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Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testülete

2019. január 31-i ülésének

Vagyonügyek 10/b. napirendi pontjához

Tisztelt Képviselő-testület!

Németh Sándor kőszegi lakos vételi szándékot nyújtott be az önkormányzat tulajdonát képező, a 2018. évi vagyongazdálkodási koncepcióban egyedi döntés alapján értékesíthető kategóriában szereplő, a 87. sz. főút mellett, a Rőtivölgyi vízműteleppel szemben az un. Barát erdőben elhelyezkedő 016/3 6513 m2 területű erdő művelési ágú, valamint annak szomszédságában található 016/4 hrsz-ú 1737 m2 területű rét megnevezésű ingatlanok megvásárlására.
Erdő művelési ágú 016/3 hrsz-ú ingatlan esetében egy erdészeti igazságügyi szakértőt kértünk fel a szakvélemény elkészítésére, aki az erdő hozami értékét, talaj és faállományát figyelembevéve az összterületre 1.462.400,-Ft értéket állapított meg. A 016/4 hrsz-ú rét értéke 1.389.600,-Ft összegben került meghatározásra.
A 016/3 hrsz-ú ingatlan a jelenleg hatályos HÉSZ szerint általános gazdasági erdőterület (Eg-Á) besorolású övezetbe tartozik, amely az értékesítésnél nem jelent akadályt.
A területek 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.
Az előterjesztést a Városfejlesztési, Idegenforgalmi, Környezetvédelmi és Vagyonügyi Bizottság megtárgyalta és mindkét határozati javaslatot egyhangúlag elfogadásra ajánlja.

Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztést megtárgyalni és döntését meghozni szíveskedjen.
Kőszeg, 2019. január 25.
A polgármester nevében:

Németh Ildikó s.k.

városüzemeltetési osztályvezető
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I. HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elrendeli a Kőszeg, 016/3 hrsz-ú, erdő művelési ágú ingatlan liciteljárással való értékesítését az értékbecslésben szereplő 1.462.400,-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
II. HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elrendeli a Kőszeg, 016/4 hrsz-ú, rét művelési ágú ingatlan liciteljárással való értékesítését az értékbecslésben szereplő 1.389.000,-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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% Szakérigi vélemény a Kbszeg 16/3 hrsz teriilet értékelésérl
1. El6zmények

Megbizo
Készeg Varos Onkormanyzata (9730 Készeg, Jurisics tér 8.)

Megbizott

Adém Dénes

Erdészeti Igazsagligyi Szakérté (9700 Szombathely, Tinédi L. S. u. 23)

Szakértoi igazolvany szam: 7197
Megbizis célja, indoka

A Készeg 016/3 ingatlan értékét kivanja az Onkormanyzat megtudni. A teriiletet forgalmi
értekének, dranak, valamint a vagyonértékének szamitasara a megbizo felkért.

Alulirott Addm Dénes a m egbizdst elvillaltam.

A rendelkezésre all6 adatok és az elvégzett helyszini szemle felvételei alapjan az allomany
naturalis adatait meghatdroztam és azok alapjan az értékelést elvégeztem.
Szakértoi kérdések
- Mennyi a Készeg 016/3 ingatlan értéke?

Megallapitdsaimat az aldbbiakban foglalom &ssze.

2. A Szakértéi vélemény alapjaul szolgilé dokumentumok

A megbizé altal rendelkezésre bocsatott adatok.

A teriilet tulajdoni lapja.

Nyilvanos erdétérkép.

A kdmyékre jellemz6 vélaszték eloszlisi nomogrammok.

Helyi viszonyokat tiikr§z6 valasztékar, é16- és gépi munka koltségek.

3. Az ingatlan adatok

Megbizas tirgya

A Készeg 016/3 erdomiivelési gh iizemtervezett teriilet.

4. Helyszini szemle és a szakvélemény idépontja

Helyszini szemle:
2018. marcius 5.

Szakvélemény vonatkozo idépontja
2018. marcius 12.
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% zakértéi vélemény a Kdszeg 16/3 hrsz teriilet értékelésérol
5. A szakvélemény alapjaul szolgalé informacidok

Kornyezeti leiras

Készeg az Alpokaljan a Koszagi-helységben helyezkedik el. A Készegi-hegyseget
metamorf kdzet épiti fel, e rogok nem siillyedtek meg, sot, a késébb lerakodott képzédmények
is lepusztultak az alaphegységrol. A legmagasabb, egyszersmind legnagyobb relativ
magassagli kozéphegység az 548 méteres atlagos tengerszint feletti magassaggal,
hegygerincekkel és szurdokvolgyekkel.

Az Alpokalja Magyarorszag legcsapadékosabb és egyik leghiivisebb kozéptdja. Az évi
kozéphomérséklet — a tengerszint feletti magassag és a kitettség fliggvényében — 8,5-9,8 °C
kozott alakul. A 700 méternél magasabban fekvd teriileteken ez az érték 7,5 °C-ig is
siiliyedhet. A tél enyhe, a nyar hivds, a vegetacios idoszak atlaghmérséklete 14,5-16,5 °C
kozé esik. Az évi napsiitdtte 6rak szdma az északon és nagyobb magassagban elteriild
vidékeken nem haladja meg az 1800 orat.

A terméhelyi potencidl szerinti ideslis névénytakaré

A Koszegi-hegység felszinének jelentds részét, gyenge termékenységii, tobb helyiitt savas
kémhatasi erdétalajok boritjak. Mezdgazdasagi termelésre csak korlitozottan alkalmasak
ezek a talajtakarék, igy az erddsiiltsége még napjainkban is jelentds. A legelterjedtebb
talajtipusok az agyagbemosoddsos barna erddtalajok, a pszeudoglejes barna erddtalajok, a
savanyu, nem podzolos barna erddtalajok és a barnaftldek.

Novényfoldrajzi szempontbél is atmeneti vidék: mig magasabb kozéphegységei az alpi
hatast tiikr6z6 kelet-alpi, addig alacsonyabban fekv keleti peremvidékei a nyugat-dunantili
floravidékhez tartoznak. A talajtakard fliggvényében az Alpokalja teriiletének nagy része
potencialis erddteriilet, jellemzd természetes novénytarsuldsai a gyertyannal, vagy cserrel
elegyes kocsanytalan tolgyesek, de foltokban jellemzdek a biikkastk is. Az elmult évszézad
fatelepitései kévetkezményeként napjainkra az allomany jelentds részét nem honos feny6- és
akacfajok adjak, illetve a K6szegi-hegység sajatos szinfoltjai a telepitett szelidgesztenyések.

A felvételt és értékelést befolyasolé koriilmények

Fekves

Vonzaskorzet jellege: Varos.
Belteriilett6l valé atlagos tavolsaga: 1500 m
Alakja: négyszog.
Felszine: lejtos.

A teriilet mérete: 0,6513 ha

Kiilsé és belsé titviszonyok, megkozelithetéség

A teriiletet a 87 szam orszagit feldl a legkdnnyebb megkozeliteni. Az erdlrészlet és az
orszagnt talalkozasanal egy lehajtot talalunk, melyrdl a 016/2 hrsz kozelithetd meg, de ez a
megkozelitési lehetdség a 016/3 hrsz-t is érinti, a domboldalon a részlethatart egy 1t jellegi
nyiladék hatarolja.

Az erdével nem fedett rész leirisa

A helyrajzi szamon beliil iires teriilet az orszagit melletti laposabb részen taldlunk. Itt
lagyszariak bokrok talalhatok. Ez hozzavetdlegesen 500 m? koriili teriilet.

Készitette: Adam Dénes Erdészeti igazsdgligyi szakértd 4





l-i ’ SzakértGi vélemény a Kdszeg 16/3 hrsz teriilet értékelésérol
Az értékelt erdéteriilet €s a helyrajzi szam viszonya

A teriilet hatdrai altaldban jol azonosithatok. A teriiletet délr6l a 87 szamu orszagit
hatarolja. Keletrd]l a zdrtkertek beerddsiilt keskeny parcelldi nyugatrél pedig, egy nagyobb
magantulajdoni erd6témb hatdrolja. ‘

Domborzati viszonyok

A teriilet lejtés, nyugati iranyba lejt.

Miivelésre valé alkalmassag

A teriilet nyilvantartott erdéteriilet. Az erdotervi jele 120 D. A jovdben is varhato a
miivelési &g szerinti dllapot fenntartasa.

Terméhelyi adatok
Klima: gyertyanos-tglgyes
Hidroldgiai viszonyok: idbbletvizhatastol fiiggetlen vizhatas
Genetikai talajtipus: nem podzolos barna erdétalaj
Termoéréteg vastagsag: kdzépmély
Fizikai talajféleség: valyog

6. A teriilet adatai

Az erdérészlet adatait a rendelkezésre all6 informacidk, valamint a terepi bejdras sordn
gyljtott adatok alapjan értékeltem. Figyelembe vettem a lehetséges hozamok esetében a
modelltablak adatait, a koltségek tekintetében az erddfelujitdssal kapcsolatos és egyéb

iizemeltetési koltségeket is.

Az erddrészlet adatai

‘A terillet nem védett korldtozis ald nem esik, nem része NATURA2000 hdlozatnak. A
terméhelyi adottsdgok kozepesck, nincs semmi olyan tényezo, mely az erdégazdalkodast
gatolna.

Ké&zepes termdhelyen 1évo lombos allomanyt talalunk a teriileten.

! kép Az erddrészlet képe 2. kép az ut melletti {ires rész

ey

120 D erdérészlet (1. kép)

Fafajok: Gyertyan, Kocsdnytalan télgy, Kisleveli hars,
madarcseresznye. szelidgesztenye, rezgd nyar,
nyir, erdei fenyo.

Készitette: Adam Dénes Erdészeti igazsagiigyi szakérnd 5
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Korosztalyviszonyok: 55 éves.

Vigasérettségi viszonyok: a véghasznalati kor 80.

Zarédasviszonyok: 85% az értckelt hrsz tekintetében.

Allomény min8ség: kpzepes torzsmindségli és kdzepes novekedésii
allomany.

Egészségi allapot: cstcsszaradt egyedek aranya alacsony, jelentds
a gbesok ardnya.

Tervezheto tevékenység: haszonvételi gyérités.

A teriilet it feloli kozel 500 m>re iires itt csak lagyszariak és néhdny kisebb cserje
taldlhato (2. kép).

7. A szakvéleményben alkalmazott médszerek, alapelvek

7.1. Az értékszamitassal kapcsolatos altalanos megallapitasok

Az értékbecslést a klasszikus erdGérték-szamitds modszereivel végeztem. Az erd6tél elvart,
nem faanyagnyerést szolgalo egyéb (infrastrukturalis) funkciok teljesitésének értékelésére nem
tértem ki. A terillet mas, piacosithatd értéktényezdjének becslését (pl. kedvezd fekvés, lakott
tertilettdl valo tavolsag, infrastrukturalis ellatottsig) nem végezem el, jelen esetben nem voit
ezzel kapcsolatos kérdés. Az erdbteriiletet mas célra felhaszndlni még hosszabb tivon sem
lehet.

A forgalmi értéket az egyéb piacosithaté tényezOkbol, és a 254/2002. (XII. 13.)
Kormanyrendelet ajanlasaibol vezettem le.

Az erdbértékelést befolydsolo koriilmények (f6ldrajzi  elhelyezkedés, iizemméret,
villalkozoi dij...) a hozamokat és a koltségeket befolyasoljdk, igy a végsé eredményben is
jelentkezik hatasuk.

Az egyes tényszamok, értékek AFA nélkiil értendsk.

‘Az itt megéllapitott érték szakmai értékbecslés eredménye. Az egyes tényezok, értékek,
modszerek piaci alapokon nyugszanak, vagy/és llamilag és szakmailag elismert alapadatok.
A piaci alkupozicid a kapcsolodé tranzakciokat s igy az 4rat jelentésen eltéritheti.

Az értekelés a 254/2002. (XII. 13.) Korményrendelet /a Nemzeti Faldalap
vagyonnyilvantartasanak, vagyonkezelésének és hasznositisanak részletes szabalyairol/ és
annak mellékletében megfogalmazott alapelvek figyelembevételével késziiit.

7.2. Az értékelés részletes menete, megallapitasok

Az értékelés sordn figyelembe vettem az Foldmiivelésiigyi Minisztérium Erdészeti
Hivatalanak, az erd6 értékével kapcsolatos szamitdsi modokrd! szolé leiratit (FM-EH
33602/1996.), a 2009. eévi XXXVII tdrvényt (Erdétorvény), 254/2002. (XIL. 13)
Kormanyrendeletet (¢ Nemzeti Féldalap vagyonnyilvantartasanak, vagyonkezelésének és
hasznositasanak részletes szabdlyairol), a 147/1992 (X1. 6.) Kormanyrendelet ajanlasat az
infrastrukturalis érték meghatarozdsardl, a régidra jellemzd valasztékmegoszlast, a régidra
jellemzd atlagos piaci drakat, valamint az erddértékeléssel kapcsolatos erdészeti szakmai
ismereteket. A szamitdsok a Nyugat- Magyarorszagi Egyetem Erddmémoki karan oktatott és
alkalmazott mddszerrel késziiltek.

A szamitisok naturdlis adatait a helyszini szemle soran gyijtottem, illetve a szakmai
kivanalmaknak megfelelden szamitottam, tovabba fatermési tablakbdl nyertem.

Készitette: Adam Dénes Erdészeti igazsagilgyi szakértd f
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A nagy teriilet és a magas tdrzsszam miatt a szdmitasoknal a fajlagos értékeket vettem
figyelembe. Az azonos valasztékot add fafajok hozamait sulyozott atlagoldssal hatiroztam
meg.

a.) A klasszikus (gazdasagi) erd6érték-szamitds az erdé6 hozamait és a felmeriild, elismert
koltségeket veszi szdmba, azaz masként megfogalmazva az egyes joszagok (vallalkozas,
ingatlan, projekt stb.) a kdzgazdasagtanban alkalmazott NETTO JELENERTEK (NPV, Net
present value) fogalméaval dolgozik.

b.) Az erdbtalaj értékének megallapitasihoz a teriileten taldlhaté termdShelytipus-valtozat
értékét hatiroztam meg. A talajérték meghatirozasinal figyelembe vettem a mikro-
domborzati és domborzati kiilonbségeket. Az egységes, egész teriiletre jellemzé atlagos tavlati
céldllomény alapjan hatiroztam meg a talajértéket. Az erdotalaj hozadéki értéke a korszaki,
azaz egy termelési ciklus (vagasfordulo) alatt létrejétt tiszta jévedelem tokésitett értéke. Ez az
értek egy 6r6kos korszaki jaradéknak tekintendo.

Ehhez megéllapitottam a termShelynek megfeleld potenciélis tavlati céldllomany fafajait,
elegyaranyat, fatermoképességet, vagasérettségi korat. A termohelynek megfeleld faillomany,
gyertyanos- kocsanyos tGlgyes. Ezen optimélis fadllomany értékébdl szamitjuk a talaj
hozadéki értékét (azaz mit képes produkdlni az adott talaj), amelyet a Markus-féle
egyszerusitett képlettel szamitottam.

c.) Az erdei favélasztékok Osszetételét a helyi tapasztalatok és a helyszini szemlén gyiijtott
adatok figyelembevételével allapitottam meg. Az egységérakat a térségben jellemzé piaci
drakbdl vezettem le. A jelenleg érvényes vonatkozé évi vélasztékdrakat alkalmaztam a
szamitasoknal, Figyelembe vettem a helyszineléskor tapasztalt karosodasokat is (szaradék,
agvillék, fagyléc). Ezek a vélasztékok arképzését és mennyiségét befolyasoljak.

d.) A viarhat6 érték szamitasakor az erdészeti modellek alapjan meghataroztam az adott
korhoz tartozé lehetséges brutté hozamokat. Ezek értékét a kamatlabbal diszkontiltam és ezek
Osszege adja a varhatd értéket.

e.) Az erddsitési koltségeket, a térségben jellemzd és a célallomanynak megfelelé atlagos
erdbsitési koltségekbdl vezettem le. Minden esetben figyelembe vettem az erdésiilt teriilet
célalloményat. Az optimdlis fadlloméany erdésitési koltségeit egyszeri befejezett apolasi
kdltséggel ndveltem. Az erddgazdalkods a teriiletre jelenlegi jogszabélyi komyezetben csak
specidlis tamogatdsok igénybevételére jogosult, ezért ezekre vald hivatkozast, vele vald
szamitasokat elhagytam.

f) A fahaszndlatok koltségeként a térségben jellemzé atlagos vallalkozoi dijat vettem
alapul. A fakitermelés idoszakara vonatkozé atlagos arral szamoltam Az iltalanos koltségek
érvényesitésére, a gazdalkodo-nagysag (lizemmeéret) figyelembe vételével kialakitott modositd
tényezdvel szamoltam.

g.) Prolongdlds és diszkontalas esetében a belsé kamatlabat — az NFA erdéértékeléssel
kapcsolatos iranymutatésai alapjan — a vagasfordulék szerint 1,2 %-nak vettem.

h.) Figyelembe vettem a szamvitelben alkalmazott “¢vatossig" alapelvét, miszerint a
koltségeket a potencidlis magasabb, a bevételeket a lehetséges alacsonyabb szinten vettem
figyelembe.

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

Készitette: Adam Dénes Erdészeti igazsagiigyi szakértd 7
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* A kor és a vagaskor értékét szakmai becsléssel hatdroztam meg. A rendelkezésre 4llo
adatok alapjan a fajlagos fatomeget szamitottam.

Meghatéroztam, milyen fahasznalat lenne indokolt az erdéteriileten.

A tavlati célalloméanyokat meghatdroztam, és ebbdl a talajértéket szamitottam.

Varhato értéket a vagaskor elérése el6tti 20-40 éves korban szamitottam.

Az idbsebb adlloményok értékét a kitermeléskor realizdlhaté netté hozam alapjin
szarmaztattam.

8. Osszehasonlité forgalmi érték elemzés

A forgalmi érték és az erdd vagyonériéke altaliban csak idés véghasznalati korhoz kozeli
erddk esetében korreldl. Fiatal erddk, vagy nagyobb birtoktest esetén az eladé és a vevé mas
szempontok alapjan dént. Lényeges a tulajdoni hanyad szerepe. Kisebbségi tulajdont altaliban
alacsonyabb értéken adnak, mint tSbbségit. Lényeges a termohely, a vasarld jovébeni
irdnyultsaga, az elad6 birtokba keriilésének médja. Az erdé vagyon kisebbségi tulajdonra
vonatkozik, mely korlatozott tulajdon a tulajdon mértéke miatt. A piac ezeket figyelembe
veszi, de az erdévagyon szamitésoknal, ezek nehezen hatdrozhatok meg. Nincsenek
egycrtelmii tényezok €s irainymutatasok ezen korlatozasok figyelembe vételére.

Az Onkormdnyzatok, 4rverések, kifiiggesztések terméfold adds-vételének adatai a
term6fold forgalmi érték szempontjabol dsszehasonlité értékkel bimak. Az adatok egy részét
aranykorona/ha egy részét érték/ha fajlagos értékben szereztem be. Az érték/ha minden
esetben szamithato.

A fellelt értékek véltozatosak. A rendelkezésemre all6 adatok alapjan terméfold adasvételre
jellemzd értékek kévetkezok szerint alakulnak:

Kozség Miiv. Ag | Teriilet (ha) | Erték (e Ft) [ Fajlagos érték (Ft/m2)
Koszeg termofold 0,9053 884 97.6
Koészeg termofold 0,9389 916 97,5
Koszeg term&fold 0,3240 400 123,5
Koszeg termofold 0,1351 250 185,0

A fenti teriiletek fajlagos értéke 975 eFt/ha és 1850 eFt/ha kozé esett. A magasabb
arkategoridban a nagyobb osszefiiggd 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 addsvételek alapjan az Gsszehasonlité bazisérték kézepes
szantokra vonatkozik, lényeges bazisértékkel ezek az adatok nem rendelkeznek, de a piaci
drakrdl némi tampontot nyujtanak.

A talaj hozamaibdl szdmitott talajérték a tulajdonosi teriiletre a szamitasaim szerint 41
Ft/m®. A terméhely minGsége ezt az értéket indokolja. Az erdévagyon &sszes értéke
hektaronkent 1462 eFt/ha. Ez els6sorban csak tdmpont arra vonatkozdan, hogy a
véghasznalatig mekkora hozamra lehet szamitani jelenértékben.

A szamitott forgalmi érték ellenben: 2604 eFt/ha.

Osszehasonlitva a szémitott és a valds forgalmi adatokat megallapithat6, hogy szdmitott
forgalmi értek a szdmitott vagyonértékkel részben korreldl (a szamitott forgalmi érték részben
magasabb). Az erdd talaj érték a feltalalt adas-vétel adatokkal kapcsolatban egy alacsony
erdodtalaj értéket reprezental.

Az erdok esetében a forgalmi értéket a faillomany mindsége jelentésen befolydsolja.
Mindez nem jelenti azt, hogy az erddvagyon értéke valos vagyoni értéken gazdat is cserélne,
hisz a terillet mérete €s a korlitozd tényezok miatt egy valds vevének jelentds alkupoziciok
nyilnak.

Készitette: Adam Dénes Erdészeti igazsigligyi szakértd 8
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A korlatozo tényezok koziil a kdvetkezdket lehet figyelembe venni az arképzésnél:
* A teriilet minimalis korlatozassal kezelhet8,
* A kivalé minéségi alapanyag mindig lehetoséget ad az értékelésre.

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

A szamitott forgalmi érték egy atlagos fatsmegrél von le kovetkeztetést megfeleld
szamitasok segitségével. Az éltalam szamitott atlagos forgalmi érték 260 Ft/m® ez a kozepes
termohelyen 4ll6 elegyes lombos erdék esetében relevans, kiiléndsen, ha azt is figyelembe
vessziik, a termdhelyi mindséget.

A figyelembe vett adasvételek atlagos m? ara 120 Ft. Ehhez az atlagos arhoz hatarozzuk
meg a hasznositassal és egyéb koriilményekkel Osszefliggd szorzo tényezoket.

Szempontok Mingsités és indoklas Korrekcié %
| Ingatlanpiaci rvéltozas Hasonlé 0
Miivelés jellege Jobb (miivelésbe vehetd) +10
Forma, teriileti méret Hasonlo 0
Fekvés, foldrajzi elhelyezkedés Hasonld 0
Megkazelithetdség, \itviszonyok Jobb (87.s ut) +10
Domborzati és lejtési viszonyok Hasonlo 0
Féldmindség Hasonlé 0
Miivelést gatld tereptérgyak Rosszabb (lejtd) -6
Infrastruktira, kézmiiellatottsdg Hasonléd 0
Ovezeti besorolas Hasonlé 0
Tulajdoni hanyad Hasonlé 0
Hozamszamitasbol levezethetd korrekcid +8
Osszegzett korrekcio +22
Karrekcios szorzd az dsszegzett 1,22
korrekeio alapjin
Atlagos korrigalt fajl. forg. érték : 146

A szamitott vagyonérték, értékcsokkenés és elhelyezkedés figyelembe vételével a
figyelembe vehetd fajlagos érték a talajra és a fadllomanyra vonatkozéan 146 Ft/m?.

9. Korlatozé feltételek rogzitése

Az értekelés a kovetkezo korlatozé feltételek mellett érvényes:

Nem végeztem fldmérést, teriiletmérést, a szakvéleményben megadott paraméterek a
Megbizé keépviseldje altal adott adatszolgiltatisbol és az ingatlan nyilvantartasbol
szarmaznak.

Nem vallalok feleldsséget azokért az informaciokért, melyeket a Megbizé szolgaltatott és
megbizhatonak véltem,

Ez a szakvélemény az 1. pontban rdgzitett célnak megfelelen késziilt, barmely egyéb célra
torténd felhasznalas csak eldzetes hozzajarulasunk mellett térténhet.

A szakvélemény részei (barmely kévetkeztetés, a szakvélemény készitd személye, Addm
Dénes. megnevezése) nem hozhatdk nyilvanossagra hirdetési kiadvényokban, informacids
kiadvanyokban, értékesitési kiadvanyokban vagy barmely mis nyilvanos kommunikdcids
csatornan Addm Dénessel t5riént elézetes irasbeli egyeztetése €s jovahagyis nélkiil.

Készitette: Adam Dénes Erdészeti igazsagligyi szakértd 9
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Az értékelés 180 napig érvényes viltozatlan piaci kdmnyezet esetén. Ezen til a szamitasok
eredményét feliil kell vizsgalni.

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

10. Tanusitvany

ADAM DENES ezennel legjobb tudésa és meggybzédése alapjan az alébbiakat tandsitja:

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

# A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotasokat és kévetkeztetéseket
csak a szakvéleményben megfogalmazott elofeltételek hatiroljak be, és azok a
szakeértd személyes, részrehajlastol mentes elemzése, véleménye és kovetkeztetése.

» Nincsenek sem jelenlegi, sem jovSbeni érdekeltségeink azon eszkdzokben, melyek a
szakvélemény térgyat képezik, nem vagyok részrehajldo és nincsenek személyes
érdekeim egyik fél irAnydban sem.

# Javadalmazisom nem fligg semmilyen intézkedéstdl vagy eseménytdl, mely e

- szakvéleményben foglalt elemzések, vélemények, és kovetkeztetések megjelenitése
vagy felhasznéldsa eredményeként jéhet létre.

11. Vilasz a szakértdi kérdésre

Mennyi a Koészeg 016/3 ingatlan értéke?

Az erdd hozami értékébdl levezetett vagyonérték 2 250 000 Ft/ha. Ennek
teriiletre vonatkozé értéke 1 462 400 Ft.

A piaci dsszehasonlitd elemzéssel meghatarozott termdfold értéke 146 Ft/m2.
A hozamszémitasokbol levezetett talaj érték 41 Ft/m? A talajérték tekintetében
tehat a piaci arbol levezetett talajértéket nem veszem figyelembe, mert azok
.elsOsorban szintéra vonatkoznak, és semmiféle &sszehasonlitd adattal nem
rendelkezem az adatok forrasat tekintve.

Ezért a teljes erddérték a talaj és a fadllomény és a vonatkozo szamitisok
figyelembe vételével 1 462 400 Ft.

A kiillonbtzé szamitasok sorian meghatarozott erddértékelések alapjan a
javasolt adis-vételi ar ezzel egyezd, 1462400 Ft, azaz egymillié-
négyszazhatvankettéezer-négyszaz forint.

Ez a labon alio fatdmeg alapjan képzett forgalmi értékkel korrelaciot mutat, a
lehetséges korlatozasok figyelembe vételével. Ezen az dron vald értékesités
mindkét fél szamdra a jelenlegi helyzetet veszi figyelembe, a jovébeni hozamok
Jelenértékre valé atszamitasaval. A forgalmi érték a vagyonérték szamitasokbol
levezethetd. A szamitas menete a mellékletben talalhato.

Az szamitott értékek AFA nélkiil t& mellett képzett ar. Adas- vételkor, csak a
jogszabalyokban megjeldlt esetekben lehet AFA-t szamitani. Altaldnos, hogy a

magénszemélyek kozti ingatlan {igyletek AFA mentesek. \Q

ApX
(ph.) Erdgszey; !gaf DENE.,

P Sag iy
. 5700 5,2 b:zfim 00 %‘g ;3 akdry
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12. Mellékletek
Alapadatok

Talajérték

Varhaté érték szamitds
Erdésités értékelés
Forgalmi érték szamitas

Osszesités

Készitette: Adam Dénes Erdészeti igazsdgligyi szakérto
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6. Osszesités

Fafaj Ear Vim3ha Részlet Ter  Efter TéFvha AE Fthha Ftha Ftirészletl
GY 80 128 120D 0,65 413500 1094700 2249800 1 462 400
KTT 20 82 741600
Osszesen: 1 462 400
Ft/ha 2 250 000

Qo 77

Erdss A‘DAM DENEg
ze;tf Igazségﬁgyi Szak
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5. Forgalmi és hitelbiztositék érték szamitas

Forgalmi érték (Ft): V*(1-p/100)*" | 2604000 Ftha 1692500 Ft

Forgalmi érték a tulajdoni hanyadokra vetitve:

Atlagos véghasznalati fatbmeg (m3/ha): 246

Atlagos faérték (FYm3): 14508

Atlagos relativ kor: 25

Kamatlab: 1.3

Kockazatok:

Ertékallandosag: 1

Piaci kbrnyezet: 0,95

Egyéb kockazatok: 0.9

A hitelbiztositék érték: 1 447 000
Tulajdoni hanyad: 0,0841611

Tulajdon forgalmi értéke: 122000
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3.6. A fadllomany gazdasagi értéke a Neubauer képlettel
Ag=V/(1,0pfk)

f: vagaskor /év

k: az allomany kora

p: kamatlab (%) 1.2

A fadllomany gazdasagi értéke kdzségenkeént:

Hrsz Fafaj Kor Vkor  V/m3/ha Ag
120D GY 55 80 150 1094700
KTT 55 80 86 741600

Osszes hozam jelenértéke: 1836300





3. Allomanyok varhaté értéke kdzségenként (Ag; Ft/ha)

Reszlet Fafaj Kor Vkor dlem Vim3/ha Ear  Ter
120D GY 55 80 15 18 128 80 0,65
KTT 55 80 18 27 82 20
3.1. A véghasznalatkor varhaté allomany adatok
Részlet Fafaj Kor Vkor dlem Vim3/ha Ear Tev
120D GY 55 80 15 22 150 80 NFGY
KTT 55 80 17 29 96 20
3.2. Hozamok (H; Ft/ha)
Valasztekmegoszlas fafaj csoporiok szerint
Fafa] Ronk Fagy. Papir Forg Tizifa Vastagfa Agfi Apadék Br. fat.
GY 0 0 0 0 79 79 8 13
Menny.{m3fha) 0 0 1] 0 118 118 12 19 150
Ara (Fm3) 0 0 0 0 17500 5000
Ftiha 0 0 0 0 2070432 59904
KTT 2 7 0 0 70 79 8 13
Menny.{m3/ha) 2 7 0 0 67 76 8 12 96
Ara (FYm3) 30000 22000 0 0 17500 5000
Ft/ha 57564 147748 0 0 1175265 38376
3.3. A hektaronkénti fakészlet varhato értéke a valasztékok alapjan:
Részlet Fafaj V m3fha Vm Ear HF{m3
120D GY 150 150 80 2130336
KTT 96 96 20 1418953
3.4. Koltségek (K; Ft/ha)
Termelési kdliség (k) =K"v*r
K: véllalkozdi kéltség (Ft/m3): 3500
v: a valaszték mennyisége (brm3/ha):
r: rezsiszorzo: 1.25
3.5. A faallomany varhaté értéke (Ft/ha): V=H-K
Részlet Fafaj Vm3/ha Vm Ear Kfitha V Fttha
120D GY 150 180 80 655200 1475100
KTT 96 96 20 419700 992300
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INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

Megbizé: Készeg Varos Onkormanyzata
Készeg Jurisics tér 8
9730
Készitette: K&szegi Ingatlanforgalmazo Iroda (Szarvas Bt.)
Kiss Zoltan Miksa
oklevél szama: 0038208 tdrzslap széma: B 10/16/1996
Az értékelendd ingatlan:
Helyrajzi szama: 016/4
Megnevezése: rét
A megbizas célja:
Forgalmi értékbecslés.

Megismerve az ingatlant, és a meghizo céljat, latva az értékelendd ingatlan sajatossagait, az
értékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok koziil a piaci informaciok elemzésére épiilé
osszehasonlité modszer alkalmazasat tartottuk célravezetének.

Az ingatlant mint a féldhivatali nyilvdntartdssal egyez6 tulajdonjogu, teher, kévetelés, és
igénymentes ingatlant értékeljiik, a helyszini szemle id6pontjaban megismert allapotban.

A rendelkezésiinkre bocsatott iratok tanulmdnyozdasan tul jogi természetii vizsgalatot
(jogcim, vagyonjogok érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan
forgalomképességének korlatozasardl nincs tudomasunk.

A valos piaci értek:

Egy adott id6pontra vonatkozd, 30 napon beliil egy &sszegben fizetett érték, amelyen az
adott piaci korilmények kéz6tt az ingatlan a legnagyobb valdszintiséggel értékesithetd,
feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevé tajékozottan, 6nérdekét tekintve dont, és
egyikiik sincs kényszer hatdsa alatt. A piaci érték megallapitasanal szabad piaci értékesitést
kell feltételezni, amelyre kell6 idd all rendelkezésre.

A forgalmi értékbecslés f& szempontjai:

-az ingatlan elhelyezkedése a teleptilésszerkezetben





-a szlikebb kérnyezet, szomszédok

-az ingatlanban rejlé fejlesztési lehetdségek

Az ingatlan jellemzéi:

Alapteriilet: 1737 m2

Elhelyezkedése a telepilés szerkezetben: a varos nyugati, Szabo hegy feldli részén
Kdzmdiellatottsag: nincs kdzmlivesitve

Kornyezd ingatlanok: erd8, gondozatlan irtds

Hasznositas formaja: rét

MegkozelithetGsége: a 87-es Foutrol

A valamikori rét, kaszélé bebokrosodott, be erddsiilt, a valésdagban mar erdés, fas terilet.
Szemben a féat masik oldalan a Vasiviz zRt-nek van telepe, mellette hasonlo bokros erdds
nem mdivelt telkek sorakoznak. A teriilet alsé része viszonylag sik, aztan emelkedik.
Beépitéssel valé hasznositasa a szomszédos teriilettel egyiitt lenne célszerd, mivel elég
keskeny.

Erték ndveld tényezdk:
- Ut melletti, kdnnyen megkozelithetd.
Erték csokkentd tényezbk:

- A kézmdvesités magas koltségei.

Az ingatlan értéke: 1389600 Ft
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