakértSkkel szemben tamasztott
elvarasokat az igazsagligyi szakért6krél szolé 2016. évi XXIX. torvény tartalmazza.

A szakért6t elbre feltett kérdések megvalaszolasaval szabad megbizni.

Egyik fontos kitétel, hogy a szakért6 nem utasithatd. Ez azt jelenti, hogy a szakértének nem lehet
elGirni, hogy milyen mddszerrel jut el a kérdések megvalaszolasahoz (azt azonban meg kell tudnia
védeni).

Erd6k, fasitdsok értékének meghatdrozasara erdészeti szakteriletekkel rendelkezd igazsagiigyi
szakért6 bizhaté csak meg.

A kisajatitasi torvényben a kisajatitdsi eljaras sordn az érték-megallapitasaval a torvényi el8irdsok
szerint szintén igazsdagligyi szakért6t kell megbizni. A szakterdlet itt nincs pontosabban megjel6lve, de
a gyakorlat elsGsorban erd6mérnok végzettségli igazsagligyi szakért6t rendelnek ki erd6k és fasitasok

//////

Egyes hatdsdgok erd6k értékének megallapitasahoz term6fold értékbecslési szakterilettel rendelkezd
igazsagugyi szakért6t alkalmaznak, de kijelenthetd, hogy aki nem rendelkezik erdészeti végzettséggel,
az az ebben a munkdban leirt elvekkel, eljarasokkal nincs tisztaban, erd6k értékére egy torzitott, hibas
eredményt fog megadni.

Az erd6 értékének megallapitasara szolé6 megbizasi szerz6dés megkotését kovetben a szakértd
adatokat gy(ijt (térképek, erdéleird lapok beszerzése, drak értelmezése, stb.), majd helyszini szemlét
tart, ahol a megbizdja és az ellenérdekd fél szintén megjelenhet. A megjelenés nem kotelezé, de
érdemes. A szakért6 a helyszini szemlén a feladat elvégzéséhez szilksége adatokat felveszi, majd a
szdmitdsokat elvégzi. Az eredményeket irdsos dokumentacidban kozli a megbizéval, vagy a
kirendel6vel.

Fontos tudni, hogy a szakérté kérdésekre vélaszol, esetleg megjegyzéseket tesz, ez azonban nem
kotelez6. A nem feltett kérdésre valdszinGleg nem is lesz valasz.

Szakterilletén kiviil a szakérté nem jarhat el, nem végezhet tevékenységet. llyen megbizas, kérdés
esetén ezt kotelez6 jeleznie és az esetleges kérdésre a valaszt megtagadnia.
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