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4. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA
OSSZEHASONLITO ADATOK MODSZEREVEL

Eléljaréban rigziteni kivianom, hogy az értékbecslés készitésének alapja az értékbecslés
targyat képezé ingatlan jelen miivelési agakeént torténd tovabbi hasznositisin alapul.

Kozvetlen Héviz varos kozigazgatasi tertiletén beliil megvalosult erdé miivelési 4gu teriiletre
vonatkozé osszehasonlitd adatokat nem sikeriilt felkutatnom, tovabba a kapott tajékoztatas
alapjan Héviz Varos Onkormanyzata sem rendelkezik erdd mivelési &gu ingatlanra

vonatkozo konkrét adatokkal.

Az altalam 6sszegy(jtott osszehasonlité adatok ismertetése elétt feltétlenill indokoltnak
lartom jelen eljards (adasvétel) és a kisajétitasi eljaras kozti kiilonbségek rogzitését és azok

merlegelését.

- azeljdras gazdasagi érdekeket szolgal, illetve alapoz meg,

- azeljards idéponyja a gazdasagi cél megvaldsitasthoz igazodik,

- a kisajatitds a cél megvaldsitasanak érdekében sziikséges mértékii és helyii teriiletre
vonatkozik,

- a kisajatitasi eljaras soran a tulajdonos valamennyi joga korlatozott, ennek ,.ellenériéke”
Jelenik meg a kértalanitas Osszegében

- a kisajatitasi eljardst megalapozd terv nem vagy csak részben vesz figyelembe a
visszamarad6 teriiletek nagysagat, miivelhetségét, annak koltségét.

- 2z ellenszolgaltatasként megjelend vételar nagysagdt szakért6 allapitja meg.

- az ingatlan tulajdonosa amennyiben nem 4ll szandékaban, vagy nem tartja megfelelének a
felajanlott vételarat, nem kételezhetdé az ingatlanértékesitésére (kisajatitast potlo adasvételi

szerzddés megkéotésére)
Ertéknovels és értékestkkentd tényezok figyelembe vétele:

Lrtéknoveld tényezdk:
- azingatlan elhelyezkedése (Héviz kiilteriilet)

- azingatlan hasznalhat6séga
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- az ingatlan megké&zelithetdségét (16bb oldalrél. aszfaltiton)
- az ingatlan tulajdoni viszonyai { 1/1 tulajdoni hanyad)

- belteriilet kozvetlen kozelsége

Erékesokkentd ényezok:

- azingatlan apolatlansidga

- azingatlanon 1évé fadllomany jelenlegi allapota (elhanyagoltsag, stb.)

Osszehasonlité forgalmi adatok, fajlagos teriiletériékek:

- Felsopahok telepiilés 086/7 hrsz-u kiiltertileti erdé mitvelési agi ingatlan esetében 2013.

évben (kisajatitast potlo adasvételi eljaras keretében megallapitott: 480 Ft/m2

- Felsépahok telepiilés 086/12 hrsz-0 kiilteriileti erdé miivelési 4gi ingatlan esetében 2013.

évben (kisajatitast potlo adasvételi eljaras keretében megallapitott: 430 Ft/m2

- Felsépahok telepiilés 086/13 hrsz-u kiilteriileti erdd miivelési agi ingatlan esetében 2013.

evben (kisajatitast potld adasvéiel eljards keretében megallapitott; 480 Ft/m?2

Az erdd értékének meghatirozisa

EE =THE + AHE

A szamitasnal Markus Laszlo és Mészaros Karoly modszerét alkalmazom. A faallomany
véghaszndlati korra prolongalt jellemzd értékeit az ERTI fatermési tablabdl veszem,
Vélasztékbecslés hianyaban (illetve annak lehetetlensége miatt) a fakitermelési arbevételek és

koltségek meghatarozéasara irodalmi adatokat hasznalok fel.

Az alabbi tablazatokban és képletekben szerepld jeizések érielmezése:
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AHE - faallomany hozami értéke
TER - erddrészlet teriilete

FAF - fafaj

EAR - elegyardny

FTO - fatermési osztaly

Mo - mindségt oszialy

E, - eldhasznalali szorzo

v - véghaszndlati fakészlel

D - véghasznalati atlagatmérd
Fy - felujitas koliségei

B, - véghasznalal drbevéiele
K, - véghaszndlat koltségei
Vk - vigasérettségi kor

Kor - aktualis kor

p - diszkont kamatlab

A fadllomany hozami értékének kiszamitdsara szolgald képlet:
E,,*"V*(B,-K)-Fy
(1+0,01 * p)Vk-KOI‘

AHE =

Mint arr¢l fentebb mar volt sz6, a termohely akar télgyesnek is megfelelne, azonban tslgyes
kialakitasa illuzorikus torekvés lenne. Redlisan akacos kialakitasara és fenntartasara van
lehetéség. A potencidlis allomany fatermd képességét a lehetd legmagasabbra kell

értékelniink.

A faallomany-érték meghatarozasahoz sziikséees adatok:

TER | EAR D Y Bv Kt Fk VK | Kor

E
ALz ha % FUCHELL cm m” 2 [ Fym® | FYm® [ Ftha év év
Akac | 1,1192] 100] 4 5| 20[ 183] 1,1|15000[ 11 000| 123 000 35| 20

A faallomiany hozami értéke:;

1,1 * 183 * (15000 - 11000 ) - 123000
(1+0,01*3)%%

AHE = = 437 880 Ft/ha

A teljes teriiletre vonathoztatva:
AHE = 437880 Fi/ha * 1,1192 ha =490 075 Ft

AHE = 43,78 Ft/m2
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Az Osszehasonlité adatokként szolgdlo teriiletek tulajdonsagait valamint az értéket
befolydsold (értékndveld és csokkentd) tényezdk hatasait figyelembe véve az alkalmazandd

fajlagos talajériéket a fenti ingatlanra 211 Ft/m2 mériékben hatarozom meg.

A teljes teriifetre vonatkoztatva:
THE =2 110 000 Fi/ha * 1,2792 ha=2 699 112 [t

THE =211 Ft/m2

Az ingatlan teljes értéke:

EE = THE + AHE =2 699 112 Ft + 490 075 Ft = 3 189 187 Ft

pppppp

teriiletnagysdigu, 7,16 Ak értékii 4. mingségi osztilyu teriilet jelenlegi netté
forgalmi értékét
3 189 187.-Ft
azaz

harommillié-szdznyolcvankilencezer-sziznyolevanhét forintban dllapitom meg.

Az ingatlanforgalmi szakértéi értékbecslés 2 példanyban késziilt, ezen példany sorszama: 1
Ezen dokumentumot a szerzéi jogok védik.
2w :

Kiss Péter

Zalaegerszeg, 2013. augusztus 12.
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