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Az egyes okok olyan gazdasági vál-
tozásokat indukál(hat)nak, ame-
lyek egyaránt vonatkozhatnak köz-
vetlenül magára az értékelés tárgyát
képezõ ingatlanra, illetve annak
közvetlen környezetére. Az éghaj-
latváltozás lehetõsége annak a kér-
désnek a megválaszolására is felve-
ti az igényt, hogy a hosszú távú er-
dõtelepítési irányelvek milyen vál-
tozást kénytelenek elviselni. Még a
legrövidebb termesztési ciklusok
esetén is, szinte beláthatatlan az ak-
tuálisan fennálló agrárolló-nyitott-
ság, a társadalmi teherviselõ-képes-
ség (támogatások kérdése), nem be-
szélve a fafajpolitikai aktualitáso-
król (mint az elmúlt 40 év során a
fenyõ – nemesnyár – akác megítélé-
si kérdéseinek változása. Ugyan-
csak felmerülhetnek olyan faállo-
mány-egészségügyi problémák,
mint a szilfa-vész, a tölgyszáradás,
vagy mint a nyugat-magyarországi
területeket jelenleg sújtó, a szúkáro-
sítás következtében fellépõ fenyõ-
pusztulás.

Az erdõértékelési eljárások több te-
kintetben jelentõs egyszerûsítéseket
tartalmaznak, és a hazai fatermési táb-
lák növedéki adataira épülnek. 

A fatermési táblák alkalmazhatósá-
gával kapcsolatban is több (részlet)kér-
dés merül fel

– Melyiket kellene alkalmazni? ERTI
– Sopp – MGSZH-ÁEIG

– Hogyan helyettesíthetõk egyes fa-
fajok?

– Hogyan interpolálhatók a tábláza-
tok határain kívül esõ vágáskorok fa-
tömegviszonyai?

A Nemzeti Földalap és a NYME EVGI
konszenzusa alapján az értékelési mód-
szereket korfüggõen lehet csak alkal-
mazni, és a kamatlábak alkalmazási 
körülményei jelentõsen redukáltak. Az
alkalmazható kamatlábak külsõleg sza-
bályozottak, és az értékelõk számára
nyilvánosan meghirdetettek.

Lényeges, hogy a költség alapú
módszerek alkalmazása csak a befeje-
zést követõ egy évig lehetséges a gaz-
dasági erdõkben, illetve ettõl eltérõen
csak speciális örökerdõ üzemmódot je-

lentõ faállományok értékelésekor alkal-
mazható (pl. karszt-bokor erdõk, vad-
rejtõ sûrûk).

Az értékelési módszerek között jog-
szabályban rögzítetten megjelent az ún.
egyszerûsített erdõértékelés. A jogsza-
bály azonban lényeges korlátozást je-
lent, a módszer használatát csak fél mil-
lió Ft-os erdõértékig engedélyezi. A ha-
tárérték azonban számos vita forrásává
válik, és objektívan, fõként elõzetesen
nem állapítható meg.

Az erdõ termõföldkénti
értékelése

Az erdõk értékelésekor nem lehet elte-
kinteni attól, hogy a földtörvényben fel-
sorolt egyes mûvelési ágak között is
szerepel. Az erdõ is termõföldnek mi-
nõsül. Ezért számos tekintetben a ter-
mõföldek értékelési irányelvei is meg
kell jelenjenek az erdõk értékelésében.

Azt sem lehet figyelmen kívül hagy-
ni, hogy az erdõ, jellemzõen terjedõ tí-
pusú mûvelési ágat jelent, jelen érte-
lemben nem csak, és nem elsõsorban
az agrárterületek
alternatív haszno-
sítási céljai között
megjelölt Nemzeti
E r d õ p r o g r a m
miatt, de a mûve-
lésükben tartósan
felhagyott egyéb
mûvelési ágakon
(szántókon, gye-
peken, réteken
stb.) tapasztalható
ö n e r d õ s ü l é s i
(szukcessziós) fo-
lyamatok miatt. Az
üzemtervezetlen
erdõterületek ki-
alakulásának fõ te-
repét ez jelenti.

Az egyes mûve-
lési ágakra egy-
mástól eltérõ, spe-
ciális szabályok
v o n a t k o z n a k .
Azonban az erdõ-
höz képest lénye-
ges közös voná-
suk, hogy a földek
termõképességét
kapcsolatba hoz-
zák az ingatlan-

nyilvántartásban megjelölt kataszteri
tiszta jövedelemmel.

Földhasználat
Az aktuális földhasználat két tekintetben
is jelentõs kérdés az értékelésekben. Egy-
felõl magában foglalja a földhasználat
módját (intenzitás), másfelõl jellegét (jog-
viszonyok). Mindkettõ jelentõs visszaha-
tást okozhat a földértékben.

Ak-értékelés az erdõben
A kataszteri tiszta jövedelem alapján is
végezhetõ erdõtalaj-értékelés. Önma-
gában ez azonban nagyon félrevezethe-
ti az értékelõt. 

Módszertani értelemben azonban,
meghatározott esetekben egyaránt érté-
kelhetjük az erdõtalajt a környezõ gyepek
értékéhez hasonlóan, kvázi összehasonlí-
tó alapon, mint az ingatlannyilvántartás-
ban megjelölt Ak-érték alapján, búza-ter-
mõképességi egyenértékkel számítva, al-
kalmazva az 54/1997. FVM rendeletben
megjelölt képletet, hozam alapon.

NÉMETH SÁNDOR*

* erdõmérnök, birtokpolitikus

Erdõértékelési alapkérdések és
hiányterületek

TELEPÍTSE A

SALIX EXPRESS 

ENERGIAFÜZET!

Három indok, amiért érdemes a 
SALIX EXPRESS ENERGIAFÜZET telepíteni:

Külföldi, belföldi fajtákkal összehasonlítva a leg-
jobb tulajdonságokkal rendelkezik (a leggyor-
sabban nõ, a szárazabb termõhelyet is bírja).

Elsõéves hozama élõnedves állapotban 
[10 000 tõ/ha mellett] 23 tonna hektáronként.

Erdõalkotóként kiváló törzsnevelõ, ellenáll a
betegségeknek, hosszú vegetációs ideje van.

Kérjen árajánlatot az elérhetõségeken:
Hegedûs Attila, 
06-70-249-5579, 

hegedus@forcons.hu,
www.salixenergia.com
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Földjáradék és a potenciális állo-
mányok hozama

Az Ak-értékelés azonban nem alkal-
mazható „ész” nélkül. Ehhez kellõ érté-
kelõi tapasztalat szükséges, mindkét ol-
dalról, az átlagos termõföldekérõl és az
erdõérõl egyaránt. Okai nyilvánvalóak,
a célállományokban jelentkezõ eltéré-
sek. Erre vonatkozóan azonban semmi-
féle kutatás nem áll rendelkezésre

A gazdasági hatásukban jelentõsen
csökkenõ gyepek környezetbeli értékét
számos potenciális célállomány felülmúl-
ja. Ilyenkor a talaj értékeként mindig a
magasabb érték megjelölése szükséges. 

Gazdasági küszöb alatti erdõk
Azok az erdõterületek, amelyek létesí-
tési és fenntartási költségei magasab-
bak, mint az üzemhosszuk végéig meg-
termelhetõ tiszta jövedelem, gazdasági
értelemben küszöb alatti erdõnek mi-
nõsülnek.

Két lényeges elem következménye-
képpen állhatnak elõ:

A) Az erdõsítés költségei önmagukban
meghaladják a lábon álló fakészlet vég-
használati korban számított készletér-
tékét. 

Ezek fenntartása azonban a közvet-
len gazdasági érdeket felülíró társadal-
mi érdek. Jellemzõen véderdõk, védel-
mi rendeltetésû területek, amelyeken a
talaj fatermõ-képessége is igen alacsony.
A kedvezõtlen körülmények már a léte-
sítést megelõzõen is fennállnak. Szikes
területek, folyóparti fûzesek, déli lejtõk
sziklakibúvásos termõhelyei, alföldi le-
pelhomok borítású területek erdei tar-
tozhatnak ebbe a körbe.

B) Más területek a fatermesztés fo-
lyamata során, a gazdálkodótól függet-
len, lényeges természeti - gazdasági -
társadalmi körülmények változása
vagy közrehatása miatt válnak küszöb
alattivá 

A piacoktól távoli fekvés, a kiterme-
lési körülmények nehézségei, költség-
növekmények miatt, vagy pl. a falopás-
tól sújtott területeken válhatnak küszöb
alattivá.

Értékelési szempontból hasonlato-
san kezelhetjük az egyes elõhasználati
munkák jövedelmezõségi kérdését,
amikor egyes állományokban már a
tisztítási fatömeget is érdemes össze-
gyûjteni, máshol még a NFGY során ki-
kerülõ fatömeg többsége is felkészítet-
len marad. Ennek közvetlen jelentõsé-
ge is lehet egyes állományok talajérté-
kének megállapítása esetén, az ún. elõ-
használati szorzó alkalmazásakor!

Elõbbi esetben az értékelés alapját a

társadalmilag elismert és szükséges
költségek jelentik, ahol a „Co” értékhez
viszonyított, a természetes mortalitá-
son, mint örökjáradékon alapuló kor-
függõen alkalmazott állományértéket,
illetve a Co értéknek megfelelõ „ÁKÉ” -
készletértékbõl levezetett talajértéket
számíthatunk.

Ezzel szemben a második esetben a
gazdaságosság alapját elsõsorban az
üzemhossz fogja befolyásolni, és az ér-
tékbecslõ személyes intuíciójától is füg-
gõ prognosztikus lehetõségek alapján,
adott esetben szükségessé válhat az el-
térés az üzemtervektõl.

Közgazdasági értelemben szûkös-
ségnek tekinthetõ körülmények között
ezen állományok jövedelmezõ-képessé-
ge átbillen a null-hozamon, és gazdasá-
gilag pozitív érték is megállapítható vá-
lik. Az ilyen erdõterületek értékelési
kérdése hasonló ahhoz, amikor a po-
tenciális célállományok optimális vá-
gáskorának tervezése zajlik. A pénz-
ügyi vágáskor ekkor és ezért elválik a
mûszaki, illetve a biológiai vágásko-
roktól.

Ilyenkor gyakran nem maga az erdõ,
hanem a kapcsolódó kötelezettségek
miatt alakul ki küszöb alatti érték. Ér-
tékbecslõi szempontból küszöb alatti-
nak tekintendõk azok az erdõterületek
is, amelyek ugyan pozitív értéket ad-
nak, de a tartós, kockázatmentesnek
minõsíthetõ alternatív befektetések
pénzügyi hozamának biztosítására nem
képesek. Néhány speciális értékelési
körülmény fennállása esetén, ilyenkor
kerülnek alkalmazásra a minimumárak,
melyek a föld tényleges piaci ára min-
denképpen elválik a gazdaságilag szá-
mítható földértéktõl.

Az erdõértékelés tudományának
nem egzakt volta itt is kiderül, és maga
az érték az értékelõ szubjektív megíté-
lésének részévé válik. A szubjektivitá-
son alapuló értékek alkalmazásának in-
doklása ilyenkor az értékbecslések kö-
telezõ tartalmi eleme. 

Folyamatos üzemben tartott 
erdõk

Két lényeges kategóriát kell megkülön-
böztetni egymástól, melyek értékelése-
kor hasonló elvek jelentkeznek:

Egyfelõl a gazdasági értelemben fel-
táratlan erdõk, mint pl. kiemelten a kü-
lön védelem alatt nem álló õserdõk,
másfelõl szálaló üzemmódban kezelt
természetszerû erdõterületek. Ezen er-
dõterületek közös jellemzõje a folyama-
tos és többszintû erdõállomány-borí-
tás, ahol a kitermelés mindig és kizáró-

lag a felsõ koronaszint meghatározott
töredékhányadára korlátozódik. 

Az ilyen állományok értékelése csak
egyedi hozambecslésekre [kitermelhe-
tõ törzsek számának és elérhetõségük
(költség)feltételeinek prognózisára]
alapozódik, és az állományok sûrûségi
viszonyai, a növedéki táblák alkalmazá-
sa másodlagos. Az erdõértékelés olyan
terepét jelentik, amelyre vonatkozóan
szintén nem áll rendelkezésre közvet-
len tananyag. Arra vonatkozóan sem
állnak rendelkezésre értékadatok, hogy
a szálaló üzemmódban megnyitott állo-
mányok visszamaradó faegyedeinek
minõsége és ezen keresztül értéke ho-
gyan változik a megjelenõ fattyúhajtá-
sok hatására

Ugyanakkor a folyamatos üzemben
tartott erdõterületeken elõtérbe ke-
rül(het)nek olyan nem közvetlen gaz-
dasági alaphoz kötött értékek, amelyek
adott esetben lényegesen túlhaladják a
közvetlen gazdasági értéket is. 

Közvetlen gazdasági hasznosításból
kivont erdõk

Ebbe a kategóriába döntõen olyan er-
dõterületek tartoznak, amelyek eseté-
ben a fatermesztési célok döntõen az
adott erdõkhöz kapcsolható szociális
funkciók megvalósítását szolgálják. Fa-
kitermelésük mértéke minimális, jobbá-
ra csak a kiszáradó vagy veszélyessé 
váló egyedekre szorítkozik, bizonyos
területek esetén még a száradékterme-
lés is tiltott.

Az ilyen erdõk értéke gazdasági érte-
lemben nulla, miközben valós funk-
cióik alapján értékük egyaránt megtes-
tesül a fenntartási célban (mint nyújtott
szolgáltatásban) és az aktuális faállomá-
nyi fatömegben. A talaj értéke ilyen te-
rületeken sosem vezethetõ le erdõho-
zam alapon, az egyéb, a helyettesíthe-
tõség szerint figyelembe vett ingatlanok
értékébõl kerül levezetésre. Ilyen spe-
ciális területnek minõsülnek pl. a park-
erdõk, de ilyennek fogható fel az
egyébként erdõterületként megjelölt
Kékes-tetõ is, mert az ország legmaga-
sabb pontjaként egyedülálló helyzeti
jellemzõkkel rendelkezik. 

A talajérték változását jól érzékelteti
a következõ példa: nyilvánvalóan nem
tekinthetõ azonosnak fajlagos értékét
tekintve a Nemzeti Sportlétesítmények
mátraszentimrei edzõtáborának park-
erdejébõl 1 hektárnyi terület a Jeli ar-
borétum területére esõ parkéval, és
méginkább eltér az érték, ha a Városli-
getbeli egy hektárhoz hasonlítom, még
akkor is, ha egyébként az azonos korú
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és fafajszerkezetû parkerdõt feltétele-
zünk. A nemzeti parkok kiemelt vé-
dettséget élvezõ, mindennemû fater-
mesztésbõl kivont erdõterületein az ér-
tékelemek kiegészülnek biológiai
szempontokkal is, ilyenkor lényeges
értékelemmé válik a helyettesíthetet-
lenség (az unicum jelleg, illetve a ve-
szélyezettség mértéke), valamint a lá-
togatottság (nézõszám), függetlenül at-
tól, hogy a belépés lehetõsége térítés-
re kötelezett vagy sem.

A védelmi rendeltetés gazdasági
következményei

Az ingatlan-nyilvántartásban feltüntetett
természeti védettség, illetve az üzem-
tervben, fatermesztési célként megjelölt
védelmi vagy parkerdõ-gazdasági érte-
lemben vett korlátozó hatását részben
az átlagoshoz képest gyengébb válasz-
tékszerkezet, részben a magasabb vá-
gáskor, és ehhez kötött pénzügyi jelle-
gû gazdasági hozamcsökkenés fejezi ki.
A gazdasági hozam csökkenése alapve-
tõen két tényezõn alapszik. 

– Az állományok mûszaki-pénzügyi
optimumot adó vágáskora kitolódásá-
val a faanyag egészségi állapotának
romlásából ered, ami magasabb értékû
választékok degradációjával jár, hiszen
a vágáskor kitolódik a biológiai halál ál-
lapota irányába.

– Abból a pénzügyi jellegû követ-
kezménybõl fakad, mely a banki ka-
matlábak és az ettõl lényegesen alacso-
nyabb erdõállományi belsõ kamatlábak
különbözetével fejezhetõ ki, és a faállo-
mány, mint lekötött tõke, idõszakos
hozzáférhetetlenségét eredményezi

Számítás szerint a normatív vágás-
korban kinyerhetõ nettó hozam és a ki-
tolt, jövõbeni vágáskorban kinyerhetõ
hozam nettó jelenértékre diszkontált ér-
tékének különbözetébõl adódó értéket
jelent. A különbözeti érték persze lehet
pozitív elõjelû is, de csak addig, amed-
dig az erdõállomány növekvõ fatöme-
ge, és annak értéke a diszkont kamatlá-
bat meghaladó mértékben növekszik,
ám a biológiai halál közelében már a fa-
tömeg-növekmény gyakorlatilag ela-
pad, és az egészségi állapot is rohamo-
san romlik, koronavesztés, csúcs- és
gyökérszáradás lép fel, és az erdei kár-
tevõk megtelepedése is fokozott kon-
centráció mellett zajlik.

A normatív jellegû mezõgazdasági és
erdészeti támogatások az agrárgazdasá-
gi termelés olyan elemét jelentik, me-
lyeket a hozamalapú értékelésekben
nem lehet figyelmen kívül hagyni. 

A vágáséretlenségi veszteség
A vágáséretlenségi veszteség olyan ér-
tékelem, amely a tulajdon használatá-
val, vagyis az erdõgazdálkodással áll
összefüggésben. A gazdálkodásra jogo-
sult oldalán keletkezik annak révén,
hogy adott erdõállományok véghaszná-
latára, vagy gazdálkodói jogosultság
idõtartamához képest a gazdálkodásból
történõ kivonására a vágáskort megelõ-
zõen úgy kerül sor, hogy emiatt fatöme-
gében, illetve méreteiben az adott ál-
lomány jelenkori számítható vágásérté-
ke a várható jövõbeni érték nettó jelen-
értéke alatt marad. 

A gazdálkodót ugyanis ilyen eset-
ben a két érték különbözeteként szá-

mítható kár éri akkor is, ha a jelen ér-
tékhez hozzájut.

NPV típusú diszkont érték, melyet az
állomány értékének megállapításakor a
véghasználati állományra vonatkozó er-
dõértékelési elveknek megfelelõen kell
meghatározni, mind a jövõben várható,
mind a jelenlegi tényleges fakészlet-
adatok alapján. 

A vágáséretlenségi veszteség kiemelt
elméleti problémák forrását jelenti. A
számítás sarkalatos kérdését éppen az
alkalmazott kamatláb jelenti. 

Ugyanis alkalmatlan kamatláb alkal-
mazásakor rendszeresen elõfordul,
hogy a jövõbeni érték nettó jelenértéke
alacsonyabb, mint az azonnali leterme-
lésbõl számítható hozam. Ilyenkor még
azt is a fejünkhöz vághatnák elvileg,
hogy az erdõ helyére épített mûszaki lé-
tesítmények miatt jogtalan gazdagodást
nyerünk, vagyis még mi fizessünk.

Ám ez nyilvánvalóan téves felfogást
jelent. Vágáséretlen faállományokban a
jövõbeni várható érték nominálisan
ugyanis idõ elötti levágás esetén mindig
magasabb kell legyen, mint a jelenlegi.
Az ok nyilvánvaló, legalább az idõközi
növedék többletértéke jelentkezik, nem
számítva az állománydimenzió változá-
sához köthetõ (a választékszerkezet
módosulásából fakadó) értéknövekmé-
nyeket.

Ilyenkor a diszkont kamatláb a prog-
nosztizálható reálkamat, vagyis az állo-
mányok saját belsõ kamatlába (IRR) re-
ciprok értéke. 

Az erdõgazdálkodásban a belsõ ka-
matlábat sajátos módon is számíthatjuk.
Tekintve, hogy az ország erdõállomá-
nyainak átlagos vágáskora 56,7 év, en-
nek megfelelõen 100/56,7 = 1,764% át-
lagos belsõ kamatlábbal kalkulálha-
tunk. Ez az erdõsítések fenntartására és
hozamára fordított tõkeköltségekre ve-
tített 0,85%-os reálkamatnak felel meg.

Természetesen, egyedileg számítva,
minden állomány saját  belsõ kamatláb-
bal rendelkezik, melyben az értékalap
számításában a leglényegesebb tényezõk
a fafaj-szerkezethez, a fatömegviszo-
nyokhoz és a vágáskorhoz kötõdnek. 

A gazdasági küszöb alatti erdõkben
ez a belsõ kamatláb negatív értékû, és
rajta keresztül éppen a folyamatos (jára-
dékszerû) fenntartási költségek finan-
szírozási szükséglete számítható.

A természetvédelem alá vont terüle-
tek esetében ezzel ellentétes idõinter-
vallum felé ható értékváltozásokat szá-
mítunk, nem a jövõbõl a jelenbe, ha-
nem a jelen állapotból kiindulva a jövõ-
be tekintünk.

Csontos Péter (2007) (szerk.):
Feketefenyvesek ökológiai kuta-
tása. – Scientia Kiadó, Budapest,
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Csontos Péter, az MTA-ELTE Elméleti
Biológiai és Ökológiai Kutatócsoportjá-
nak tagja régóta foglalkozik a hazánk-
ban ültetett feketefenyvesek vizsgálatá-
val. A kötetben öt kollégájával együtt
hét tanulmányt adnak közre, amelyben
a feketefenyvesek telepítésének törté-
netével, talajaik és a dolomitgyepek ta-
lajainak összehasonlításával, az avartö-
meg vizsgálatával, a szárazsági viszo-
nyok változásával, a tûzveszélyességi
helyzet elemzésével, magbank-kutatás-
sal, dolomitgyepek regenerálódásával

foglalkoznak. A fenti, ökológiai szem-
pontú megközelítések sok, gyakorlati
szempontból is hasznosítható eredmé-
nyeket hoztak, amelyeket nemcsak a
természetvédelmi kezeléseknél, hanem
az erdõgazdálkodásnál is lehet(ne)
hasznosítani. Fontos ez azért is, mert az
õshonosság témaköre újból és újból fel-
színre kerül, s ez a kötet tanúsága sze-
rint is szoros kapcsolatban van a termé-
szetességgel, az állományok stabilitásá-
val, ellenálló képességével. A könyv tár-
gyilagosan, tudományos megalapozott-
sággal mutatja be a feketefenyvesítés
hatásait és következményeit a Pannon-
medence egyik legértékesebb élõhely-
típusára, a dolomitgyepekre nézve.

Dr. Bartha Dénes
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