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• Magyarország földterülete művelési ágak 
szerint 
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AlapfogalmakAlapfogalmak

• Termőföld: az
 

a földrészlet, amelyet
 

az
 ingatlan

 
nyilvántartásban

 
szántó, szőlő, 

gyümölcsös, kert, gyep, nádas
 

és
 

erdő
 művelési

 
ágban

 
vagy

 
halastóként

 
tartanak

 nyilván.

• Talaj: a Föld
 

szilárd
 

felszínének
 

élő
 

közege, 
amelynek

 
a legfontosabb

 
tulajdonsága

 
a 

termékenység, feltételesen
 

megújuló
 természeti

 
erőforrás
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A termőföld
 

értékelés
 

jelenleg
 

használt
 módszerei
 

A termőföld
 

értékelés
 

jelenleg
 

használt
 módszerei

A termőföld
 

értékének
 

meghatározása
 alapvetően

 
két

 
módszerrel

 
történhet:

• a piaci
 

összehasonlító
 

adatok
 elemzésével,

• a hozamszámításon
 

alapuló
 

módszerrel
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Termőföld értékeléseTermőföld értékelése
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öösszevontsszevont

 
hathatáássáátt

 
kifejezkifejezőő

 
korrekcikorrekcióóss

 
ttéényeznyezőő..

Nyugat-Magyarországi Egyetem
Geoinformatikai Kar
Nyugat-Magyarországi Egyetem
Geoinformatikai Kar



2007.03.14. 6

A termőföld egyszerűsített 
értékbecslésének módszere

 

A termőföld egyszerűsített 
értékbecslésének módszere

A x P x IR x Má
 Fá=   -------------------

i

• Fá
 

= a termőföldingatlan (alrészlet) ajánlati ára, Ft
• A = a termőföldingatlan (alrészlet) kataszteri tiszta 

jövedelme, AK
• P = a termőföld 1 AK-ra

 
jutó

 
normatív jövedelme 

étkezési búza kg-ban, kg/AK
• IR = a gabonafélék meghirdetett intervenciós ára, 

Ft/100 kg
• i = tőkésítési kamatláb, %
• Má

 
= művelési ág szerinti szorzótényező

Művelési ág       „Má" szorzótényező

 

értéke
• Szántó

 

1,0
• Rét

 

0,8
• Legelő

 

0,4
• Kert

 

1,0
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Geoinformatika
 

szerepeGeoinformatika
 

szerepe

Az értékbecslés alapvető
 

feltétele, hogy a 
becsült ingatlant pontosan azonosítani tudjuk. 

A geoinformatika
 

mint eszköz
• a Földről tárolt térbeli információkat dolgoz fel
• Funkciója: információk  gyűjtése, tárolása, 

elemzése, megjelenítése
• Jelentősége: természeti erőforrás kutatás, 

állapotfigyelés, földhasználati és tájtervezés, 
ökológiai és gazdasági tervezés
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Helymeghatározás szerepeHelymeghatározás szerepe

GPS helymeghatározás
az értékbecsléseknél is alkalmazható, mint a 
helymeghatározás lehetősége. 

• A Földhivataloknál már kérhető,  egy GPS 
koordináta megadása a térképeken. (sajnos 
nincs szabályozva)

• A becsléshez kötelezően csatolandó
 térképmásolatok.
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Jogi szabályozásJogi szabályozás

1959. évi IV. tv. a Polgári Törvénykönyvről
1994. évi LV. tv. a Termőföldről
1997. évi LXXVIII. tv az épített környezet 
alakításáról és védelméről.
1997. évi CXLI. törvény: az ingatlan-

 nyilvántartásról.
2001. évi CXVI. Trv. a Nemzeti Földalapról
254/2002 FVM rendelet erdővagyon 
értékelésről
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Erdőtelepítések arányaErdőtelepítések aránya

Hazánk erdőterülete elérte a kétmillió
 

hektárt
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Az erdőAz erdő
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meghatározó
 

szerepet tölt be

•a légkör és a klíma  védelmében
•a vizek mennyiségi és 
minőségi szabályozásában
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Az erdőAz erdő
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meghatározza a táj jellegét
•testi lelki felüdülést ad;
•őrzi az élővilág fajgazdagságát;

megújítható
 

természeti erőforrásként

•javítja a környezeti állapotot;
•nyersanyagot, energiahordozó
és élelmet termel
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Az
 

erdők
 

értékeléseAz
 

erdők
 

értékelése

A klasszikus
 

erdőérték
 

számítás
 

az
 

erdőtalaj, 
a faállomány

 
és

 
az

 
un.

 
mellékhaszonvételek

 (vadászat, erdei
 

gyümölcsök, gomba
 

stb) 
alapján

 
határozza

 
meg az

 
erdő

 
értékét. 

MÁTE éééé ++=

Ahol:
Eé

 
az erdő

 
értéke

Té
 

az erdőtalaj értéke
Áé

 
a faállomány értéke

Mé
 

a mellékhasználatok értéke
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Az erdőtalaj értékeléseAz erdőtalaj értékelése

• Az
 

erdőtalaj
 

értékét
 

a termőföld
 értékelésére

 
alkalmazott

 
módszerekkel

 kell
 

meghatározni.
• Külön

 
figyelmet

 
kell

 
fordítani

 
arra, hogy

 itt
 

a korrekciós
 

tényezők
 meghatározásánál

 
az

 
erdőgazdálkodási

 szempontok
 

az
 

irányadóak.
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Az erdőtalaj értékelési módszerekAz erdőtalaj értékelési módszerek

• Talaj költség (befektetési) étékelés
• Forgalmi áron való

 
földértékelés

• Viszonyítással való
 

földértékelés
• Erdészeti termőhely-értékelés
• Kataszteri tiszta jövedelem alapján történő

 értékelés
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Erdei termőtalaj értékeléseErdei termőtalaj értékelése
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TL
HL
HETÉ ⋅= TL
HL
HETÉ ⋅=
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10,1 −
−−⋅

= fföld p
CKHtÉ

t = gyérítésektől függő
 

tényező
H = a véghasználati hozam,
K = a véghasználat költsége,
C = a diszkontált erdőművelési költség,
p = a kamatláb,
f  = a végvágás kora
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A viszonyítással történő
 

földértékelésA viszonyítással történő
 

földértékelés

A viszonyító
 

eljárás alkalmazása esetén egy hasonló
termőképességű, de más művelési ágban hasznosított
föld hozamát és árát állapítják meg és ezeket állítják
szembe a hasonló

 
termőképességű

 
erdőtalajjal. Ez 

esetben az erdőtalaj értéke:    
HE

TÉ=------
 

* TL
HL

ahol:
• TÉ = az erdő

 
talajértéke,

• HE = az erdőtalaj várható
 

éves hozama,
• HL = a más művelési ágú

 
(pl. legelő) talaj várható

 
éves 

hozama,
• TL = a más művelési ágú

 
ingatlan forgalmi ára.

TL
HL
HETÉ ⋅= TL
HL
HETÉ ⋅=
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Élőfakészlet
 

értékének megállapításaÉlőfakészlet
 

értékének megállapítása

TerBClCAW ff ⋅⋅+⋅−= 0)))((

W  =
 

a faállomány értéke adott állományrészre, 
erdőrészletre,

Af
 

=
 

a normatív korhoz tartozó
 

szabályos fejlődésmenet 
esetén az állomány kitermalési

 
értéke (eFt/ha),

C   =
 

az adott célállomány felújítási értéke (eFt/ha),
l     =

 
a tapasztalati úton levezetett korértékfaktor,

B0  =
 

a sűrűség
Ter

 
=

 
a vizsgált fafaj által borított terület 
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Faállománnyal nem borított 
területek értékelése

 

Faállománnyal nem borított 
területek értékelése

• A fatermesztést szolgáló
 

területek (út, 
nyiladék, rakodó, csemetekert) : 60 000 Ft/ha

• Fatermesztést nem szolgáló
 

területek (tisztás, 
park, üzemen kívüli területek): 10 000 Ft/ha

• Terméketlen területek : 5000 Ft/ha
• Halastó: 5000 Ft/ha
• Mezőgazdasági művelésű

 
területek (szőlő, Gy, 

K, nádas) Ak
 

alapú
 

értékelés 
• Művelés alól kivett területek: 60 000 Ft/ha
• Építmények: költség alapú

 
értékelés
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Az erdő
 

infrastrukturális szolgáltatásaiAz erdő
 

infrastrukturális szolgáltatásai

• Környezeti funkciók

• Rekreációs funkciók

• Szociális funkciók

• Védelmi funkciók
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Az erdő
 

infrastrukturális 
funkcióinak értékelése

 

Az erdő
 

infrastrukturális 
funkcióinak értékelése

• Haszon, használati érték szerinti

• Különbözeti járadék szerinti

• Ráfordított költségek alapján történő

• Komplex értékelések
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Védelmi funkció
 

ökonómiai értékeléseVédelmi funkció
 

ökonómiai értékelése

Talajvédő
 

funkció
 

értékelési módok:

• Ráfordított munka alapján

• Helyettesítési költségek alapján

• Elhárított kár alapján
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Állami tulajdonban lévő
 

erdők értékeÁllami tulajdonban lévő
 

erdők értéke
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Forrás: NYME Erdőmérnöki Kar
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Állami tulajdonban lévő
 

erdők értékeÁllami tulajdonban lévő
 

erdők értéke
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A termőföld egyszerűsített ingatlan 
értékbecslésének módszere

 

A termőföld egyszerűsített ingatlan 
értékbecslésének módszere

A Nemzeti Földalap részére vásárlásra 
felajánlott termőföldingatlan ajánlati ára

Az egyszerűsített ingatlan értékbecsléssel     
megállapított ajánlati ára 
• reálisan tükrözze a termőföldingatlan 
értékét,
• vegye figyelembe a termőföldingatlan  
potenciális termőképességét és termőhelyi 
viszonyait,
• az ország egész területén egységes elvek 
alapján, 
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A termőföld egyszerűsített 
értékbecslésének módszere

 

A termőföld egyszerűsített 
értékbecslésének módszere

• a termőföld földrajzi elhelyezkedését 
figyelembe véve  értékelje a 
termőföldingatlant,

• fejezze ki a termőföldingatlan művelési 
ágának sajátosságait,

• vegye figyelembe a termőföldingatlan 
használati értékének várható

 változásait,
• egyszerű, jól áttekinthető

 
számítási 

módszert alkalmazzon.
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A TÉR rendszer A TÉR rendszer 

• az NFA megbízására készült
• A rendszerrel nem kerülhet önálló

 
értékelésre

-
 

0,5 ha-nál
 

nagyobb erdő, és halastó
-

 
olyan ingatlan, amelyet koncessziós vagy 

bányaszolgalmi jog terhel
-

 
környezetvédelmi szempontból veszélyeztetett 

ingatlan
-

 
költséggel járó

 
kötelezettséggel terhelt ingatlan

-
 

olyan szántó/kert művelési ágú
 

ingatlan, amelyen 
karácsonyfa,

díszítőgally, vadgyümölcs, erdészeti szaporítóanyag, 
facsemetekert termesztése folyik, és
-

 
1-3 minőségi osztályba tartozó

 
művelt nádas.
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Egyszerűsített módszer az erdő
 

értékeléséreEgyszerűsített módszer az erdő
 

értékelésére

Nemzeti Földalap belső
 

módszere
 

a vagyon
 nyilvántartásának, ami alkalmazható

 
ha

 
az 

NFA:
• egy éven belül 
• ugyanattól a

 
tulajdonostól, 

• ugyanazon a településen 
• legfeljebb 500 ezer forintért vásárol 

termőföldet illetve erdőt.
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Egyszerűsített módszer 
erdőtalaj értékelésere

 

Egyszerűsített módszer 
erdőtalaj értékelésere

• A táblázat fatermési sztályonként adja meg az egyes 
főfafajokhoz tartozó

 
értéket eFt/ha-ban

Fafaj/termőhelyi osztály

I. II. III. IV. V. VI.

Kocsányos tölgy 209 180 127 91 56 25

Kocsánytalan tölgy 198 171 120 86 53 24

Cser, gyertyán 42 28 12 6 4 3

Bükk 211 189 174 130 93 59

Akác 52 33 12 6 4 3
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Egyszerűsített módszer 
erdőtalaj értékelésere

 

Egyszerűsített módszer 
erdőtalaj értékelésere

Fafaj/termőhelyi osztály65

Egyéb kemény lomb 65 38 25 7 5 3

Nemes nyár 172 152 124 89 12 3

Hazai nyár 114 84 55 29 5 3

Egyéb lágy lomb 130 78 58 49 30 10

Erdei fenyő 145 105 58 47 23 8

Fekete fenyő 102 75 43 32 17 6

Lucfenyő 185 167 115 83 51 20
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Egyszerűsített módszer 
erdőérték-becsléshez  

Egyszerűsített módszer 
erdőérték-becsléshez  

• Faállomány költségértéke (E Ft/ha)
• Fajlagos állományérték átmérő szerint 

(Ft/bruttó m3)
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Köszönöm megtisztelő
 figyelmüket
 

Köszönöm megtisztelő
 figyelmüket

nyiri@geo.info.hu
http://www.geo.info.hu
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