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1. A szakérté feladata -

Az Ocsa Véros (hkorményzata az I/11837-3/ tigyiratszami megrendelésében kérte az
Ocsa 0517/38 hrsz. alatt fel¥tt, erdd miivelési 4gu ingatlan értékbecslését dr. Téacsik
Mihély igazsagiigyi szakért6tél, a Magyartolgy Mérnoki Iroda tigyvezet6jétol.

T ¥ i
A szakértd feladata: helyszfni szemle megtartasaval, a vizsgalandd erd6é értékének
megéllapitésa. - f9

N

2 A helyszm1 szemle 1dop0ntJa 2020. oktober 13

A helyszini szemle talalkozghelyen a kérelmezett ingatlan elétt megjelentem 9:00
orakor és elkezdtcm ela helyszini a szemlét.

A helyszini beidrds sordn Osszehasonlitottam az 4ltalam kivaltott Orszdgos
Erdéallomany Adattarbdl szarmazd adatokkal. Eltérést nem tapasztaltam, ezért
szamitasaimnal az Orszagos Erdéallomany Adattarbdl szarmazd adatokat fogom
alkalmazni. A wvizsgalt teriiletrél fényképfelvételeket is készitettem, melyet a
szakvéleményemben is bemutatok.

A helyszini szemlét 10:00 érakor fejeztem be.

A helyszini szem}érél késziilt hivatalos feljegyzést mellékletként csatoltam.

3. Az értékbecslés id(’ipontja: 2020. november 05.

A helyszini szemlén tapasztaltak, a rendelkezésemre 4ll6 dokumentéciok, és az
erddértékelési, ingatlanpiaci informéciok alapjan a szakvélemeényemet 2020. oktober
05.-én készitetter el, es e-ma 1lben adtam fel az Ocsa Varos Onkormanyzatanak.

4. A szakértés alaﬂpjéu’l szolgalo dokumentumok, informaciok, az
értékbecslésrél alkalmazott modszerek, alapelvek

A feladat elvégzéséhez rendelkezésemre allt:
e Altalam kivéltatt, Crszdgos Erd6éallomany Adattari, ingatlanra vonatkoz6
erdészeti 1yilvéntartazi adatok
e a Soprdni Egyetem E-domérnoki Kara altal kiadott erdéértékelési segédletek
e atérségi, srd6é-tékeléshez kapesolédd, informaciok

Az érték megdllrvitdasadndl fgyelembe vettem:
e az erd6 é-tékbecslése a Soproni Egyetem, Erdémérnoki karan, az ,,Erdéérték
¢s karérté'z szamitds” tanfolyamon oktatott modszer szerint késziilt
e Az erdd odellezés¢énél a Dr. Sopp Laszlo altal szerkesztett fatermési tébla
adatait hazznaltam fe: a fatdmeg megallapitasakor.

2/10 Y dr. Tdesik Mihdly igazsdgiigyi szakértd (ny.szdm: 008810)
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e A neveldvagasok tervezésénél Dr. Halupa Lajo. Dr. <iss .iezsd, Dr. Rédei
Kéroly altal dsszeéllitott erdénevelési modelltdbl. 4t al:aime tam.

o Azerddtalaj értékét meg kellett megéllapitani. = ¢

e A fadlloméany értékelésnél a kortenyvzos m:. :lsze; alk‘;lmaztam, mivel
kozépkort allomanyrdl van szo. _

o Az arbevétel és a koltségadatoknal az Erc mesi.r Szivetkezet, és a

- Magyartslgy Mémcki Iroda Kft 2019. - 2020. év: adate:t has-haltam fel.

5. Kiindulasi adatok (Erdégazdalkodasi nyivamartz,l adatok)

Az értékelt ingatlanon két lizemtervezett erdorebzle*' (OcLL 61 /B és a 610/C)
taldlhatd, melyet az alabbi légi felvételen mutatok be: R

Az erdérészletek fobb jellemzoit mutatom be az alébbiakban:

Az erddrészleten bejegyzett erddgazdalkodo: rendeze’tlen‘gazdélkodési viszony
Erdészeti taj: Dunamenti-siksag ‘ '

Az erdérészlet nem része a Natura 2000 halozatnak

dr. Tdcsik Mihdly igazsdgiigyi szakértd (ny.szdmn: 008810) . 3/10
2100 G6dolls, Tabornok u. 23. Tel: 20/9415-803, e-mail: nagyartolgy@invitel.hu
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Ocsa 610 B

Terilete: 9,89 La

Faallomany tipusa: egyéb lomb elegyes-akéacos
Védettség foka: nem védett teriilet
Elsédleges renceltetés: Faanyagtermeld
Természetesseg: Kultarerdé

(Uzemmoéd: vagésos erdé

Talsjtipus: ESZTY-TVFLEN-HH-ME-H
TermdOréteg vastagsag: mély

Fekvés: Nem artéri sik

Hi&folégig: téE_":-')let vizhatéstol fiiggetlen
Domborzat, lejfés: sik és hulldmos

Fafsj: Akic (9C%), Zold juhar (10%)
Eredet: mag, gv3kérsarj

Kor: 16,31 év -

Mé.gasség: 10, ‘3,18 m

Atmérs: 14,27, 31 cm

Fakészlet: A - 96 m%ha, ZJ - 14 m¥ha

Vagaséretiségi “wor: 30-35 év

4/10 dr. Tdcsik Mihdly igazsdgiigyi szakértd (ny.szam: 008810)
2100 G: 46llé, Taborn* s u. 23. Tel: 20/9415-803, e-mail: magyartolgy@invitel.hu



Ocsa 610 C
Teriilete: 0,99 ha

K aéllom%’tny tipusa: nemes nyaras
Védettség foka: nem védett tertilet
Elsdédleges rendeltetés: Faanyagtermeld
Természetesség: Kulturerdd

Uzemmod: vagasos erdd

Talajtipus: ESZTY-TVFLEN-HH-ME-H
Termdréteg vastagsdg: mély

Fekvés: Nem artéri sik

Hidrolgia: tsbblet vizhatastol fiiggetlen

Domborzat, lejtés: sik és hullamos

Fafaj: Pannénia nyar (92 %), Sziirke nyar (8 %)

Eredet: mag

Kor: 31 év
Magassdg: 25-26 m
Atméré: 36-41 cm

Fakészlet: PANY - 278 m?/ha, SZNY - 38 ra*/ha

Vagasérettségi kor: 20 - 35 év

i
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6. Az értékelés médszere

Az erdd értékelését So'proni;Egyetem, Erdémérnoki karan az
szamitas” tanfolyamon oktatdtt modszer szerint kell végezni.

Erd§ esetében az érték az alabbi elemekbdl tevddik Gssze:

az erdé6talaj :

s

e

a faallomany

az erdéhéz kapcsolodo mellékhaszonvételek, szolgaltatas

Az erdotalaj ertekelesere a szak1rodalom t6bb moddszert i
azonban két modszer alkalmazasa elfogadott:

a./ A piaci 0sszehasonlitds modszerénél az ingatlanértékelési
mddszert alkalmazzuk, vagyis a mar megtortént és ismert adds
a vizsgélt teriiletre vald kiterjesztésével képezzik az értéke
vizsgalt ingatlan és az Osszehasonlitdsi halmazban szerep
sajatossagait (korrekciok)

A modszer olyan esetekben alkalmazhato, amikor az erd6talaj fekvé

,Erd

ok

a kiilonbozo Vedelm1 €s szoc1ahs (kozjoléti-rekredcios) értéké

SIMET

fi

Oérték és karértek

bol.

, a gyakorlatban

gyakorlatban elterjedt
vétel
L
16

1 igyletek aranak
oyelembe véve a
Ingatlanok eltérd

se alapjan fennall

a mezbgazdasagi termelésbe vald atvaltasnak (sikvidéki iltetvények) a redlis

lehetésége és a kozvetlen kornyezetben hasonld adottsigl
cseréltek. Olyan ssetben is alkalmazhatd ez a mddszer, mikor az
célra kisajatitasra kertil, s ilyenkor a méas miivelési d4gakban, a
céllal kisajatitott foldingatlanok adjdk az Osszehasonlit
értékhalmazt.

b./ A hozadéki értékszamitds mddszerénél a vagasforduld dsszes é
mito
koltségkiilonbozetet egy 6rokos korszaki jaradéknak lehet tekinteni

raforditdsait vessziik figyelembe. A véghasznalati idépontra sz4
orokos korszaki jaradék adja az erd6talaj hozadéki értékét

A fadllomany (é{dfakészlet) sricke

A fadllomdny ért*kéneic meghatdrozasara a termelési ciklus egy
modszereket kell alkalmazni.

a./ Az él6fakész'at koltségalapu értékelését az 4llomany életé
(folyamatban 1év* erdésitések és a befejezést kovetd néhany év)
az allomany létesitése érdel:ében elvégzett és sziikséges felad
Osszegezzik, a v ;7sgah 1d6zzakig szadmitott kamatokkal. Vagy.
legalabb egyenl az ertf‘kele idopontj aig felmeriilt munkamtivel

A moéddszer alkalr-.lazasanal €
érteke nem fel:iétlenill va

termOhelyeken uz yan‘olyan
kell, s ezt a piac iem ismeri el.

-%1 problémat jelent, hogy az erdési
aranyban a befektetett mun
r1inéségl erdosités létrehozasahoz

nek
leh
atok
S az
etek

erd

ZONOo
asi

€S SZ

foldingatlanok gazdat

Otertilet k6zosségi
s végfelhasznaloi
alapul szolgald

rtékhozamat és a
tt értékhozam- és
és ez a tOkésitett

akaszaiban eltérd

elsé 1dészakaban
et alkalmazni. Itt
realis koltségeit
allomény értéke
jelenértékével.

tések mindsége, piaci
kéva
tobb

l. A gyengébb
munkaraforditas

6/10 dr. Tdcsik'Aihdly igazsdgiigyi szakértd (ny.szdm: 00881
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b./ A faallomany kitermelési értékét a véghaszndlati «oru, vagy ahhoz koézelalld
allomanyoknal lehet meghatarozni (a vagasérettségi mutac 10 alatt van). A
kitermelési érték az az elérhetd piaci ar, amelyet az allor:any kitermsiése és a faanyag
felkészitése utdn kapunk, ha az értékesitési arbevételLdl a riternelési koltségeket
levonjuk. - et

c./ Az é&llomany hozadék alapti értékelését kdzépkort allo:azny:< esetében lehet
alkalmazni. A hozadéki érték a véghasznalati idépont a meshatarozott kitermelési
értéknek a vizsgélat id6pontjara szamitott jelenértéke. két médon kbzelithetjiik meg
ezt az értéket: '

- a véghasznalati érték diszkontdldsaval, mikor a “/éghasznélaii korra szamitott
kitermelési értéket a vizsgalt idépontra diszkontaljuk a n:zgadcit disz<ontrata alapjan,
- kortényez6s értékmeghatdrozassal, ahol a vighasznala® értékbsl egy
tapasztalati uton levezetett korérték faktorral szamitjuk, a jelen id6szakra vonatkozo
allomény érteket. - ' 4

A vizsgdlt erddrészieteken az erddtalaj értékének meghardrozasandi a hozadéki érték
mddszerét, a fadllomany-értékének meghatdrozdsana:, mivel veghaszndlati koru
erddrdl van szo, ezért a kitermelési értékmeghatdrozds mddszerét, altalmaztam.

7. Az értékek levezetése

A fadllomanyok értékelésénél a Soproni Egyetem, Erd¢:nérndki karan az ,,Erddérték
és karérték szamitas” tanfolyamon oktatott mddszereket zikalmaztar.

Arbevétel és koltségadatoknél a térségben kialakult adatckat alkalmaztam.

A részletes szamitdsokat a csatolt mellékleteknél wutatom be, az Osszesitett
eredményt pedig az alabbiakban. '

| Tepes ( al
Tag | tertlet Erdétalaj | Faallomatiy| Erdéerisk |
erd6részlet |  (ha) érték (Ft) | érték (FU |  (FB
610 B 0,89 180 215 829 034 1 00€ 309
610 C 0,99 763 410 3 650 7,6 4414 176
Osszesen: 1.88 943 625 4 479 860 5423485

Szdmitdsaim szerint, az Ocsa 0517/38 hrsz.-ui, erdd miiyelési dgu, ingatlan jelenlegi
értéke osszesen: ‘ :

5423 485 Ftazaz

Otmillié - négyszdzhuszonhdromezer — négys_’gdznyolcvahﬁt forint

Ez a szamitott érték netté ar, amely altalanos forgalmi adét nem tartalmaz!

Al
dr. Tdcsik Mihdly igazsagiigyi szakértd (ny.szdin: 008810) 7/10
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8. Korlatozé feltételek rogzitése

Az értékelés a kovetkezd koriatozd feltételek mellett érvényes:

9. Tanusitvany

A szakértd nem végezett foldmérést, teriiletmérést, a szakvéleményben
megadott paraméterek a Megbizé képviseldje 4ltal adott adatszolgaltatasbdl és
az ingatlan nyilvantartasbol szarmaznak.
Nem vallalok felelésséget azokért az informdaciokért, melyeket a Megbizo
szolgaltatott és megbizhatonak véltem.
Ez a szakvélemény az 1. pontban rogzitett célnak megfelelden késziilt, barmely
egy€b célra torténd felhasznalds csak el6zetes hozzdjaruldsom mellett
torténhet.

A szakvélemény részei (kilonosen az értékre | vonatkozé barmely
kovetkeztetés, a vagyonértékel$ személye, vagy a vagyonértékelSre vonatkozo
barmely utalds) nem hozhatok nyilvanossigra hirdetési kiadvanyokban,
informéaciés kiadvanvokban, értékesitési kiadvényokba‘n vagy barmely mas
nyilvanos kommunik4ciés csatornan a dr. Tdcsik Mihdly-al tortént elézetes
irasbeli egyeztetése és jovahagyas nélkiil. ‘
A szakvélemény magyar nyelven 2 példanyban  irdsban, és 1 pld.
elektronikiisan rogzitett formatumban késziilt.

Dr. Tdcsik Mihdly szakérté ezennel legjobb tudasa, és meggy6z6dése alapjan az
alabbiakat tanusirja: |

A ténybeli megallapitdsok, melyeket e szakvélemény tartalmaz, igazak és
helytalldak.

A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotdsokat és
kovetkeztetéseket csak a szakvéleményben megfogalmazott eldfeltételek
hataroljak . be, és azok az értékbecslé személyes, Ij.észrehajléstél mentes
szakértoi clemzései, vileményei és kovetkeztetései.

Nincsenek. sem jelenlegi, sem jovébeni erdekeltségeim azon eszkdzokben,
melyek a jelentés targyat képezik, nem vagyok részrehajlé és nincsenek
személyes érdei-eim egyik fél irdinyaban sem.

Javadalmczdsor nem fiigg semmilyen intézkedéstSl vagy eseménytdl, mely e
szakvélem snyben fi glalt elemzések, vélemények, és kovetkeztetések
megjeleniiise vagy fe hasznalasa eredményeként johet 1étre.

Elemzései, vélemér.vem ¢és kovetkeztetésem kidolgozasa és szakvéleményem
slkészitész a Saopron: Egyetem, illetve jogelddjének Erddmémdki kardn az
»Erdoerté's és karértél: szamitds” tanfolyamon oktatott modszer szerint tortént.
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Az elb6zdekben
elemzéseim alapjan
értéket osszesen:

Otmilli -

Ez a szamitott

A szakvélemény
Godolls, 2020. n

a ke

eml

nég)

érté

Az értékelés eredménye

itett szempontok, és a helyszini szemlén tai;asztaltak, illetve
az Ocsa 0517/38 hrsz.-u, erdd” miiiclési-dgn, ingatlan jelenlegi

5423 485 Ft azaz

)szdazhuszonhdromezer — négyszéznyoicvandt forintban
dllapitom meg.

k netté ar, amely altalanos forgalmi adét aem tartalmaz!

Itezéstdl szamitott 6 hdnapig érvényes.

ovember 05.
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