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Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testülete

2019. január 31-i ülésének

... napirendi pontjához

Tisztelt Képviselő-testület!

Csuka Ákos 9737 Bük, Deák F. u. 6. szám alatti lakos vételi szándékot nyújtott be az önkormányzat tulajdonát képező, a 2018. évi vagyongazdálkodási koncepcióban egyedi döntés alapján értékesíthető kategóriában szereplő, sípálya alatt elhelyezkedő Kőszeg, 6828 hrsz-ú, 2245 m2 területű, erdő megnevezésű ingatlan megvásárlására.
Erdő művelési ágú zártkerti ingatlan lévén egy erdészeti igazságügyi szakértőt kértünk fel a szakvélemény elkészítésére, aki az erdő hozami értékét, talaj és faállományát figyelembevéve az összterületre 742.600,-Ft értéket állapított meg.
A terület értékesítése esetén a mező- és erdőgazdasági földek forgalmáról szóló 2013. évi CXXII. törvény értelmében 60 napos kifüggesztési kötelezettség áll fenn, amely idő alatt a törvényben meghatározott elővásárlásra jogosultak is élhetnek elővásárlási jogukkal.
Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztést megtárgyalni és döntését meghozni szíveskedjen.

Kőszeg, 2019. január 11.
A polgármester nevében:

Németh Ildikó s.k.

városüzemeltetési osztályvezető
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HATÁROZATI JAVASLAT
1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elrendeli a Kőszeg, 6828 hrsz-ú, erdő művelési ágú ingatlan liciteljárással való értékesítését az értékbecslésben szereplő 742.600,-Ft induló vételáron.

2. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által készített adásvételi szerződés aláírására.

Felelős: Huber László polgármester
Határidő: azonnal
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% Szakértoi vélemény a Készeg 6828 hrsz teriilet értékelésérdl
1. Elézmények
Megbizé

Kdszeg Véros Onkorményzata (9730 Készeg, Jurisics tér 8.)

Megbizott
Adém Dénes
Erdészeti Igazsagiigyi Szakért6 (9700 Szombathely, Tinodi L. S. u. 23.)
Szakértdi igazolvany szam: 7197

Megbizis célja, indoka

A Koszeg 6828 ingatlan értékét kivénja az Onkormanyzat megtudni, A teriiletet forgalmi
eértekének, aranak, valamint a vagyonértékének szamitasara a megbizé felkért.

Alulirott Addm Dénes a megbizist elvillaltam.

A rendelkezésre 4ll6 adatok és az elvégzett helyszini szemle felvételei alapjan az dllomany
naturalis adatait meghataroztam és azok alapjan az értékelést elvégeztem.

Szakértdi kérdések
- Mennyi a K6szeg 6828 ingatlan értéke?

Megallapitasaimat az alabbiakban foglalom &ssze.

2. A Szakértdi vélemény alapjaul szolgalé dokumentumok

* A megbiz6 altal rendelkezésre bocsatott adatok.
" & A teriilet tulajdoni lapja.
* Nyilvanos erdotérkép. _
e A kdrnyékre jellemzé vélaszték eloszlasi nomogrammok,
e Helyi viszonyokat tiikr6z6 valasztékar, é16- és gépi munka kdltségek.
3. Az ingatlan adatok

Megbizis tirgya
A Koszeg 6828 erdémiivelési dgu zartkerti teriilet.

4. Helyszini szemle és a szakvélemény idépontja
Helyszini szemle:
2018. szeptember 10.

Szakvélemény vonatkozo idépontja
2018. szeptember 18.
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5. A szakvélemény alapjdaul szolgal6 informaciok

Kornyezeti leiras

Kdészeg az Alpokaljan a Kiiszagi-helyséében helyezkedik el. A Koszegi-hegységet
metamorf kézet épiti fel, e rogdk nem siillyedtek meg, s6t, a késobb lerakadott képzodmények
is lepusztultak az alaphegységrdl. A legmagasabb, egyszersmind legnagyobb relativ
magassagli kozéphegység az 548 méteres atlagos tengerszint feletti magassaggal,
hegygerincekkel és szurdokvalgyekkel.

Az Alpokalja Magyarorszdg legcsapadékosabb és egyik leghiivosebb kozéptaja. Az évi
kozéphdmérséklet — a tengerszint feletti magassdg és a kitettség fiiggvényében — 8,5-9,8 °C
k6zott alakul. A 700 méternél magasabban fekvé teriileteken ez az érték 7,5 °C-ig is
siillyedhet. A té] enyhe, a nyar hiivos, a vegeticids idoszak atlaghémeérséklete 14,5-16,5 °C
kozé esik. Az évi napsiititte orak szama az északon és nagyobb magassagban elteriil6
videkeken nem haladja meg az 1800 &rat.

A termdéhelyi potencial szerinti ide:ilis novénytakaro

A Koszegi-hegység felszinének jelentOs részét, gyenge termékenységii, tobb helyiitt savas
kémbhatasi erdbtalajok boritjak. Mezbdgazdasagi termelésre csak korlatozottan alkalmasak
ezek a talajtakarok, igy az erdGsiiltsége még napjainkban is jelentds. A legelterjedtebb
talajtipusok az agyagbemosodasos barna erdotalajok, a pszeudoglejes barna erdétalajok, a
savanyl, nem podzolos barna erdétalajok és a barnafdldek.

Novényfoldrajzi szempontbol is dtmeneti vidék: mig magasabb kozéphegységei az alpi
hatést tiikkr6zo kelet-alpi, addig alacsonyabban fekvo keleti peremvidékei a nyugat-dunantili
fléravidékhez tartoznak. A talajtakar6 fiiggvényében az Alpokalja teriiletének nagy része
potencidlis erdbteriilet, jellemz6 természetes névénytarsulasai a gyertyanmal, vagy cserrel
elegyes kocsdnytalan télgyesek, de foltokban jellemzéek a biikkdsk is. Az elmilt évszazad
fatelepitései kivetkezményeként napjainkra az dlloméany jelentds részét nem honos fenyo- €s
akéacfajok adjak, illetve a Koszegi-hegység sajatos szinfoltjai a telepitett szelidgesztenyések.

A felvételt és értékelést befolyasolo kiriillmények

Fekvés

Vonzaskérzet jellege: viros.
Belteriiletto! valo atlagos tavolsaga: 2200 m
Alakja: negyszog.
Felszine: lejtos.

A teriilet mérete: 0,2245 ha

Kiilsd és belsd atviszonyok, megkozelithetiség

A terilletet Készeg feldl a sipalya, vagy Szabohegyi zartkertek feld] lehet megkozeliteni. A
sipalya iranyabol a nyiladékon leereszkediink és a also allomastél a volgyben 100 m utan

-----

a volgy vonalat.

Az erddvel nem fedett rész leirdsa

A helyrajzi szamon beliil iires teriilet nincs. Néhany zarodashianyos folt eléfordul.

Készitette: Adam Dénes Erdészeti igazsagligvi szakérté 4
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Az értékelt erddteriilet és a helyrajzi szdm viszonya

A teriilet hatdrait a kdrnyezé allomanyok hasonlosdga miatt nem tudjuk azonositani. Az
egykori hatarok nyomai néhany helyen azonosithatok, de elsédlegesen csak GPS segitségével
lehet a hozzavetdleges hatarokat feltaldni.

Domborzati viszonyok

A terillet lejtés, déli irdnyba lejt, északon nagyobb a meredekség.

Miivelésre valé alkalmassag

A teriilet nem nyilvantartott erdéteriilet, de azt teljes egészében erdédllomany boritja. A
jovdben is varhato a jelenlegi allapot fenntartasa.

Termdéhelyi adatok

Klima: gyertyanos-t6lgyes
Hidrolégiai viszonyok: tobbletvizhatastol fiiggetlen vizhatas
Genetikai talajtipus: nem podzolos barna erdtalaj
Terméréteg vastagsag: kdzépmély
Fizikai talajféleség: valyog

6. A teriilet adatai

Az erdorészlet adatait a rendelkezésre allo informéciok, valamint a terepi bejards soran
gyijtott adatok alapjan értékeltem. Figyelembe vettem a lchetséges hozamok esetében a
modelltabldk adatait. a koltségek tekintetében az erdéfelvjitdssal kapcsolatos és egyéb
izemeltetési koltségeket is.

Az erddrészlet adatai

A teriilet zartkerti erddmiivelési agi ingatlan, a miivelési 4g és a zdrtkerti jelleg alapjdn
nem esik sem Natura2000 védelem, sem védett status ald, igy korlatozdsok nem vonatkoznak
rd. A terméhelyi adottsiagok kézepesek, nincs semmi olyan tényezé, mely az erddgazdalkodast
gdtolnd, de a zartkerti jelleg és a kizeli beépitett tertiletek mds hasznositast is lehetdvé tesz.
Ennek elsddleges feltétele a miivelési ag valtas,

Kozepes termohelyen 1évd lombos allomanyt talalunk a teriileten.

I kép Az erdorészlet képe
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6828 teriilet adatai (7. kép)

Fafajok: Gyertydn, kocsanytalan tolgy, kislevelii hars,
madarcseresznye, szelidgesztenye, erdei fenyd.

Korosztalyviszonyok: 60 éves.

Vagésérettségi viszonyok: a véghasznalati kor 80.

Zarodasviszonyok: 85% az értékelt hrsz tekintetében.

A]lomény mindség: kbzepes torzsmindségii és kozepes novekedésii

. dllomany.

Egészségi dllapot: csucsszaradt egyedek aranya alacsony, jelentds
a gbcsok ardnya.

Tervezhet6 tevékenység: haszonvételi gyérités.

A teriileten beliil t5bb kisebb nagyobb zérédashianyos foltot talalunk, de ezek mértéke nem
akkora, hogy a teljes teriilet Osszképét befolyasolna. A cserjeszintben bodza, kékény és
galagonya talalhaté helyenként eroteljes cserjeszint.

7. A szakvéleményben alkalmazott médszerek, alapelvek

7.1. Az értékszamitassal kapcsolatos altalanos megallapitasok

Az értékbecslést a klasszikus erddérték-szamitis mddszereivel végeztem. Az erddtd] elvart,
nem faanyagnyerést szolgalé egyéb (infrastrukturalis) funkcidk teljesitésének értékelésére nem
tértem ki. A teriilet mas, piacosithaté értéktényezdjének becslését (pl. kedvezd fekvés, lakott
teriilett6l valo tévolsag, infrastrukturalis ellatottsag) nem végezem el, Jelen esetben nem volt
ezzel kapcsolatos kérdés. Az erdéteriiletet mas celra felhasznaini még hosszabb tévon sem
lehet,

A forgalmi értéket az egyéb piacosithaté tényezokbél, és a hatélyon kiviil keriilt 254/2002.
(XIL. 13.) Kormanyrendelet szakmai ajanldsaibol vezettem le.

Az erdbértékelést befolysald kortilmények (foldrajzi elhelyezkedés, iizemmeéret,
véllalkozéi dij...) a hozamokat és a koltségeket befolyasoljak, igy a végsd eredményben is
jelentkezik hatdsuk.

Az egyes tényszamok, értékek AFA nélkiil értend6k.

Az itt megéllapitott érték szakmai értékbecslés eredménye. Az egyes tényezék, értékek,
modszerek piaci alapokon nyugszanak, vagy/és allamilag és szakmailag elismert alapadatok.
A piaci alkupozici6 a kapcsoléds tranzakciokat s igy az arat Jelentdsen eltéritheti.

Az értékeléskor figyelembe vettem a mir hatdlyon kiviil keriilt 254/2002. (XII. 13)
Kormianyrendelet szakmai részét, mely /a Nemzeti Faldalap vagyonnyilvéntartisanak,
vagyonkezelésének és hasznositasinak részietes szabdlyair6l/ és annak mellékletében
megfogalmazott alapelvek figyelembevételével késziilt,

7.2. Az értékelés részletes menete, megallapitasok

Az értékelés sordn figyelembe vettem az Foldmiivelésiigyi Minisztérium Erdészet
Hivataldnak, az erdd értékével kapcsolatos szamitdsi médokrol szolo leiratat (FM-EH
33602/1996.), a 2009. évi XXXVIL torvényt (Erdéiorvény), 254/2002. (Xi. 13)
Korményrendeletet (o Nemzeti Foldalap vagyonnyilvantartésdnat, vagyonkezelésének ¢és
hasznositisdnak részletes szabdlyairél), a 147/1992 (XL 6.) Korményrendelet ajanlisat az
infrastrukturalis érték meghatarozasardl, a régiora jellemzé valasztékmegoszlast, a régiora
jellemzo dtlagos piaci drakat, valamint az erdoértékeléssel kapesolatos erdészeti szakmai
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ismereteket. A szamitisok a Nyugat- Magyarorszagi Egyetem Erddmémoki karan oktatott €s
alkalmazott modszerre! késziiltek.

A szamitasok naturalis adatait a helyszini szemle soran gyGjtdtiem, illetve a szakmai
kivanalmaknak megfelelden szamitottam, tovabba fatermési tablakbol nyertem.

A szamitasoknal a fajlagos értékeket vettem figyelembe. Az azonos valasztékot ado fafajok
hozamait silyozott atlagoldssal hatdroztam meg.

a.) A klasszikus (gazdasagi) erdoérték-szamitas az erdd hozamait és a felmeriilo, elismert
kéltségeket veszi szamba, azaz masként megfogalmazva az egyes joszagok (villalkozas,
ingatlan, projekt stb.) a kozgazdasgtanban alkalmazott NETTO JELENERTEK (NPV, Net
present value) fogalmaval dolgozik.

b.) Az erdétalaj értékének megallapitasahoz a terilleten talalhaté termohelytipus-valtozat
ériékét hataroztam meg. A talajérték meghatarozasanal figyelembe vettem a mikro-
domborzati és domborzati killonbségeket. Az egységes, egész terliletre jellemzd atlagos tavlati
célallomany alapjan hatroztam meg a talajértéket. Az erdétalaj hozadéki értéke a korszaki,
azaz egy termelési ciklus (vigasfordul6) alatt létrejott tiszta jovedelem tdkésitett értéke. Ez az
érték egy 6rokds korszaki jaradéknak tekintendd.

Ehhez megéllapitottam a terméhelynek megfeleld potencialis tavlati célaliomany fafajait,
elegyaranyat, fatermoképességét, vagaséretiségi korat. A termbhelynek megfeleld fadllomany,
gyertyanos- kocsinyos tdlgyes. Ezen optimalis fadllomany értékébdl szamitjuk a talaj
hozadéki értékét (azaz mit képes produkilni az adott talaj), amelyet a Markus-féle
egyszerisitett képlettel szamitottam.

c.) Az erdei favélasztékok dsszetételét a helyi tapasztalatok és a helyszini szemlén gyujtott
adatok figyelembevételével allapitottam meg. Az egységirakat a térségben jellemzd piaci
4rakbdl vezettem le. A jelenleg érvényes vonatkozo évi valasztékarakat alkalmaztam a
szamitisoknal. Figyelembe vettem a helyszineléskor tapasztalt karosoddsokat is (szaradeék,
agvilldk, fagyléc). Ezek a valasztékok arképzését és mennyiségét befolyasoljak.

d.) A varhaté érték szamitésakor az erdészeti modellek alapjin meghatiroztam az adott
korhoz tartozé lehetséges brutté hozamokat. Ezek értékeét a kamatlabbal diszkontéltam és ezek
osszege adja a varhato értéket.

e.) Az erddsitési k6ltségeket, a térségben jellemzé és a célallomanynak megfelelé atlagos
erdositési koltségekbél vezettem le. Minden esetben figyelembe vettem az erdésiilt teriilet
célallomanyat. Az optimélis fadlloméany erddsitési koltségeit egyszeri befejezett apolasi
kéltséggel noveltem. Az erdbgazdalkodd a teriiletre jelenlegi jogszabalyi kornyezetben csak
specidlis timogatasok igénybevételére jogosult, ezért ezekre valo hivatkozést, vele valo
szamitasokat elhagytam.

f) A fahasznalatok koltségeként a térségben jellemzd 4tlagos vallalkozdi dijat vettem
alapul. A fakitermelés idészakéra vonatkozé atlagos arral szdmoltam Az altalanos koltségek
érvényesitésére, a gazdalkodé-nagysag (lizemméret) figyelembe vételével kialakitott modosito
tényezdvel szamoltam.

g.) Prolongélds és diszkontdlds esetében a belsé kamatlabat — az NFA erddértékeléssel
kapesolatos irdnymutatasai alapjan —a vagasfordulok szerint 1,1 %-nak vettem.

Készitette: Addm Dénes Erdészeti igazsaglgyi szakértd 7
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h.) Figyelembe vettem a szamvitelben alkalmazott "Gvatossdg” alapelvét, miszerint a
koltségeket a potencidlis magasabb, a bevételeket a lehetséges alacsonyabb szinten vettemn
figyelembe.

Mindezeket folyamataban a kovetkezdképpen szamitottam (1d. melléklet):

» A kor és a vagaskor értékét szakmai becsléssel hataroztam meg. A rendelkezésre allé
adatok alapjan a fajlagos fatdmeget szamitottam.

» Meghatdroztam, milyen fahaszndlat lenne indokolt az erdéteriileten.

o A tavlati célallomanyokat meghataroztam, és ebbdl a talajértéket szamitottam.

» Virhato értéket a vagaskor elérése elotti 20-40 éves korban szamitottam,

e Az idosebb éallomanyok értékét a kitermeléskor realizdlhatd netté hozam alapjan
szarmaztattam.

8. Osszehasonlito forgalmi érték elemzés

A forgalmi érték és az erdd vagyonértéke altaliban csak id6s véghasznélati korhoz kézeli
erdok esetében korrelal. Fiatal erdok, vagy nagyobb birtoktest esetén az eladd és a vevd mas
szempontok alapjan dont. Lényeges a tulajdoni hanyad szerepe. Kisebbségi tulajdont dltaldban
alacsonyabb értéken adnak, mint tobbségit. Lényeges a terméhely, a vasarlé j6évébeni
iranyultsaga, az eladd birtokba kerlilésének modja. Az erdé vagyon kisebbségi tulajdonra
vonatkozik, mely korlatozott tulajdon a tulajdon mértéke miatt. A piac ezeket figyelembe
veszi, de az erdovagyon szamitisokndl, ezek nehezen hatirozhatok meg. Nincsenek
egyértelmii tényezdk és irinymutatisok ezen korlatozasok figyelembe vételére.

Az dnkormanyzatok, drverések, kifliggesztések termé6fold adas-vételének adatai a
termofold forgalmi érték szempontjabdl 8sszehasonlité értékkel birnak. Az adatok egy részét
aranykorona/ha egy részét értél/ha fajlagos értékben szereztem be. Az érték/ha minden
esetben szdmithato.

A fellelt ért€kek valtozatosak. A rendelkezésemre allo adatok alapjan term6£6ld adasvételre
jellemzo értékek kovetkezok szerint alakulnak:

Kozség Miiv. Ag | Teriilet (ha) | Erték (e Ft) | Fajlagos érték (Ft/m2)
Kdszeg termofold 0,9053 884 97,6
Koszeg termo6fld 0,9389 9216 97,5
Koszeg termdofold 0,3240 400 123.5
Készeg terméfold 0,1351 250 185,0

A fenti teriiletek fajlagos érteke 975 eFt/ha és 1850 eFt/ha kozé esett. A magasabb
arkategoridban a nagyobb Osszefliggd teriiletek tartoznak. A figyelembe vehetd teriilettel
silyozott fajlagos érték 120,24 Ft/m* Nincs arrél adatom, hogy az érték pontosan milyen
teriiltre vonatkozik, de a fellelt adasvételek alapjan az Osszehasonlitd bazisérték kdzepes
szintdkra vonatkozik, lényeges bézisértékkel ezek az adatok nem rendelkeznek, de a piaci
arakrol némi tampontot nytjtanak.

A talaj hozamaibdl szamitott talajérték a tulajdonosi teriiletre a szamitdsaim szerint 48
Ft/m’. A termdhely mindsége ezt az értéket indokolja. Az erddvagyon Osszes értéke
hektaronként 3308 eFtha. Ez elsésorban csak tdmpont arra vonatkozoan, hogy a
veghasznalatig mekkora hozamra lehet szdmitani jelenértékben.

A szimitott forgalmi érték ellenben: 3839 eFt/ha.

Osszehasonlitva a szamitott és a valos forgalmi adatokat megallapithatd, hogy szamitott
forgalmi érték a szdmitott vagyonértékkel részben korrelal (a szamitott forgalmi érték
magasabb). Az erd6 talaj érték a feltaldit adas-vétel adatokkal kapcsolatban egy alacsony
erddotalaj értéket reprezental.
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Az erdék esetében a forgalmi értéket a faidllomany minGsége jelentdsen befolyasolja.
Mindez nem jelenti azt, hogy az erdévagyon értéke valds vagyoni értéken gazdat is cserélne,
hisz a terillet mérete és a korlatozé tényezdk miatt egy valds vevonek jelentds alkupoziciok
nyilnak.

A korlatozé tényezok koziil a kovetkezoket lehet figyelembe venni az arképzésnél:

e A teriilet minimalis korlatozassal kezelhet®,
+ A kival6 min6ségii alapanyag mindig lehetdséget ad az értékelésre.

Osszességében elmondhatd, hogy a lehetséges forgalmi érték (a gylijtott adatok alapjan) a
szamitott vagyon értékkel egyezést mutat, de ez a talajértéket is tartalmazza.

A szamitott forgalmi érték egy dtlagos fatdmegrél von le kovetkeztetést megfeleld
szamitdsok segitségével. Az dltalam szamitott atlagos forgalmi érték 384 Ft/m> ez a kdzepes
termohelyen all6 elegyes lombos erdok esetében relevans, kiildndsen, ha azt is figyelembe
vessziik, a termOhelyi mindséget.

A figyelembe vett addsvételek dtlagos m” ara 120 Ft. Ehhez az atlagos 4rhoz hatirozzuk
meg a hasznositissal és egyéb korillményekkel §sszefiiggd szorzd tényezoket,

Szempontok Mindsités és indoklas Korrekcid %
| Ingatlanpiaci arvaltozas Hasonlé +7
Miivelés jellege Gyengébb (fisits) -8
Forma, teriileti méret Gyengébb (kis teriilet) -5
Fekvés, foldrajzi elhelyezkedés Jobb (zartkert) +19
Megkozelithetdség, Gtviszonyok Jobb (1t melletti) +15
Domborzati és lejtési viszonyok Gyengebb (lejtds) -6
Fldmindség Hasonlé 0
Miivelést gatlo tereptargyak Rosszabb (lejt6) -5
Infrastruktira, k6zmiiellatottsdg Hasonlo 0
Ovezeti besorolas Jobb (zértkert) +25
Tulajdoni hanyad Hasonld 0
Hozamszamitasbol levezethetd, korrekcid +8
Osszegzett korrekcid +50
Korrekeids szorzo az Gsszegzett 1,50
korrekeio alapjan
Atlagos korrigilt fajl. forg. érték 180

A szamitott vagyonérték, értékesdkkenés és elhelyezkedés figyelembe vételével a
figyelembe vehetd fajlagos érték a talajra és a faallomanyra vonatkozéan 180 Ft/m>.

9. Korlatozo feltételek rogzitése

Az értékelés a kivetkezo korlatozo feltételek mellett érvényes:

Nem végeztem foldmerést, teriilletmeérést, a szakvéleményben megadott paraméterek a
Megbizé6 képviseldje 4dltal adott adatszolgdltatisbol és az ingatlan nyilvéntartasbol
szarmaznak.

Nem véllalok feleldsséget azokért az informaciokeért, melyeket a Megbizo szolgaltatott és
megbizhatonak véltem.

Ez a szakvélemény az 1. pontban rogzitett célnak megfelelden késziilt, barmely egyéb célra
torténd felhasznalas csak elézetes hozzajarulasunk mellett térténhet.

Készitette: Adam Dénes Erdészeti igazsaghpyi szakérté 9
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A szakvélemény részei (birmely kovetkeztetés, a szakvélemény készitd személye, Addm
Dénes. megnevezése) nem hozhaték nyilvanossigra hirdetési kiadvanyokban, informacids
kiadvanyokban, értékesitési kiadvanyokban vagy barmely mas nyilvdnos kommunikacios
csatornan Addm Dénessel tortént el6zetes irasbeli egyeztetése és jovahagyas nélkill.

Az értekelés 180 napig érvényes valtozatlan piaci kdrnyezet esetén. Ezen til a szamitasok
eredményét feliil kell vizsgalni.

A szakvélemény magyar nyelven 2 pld.-ban irasban és / pld. elektronikusan rogzitett
formatumban késziilt.

10. Tamisitvany
ADAM DENES ezennel legjobb tudasa és meggydzédése alapjan az aldbbiakat tanusitja:

> A ténybeli megallapitasok, melyeket e szakvélemény tartalmaz, igazak és helytalloak.

> A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotisokat és kdvetkeztetéseket
csak a szakvéleményben megfogalmazott elbfeltételek hataroljak be, és azok a
szakérté személyes, részrehajlastol mentes elemzése, véleménye és kivetkeztetése.

> Nincsenek sem jelenlegi, sem jovobeni érdekeltségeink azon eszkézdkben, melyek a
szakvélemény targyit képezik, nem vagyok részrehajlé és nincsenek személyes
érdekeim egyik fél iranyaban sem.

» Javadalmazdsom nem fiigg semmilyen intézkedéstol vagy eseménytSl, mely e
szakvéleményben foglalt elemzések, vélemények, és kovetkeztetések megjelenitése
vagy felhasznalasa eredményeként j6het létre,

11. Valasz a szakértG6i kérdésre

Mennyi a Kdszeg 6828 ingatlan értéke?

Az erdé hozami értékébol levezetett vagyonérték 3 308 000 Ft/ha. Ennek
teriiletre vonatkozo értéke 742 600 Ft.

A piaci 8sszehasonlito elemzéssel meghatarozott term6f6ld értéke 180 Ft/m?.
A hozamszamitasokbol levezetett talaj érték 48 Ft/m? A talajérték tekintetében
tehat a piaci arbol levezetett talajértéket nem veszem figyelembe, mert azok
elsGsorban szantéra vonatkoznak, és semmiféle Osszehasonlitdé adattal nem
rendelkezem az adatok forrasat tekintve, tovadbba ez egy zartkerti ingatlan, mely
a szomszédos beépitett ingatlanok miatt értékesebb, mint a szantébol
levezetheto piaci érték.

Ezért a teljes erd6érték a talaj és a fadllomany és a vonatkozd szamitdsok
figyelembe vételével 742 600 Ft.

A kiilonb6zé szamitasok soran meghatirozott erdéértékelések alapjan a
javasolt  adds-vételi ar ezzel egyezé, 742600 Ft, azaz
hétszaznegyvenkettoezer-hatszaz forint.

Ez a labon 4116 fatdmeg alapjan képzett forgalmi értékkel korrelaciét mutat, a
lehetséges korlatozasok figyelembe vételével. Ezen az dron vald értékesités
mindkét fé] szamara a jelenlegi helyzetet veszi figyelembe, a jévébeni hozamok
jelenértékre val6 atszamitasaval. A forgalmi érték a vagyonérték szamitasokbol
levezethetd. A szamitds menete a mellékletben talalhato.





i 4 SZakertol velemeny a KosZeg 08248 hwrsz lerulel erickeleserol

Az szamitott értékek AFA nélkiil t6 mellett képzett ar. Adas- vételkor, csak a
jogszabalyokban megjelolt esetekben lehet AFA-t szamitani. Altalanos, hogy a
maganszemélyek kozti ingatlan Gigyletek AFA mentesek.

o) ~Moan 7,

Szombathely, 2018. szeptember 18.

Adam Dénes
) ADAWN DENE
12. Meliékletek Erdészeltgi nggzségligyi gzakérlé
8z4m: 00 71
9700 Szombalhuly. TTn(Sgl?L.S.u 23
Alapadatok E
Talajérték

Varhato érték szamitas
Erddésités értékelés
Forgalmi érték szimitis

Osszesités
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1. Alapadatok

Készeg . 6828
Fafaj Kor Vkor h/m dicm Vim®ha Ear Hméd  Call Hrsz Ter EFter. Fto
GY 60 80 16 20 32 20 HGY GYXKIT 6828 0,2245 0 4

KTt 60 80 22 27 258 80










2. Hozadéki talajérték

2.1. Tavlati célallomanyok terméhelytipusonként

Kbszeg

Terilete ha: 0,2

Klima: GYT

Hidrolégia: VFLEN

Genetikai talajtipus: SBE

Termbréteg vastagsag: KME

Fizikai talajfeleség: A

Fafaj Sirlseg (%) Elegyarany (%) Ftk (m3/ha/év) Szab. Al (m3ha)  Valsdi 4ll. (m3ma)

KTT 23/35 80 70 6 450 252

GY 17/25 30 5 210 50

call GYKTT Vkor: . 20

2.2. Hozamok a vélasztékok megoszlasa és értéke szerint (H; Ft/ha)

Fafaj Rénk Fagy. Papir Forg, Tizifa  Vastagfa Agfa  Apadék Brt. fat.
KTT; 23/35 20 10 0 0 49 79 8 13
Menny,(m*ha) 50 25 0 0 123 199 20 a3 252
Ara (Ft'm®) 36000 26000 0 0 18500 4000

Ftha 1814400 655200 0 0 2284380 80640

GY; 15i22 10 5 0 0 63 78 7 15
Menny.{m¥ha) 5 3 0 0 32 39 4 8 50
Ara (Ftim?) 24000 19000 0 0 18500 4000

Ftiha 120000 47500 0 0 582750 14000






2.3. Hozamok terméhelyenként (H; Ft’ha}

Call Fafaj V m°ha H
GY-KTT KTT 23/35 252 4834620
GY 17125 50 764250

2.4. Kdltségek (K; Ftim%)

k: véllalkozdi dij (véghasznalatban) (Ft/m3) 3800
v: netté fatdmeg (m3)
I rezsiszorzo 1,23

Kitermelési kbltség=k*v'r (Ft/ha):

call Fafaj V m*ha Kitermelési kig
GY-KTT KTT 23/35 252 1177800
GY 17/25 50 233700

2.5. Talajérték: (Té; Ft/ha)

Nyereség (V;Fttha): V=H-K
t. elbhasznalati szorzé 1,3
p: kamatlab % 1.1
k: vagaseérettségi kor (év)

Erdésitési kaltség: C (Ft/ha)

Természetes feljitas, befejezett apolas (EA; Ft/ha)

EA: GY-KST célallomany esetén 542000
r Rezsiszorzo 1,23
C: erd6sitési kéltség Fttha=EA*r

Té=(t*V-C)H1,0pk-1

Termdhely vV C Vkor

Té

GY-KTT 4187370 666660 210

485 500





3. Allomanyok vérhaté értéke kézségenként (Ag; Ft/ha)

Hrsz Fafaj Kor Vkor him dicm Vim3/ha Ear Ter
6828 GY 60 80 16 20 32 20 0,22
KTT 60 80 22 27 258 80
3.1. A véghaszndélatkor varhaté allomany adatok
Hrsz Fafaj Kor Vkor h/m dfem Vim3/ha Ear  Tev
6828 GY 80 80 15 22 a7 20 NFGY
KTT 60 B0 17 29 302 80
3.2, Hozamok {H; Ft/ha)
Vélasztékmegoszlds fafaj csoportok szerint
Fafaj Ronk Fagy. Papir Forg. Tiizifa VasEg@ Agfi Apadék Brl. fat.
GY 0 0 0 0 79 79 8 13
Menny.(m3/ha) 0 0 0 0 30 30 3 5 ar
Ara (FUm3) 0 0 0 0 17500 5000
Ftha 0 0 0 0 517608 14976
KTT 2 7 0 0 70 79 8 13
Menny.(matha) 6 21 0 0 21 238 24 39 302
Ara (Ft/m3) 30000 22000 0 0 17500 5000
Ft/ha 181116 464864 0 0 3897785 120744
3.3. A hektaronkénti fakészlet varhato értéke a valasztékok alapjan:
Hrsz Fafaj V m3/ha Vm Ear HFt/m3
6828 GY 37 a7 20 532584
KTT 302 302 80 4464509
3.4. Koltségek (K; Ft/ha)
Termelési kiliség (k) =K*v*r
K: véllalkozéi kéltség (F¥m3): 3500
v: a valasziék mennyisége (brm3/ha):
I: rezsiszorzo: 1,25
3.5. A faallomany varhat6 értéke (Ft/ha): V=H-K
Hrsz Fafai Vm3ha Vm Ear Kiftha V Fttha
6828 GY 37 37 20 163800 368800
KTT 302 302 80 1320600 3143900





3.6. A faidllomany gazdasagi értéke a Neubauer képlettel

Ag =V/(1,0pfX)

f: vagaskor fév
k: az dllomany kora

p: kamatlab (%) 1.1
A faallomany gazdasagi értéke kdzségenkent:
Hrsz Fafaj Kor Vkor V/im3/ha Ag
6828 GY 60 80 37 296300
KTT 60 80 302 2526100

Osszes hozam jelenértéke:

2822400





4. Erdésitési koltség szamitas hektaronként

CALL:  GYKTT Természetes felujitas
Lejtfok: -10
Vallalkoz6i 700 Ft/h

Idé Mivelet Gyak anyag : m.._m@m Elémunka Osszesen
MegnevezzMenny  Kdltseg |MegnevezMenny  Koltség |Menny  Kaltség
év db, kg Ft o Ft ora Ft Ft %

Ter.el6készités VH el6tt
bozdtirtas
feluj. elbsegité
allomany alatti
védekezés
Ter. elbkészités vh. utan 45000
0 bozétirtas
0 tuskokezeles
sarj leverés
védekezeés

45000

— ok ekl

-t ek =k =k

Terllletelokeszités dssz.: 0 0 0 90000 0] 80000  17,27447217

Talajelékészités
tuskoeltavolita
tereprendezeés
mélyszantas
mélyforgatas
mélyiazitas
mély talajeltk.

sekély talajel6l

részl, talajeldk
tarcsazas

- emh el ek =k =d b wdh ek o=k b b b

QOO CCOO0 00000 ODOOD

QOO0 OO0 O0OoO0OoD0O|ojlvocooo0Oo O

Talajelékészités dsszesen: 0 0 0 0 0






Uitetés
{ltetés
dugvanyozas
sarjaztatas
Apolas
sorapolas
sorkdzapolas

17

10000 200000

250

45

0
0
175000

0
0
375000

[Els8 kivitel 8sszesen:

10000 200000

90000

295

95,2975048

Pétids
iltetés
dugvanyozas
sarjaztatas
Apolas
sorapolas
teriiletapolas
sorkdzapolas

O MO OO

35

Befejezett dsszesen:

200000

90000

330]

231000

521000]

100

Befejezelt apolas
sorapolas
terliletapolas
sorkdzapolas

30

0
0
21000
0

0
0
21000
0

Revizidig dsszesen:

200000

90000

360]

252000

542000

104,0307102

Tisztitas
Tisztitas

50

Mindbsszesen

200000

90000

360

0
0
252000

0
0

542000

104,0307102






5. Forgalmi és hitelbiztositék érték szamitas

Forgalmi érték (Ft): V*(1-p/100)*" 3839000 Ft/ha 861 800 Ft

Forgalmi érték a tulajdoni hanyadokra vetitve:

Atlagos véghasznalati fatomeg (m3/ha): 339

Atlagos faérték (Ftm3): 14508

Atlagos relativ kor: 20

Kamatlab: 1,3

Kockazatok:

Ertékallandésag: 1

Piaci kdrnyezet: 0,95

Egyéb kockazatok: 09

A hitelbiztositék érték: 737 000
Tulajdoni hanyad: 0,0841611

Tulajdon forgalmi értéke: 62000





6. Osszesités

Fafaj Ear Vim3ha Részlet Ter  Effter TéFtha AE Ft/ha Fiha Fifraszlet
GY 20 32 6828 0,22 485500 296300 3307900 742 600
KTT 80 258 2526100

Osszesen: 742 600
Ft/ha 3 308 000
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