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I. Napirend elétt

K&bli Miklés Hajmaskér Kozség polgarmestere kdszonti képviselGtarsait és megjelent meghivottakat. Jelenléti iv
alapjan megallapitja, hogy a testiilet hatarozatképes, 7 fobol 5 f6 jelen van. Javaslatot tesz a napirend elfogadasara,
melyet a Képviselo-testiilet hatarozathozatal nélkiil elfogad.

Az iilés napirendje:

1.) Tajékoztatas a lejart hataridejii hatdrozatok végrehajtasarol
El6terjesztd: Kobli Miklos polgarmester

2.) Az onkormanyzat vagyonardl és a vagyongazdalkodas szabalyairél szolo 7/2021. (111.24.) dnkormanyzati
rendelet modositasa
Eléterjesztd: Kobli Miklos polgarmester

3.) Vegyes iigyek
3/1. Helyi épitési szabalyzat modositasa
Eléterjesztd: Kobli Miklos polgarmester
3/2. Bankjegykiado automata kihelyezése
Eléterjesztd: Kobli Miklos polgarmester
3/3. Hajmaskér 607/29 és 607/30 hrsz. ingatlanok értékesitése.
Elbterjeszto: Kobli Miklos polgarmester
3/4. Hajmaskér 612 hrsz. ingatlanok értékesitése.
Eléterjeszto: Kobli Miklos polgarmester
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II. Napirend
1.) Tdjékoztatds a lejart hataridejii hatarozatok végrehajtasarol
Eloterjeszto: Kobli Miklos polgarmester

Kobli Miklos polgarmester:
Az eloterjesztés kikiildésre keriilt.
Kérdés, hozzaszolas hidnyaban kéri a Képviselo-testiiletet, hogy aki elfogadja, a javaslatot az kézfeltartassal jelezze.

Hajmdskér Kozség Onkormdnyzata Képviseli-testiilete it igen szavazattal, tartézkodds és ellenszavazat nélkil az
aldbbi hatdrozatat hozza:

47/2024. (V1.26.) hatdrozat:

Hajmdskér Kozség Onkormdnyzata Képviselo-testiilete megtdrgyalta és elfogadta a lejdart hatdridejii hatdrozatok
végrehajtasarol szolo jelentést.

Hataridd: azonnal
Felelds: Kobli Miklos polgdarmester

2.) Az énkormanyzat vagyonarol és a vagyongazdalkodas szabalyairél sz616 7/2021. (I11.24.)
dnkormanyzati rendelet médositasa
Eldterjeszté: Kobli Miklés polgdarmester

Kobli Miklos polgarmester:
Az eldterjesztés kikiildésre keriilt.

Stange Szilard lakos:
Miért kellett megosztani a teriileteket?

Kabli Miklés polgarmester:
Hogy értékesithetoek legyenek a teriiletek.

Terjéki Péter lakos:
Milyen teriiletekrél van sz6?

Kobli Miklés polgarmester:

A Jozsef A. lakotelep és a vasit kozotti teriilet. Az ingatlanon épitési engedély nélkiil felépitett fahazak és viskok
vannak. Rengeteg szemetet, épitési tormeléket helyeztek ki oda. Tavaly a képviselokkel kimentek helyszini szemlét
tartani. Az ott 1évd gazdaségi teriilet megvasarolna az ingatlant. A teriiletre 6nélléan épiteni nem lehet. Z5ldités van
kotelezben elbirva arra a részre.

Kérdés, hozzészolis hidnydban kéri a Képviselo-testiiletet, hogy aki elfogadja, a rendelet tervezetet, az
kézfeltartassal jelezze.

Hajmdskér Kizség Onkormdnyzata Képviseli-testillete 6t igen szavazattal, tartézkodds és ellenszavazat nélkiil az
alabbi rendeletét alkotja:

8/2024. (VI.27.) rendelet:

Hajmdskér Kizség Onkormdnyzata Képviselo-testiilete megtdrgyalta és Jjovdahagyta, Hajmaskér Kizség
Onkormdnyzata vagyondrdl és a vagyongazddlkodds szabdlyairdl sz6lé 7/2021. (II1.24. ) onkormanyzati rendelet
mddositasat.

A rendelet a jegyzékonyv mellékiete.

Hataridé: azonnal
Felelos: Kobli Miklos polgdrmester
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3.) Vegyes iigyek

.....

Eloterjeszto: Kobli Miklés polgarmester

Kébli Miklos polgarmester:
Az eléterjesztés kiosztasra keriilt.

dr. Flérich-Toth Agnes jegyzo:

Az elézd iilésen a Képvisel-testiilet meghozta a 38/2024. (V.29.) sz. hatarozatit. A Hajmés-Invest 2001 Kft.
szeretné, ha kiilon eljarasban lenne lefolytatva az 6 kérelmiik, és a jelenleg hatalyban 1évé helyi épitési szabalyzat
keriilne médositisra. Az modositasi kérelmiikhoz mas jellegii szakemberek kellenek, ami lelassitand az (j

telepiilésrendezési eszkdzok elfogadasat. Az el6z6 dontést vissza kell vonni és kell hozni egy i) eljarast megindito
hatarozatot.

Stange Szilard lakos:
A masik eljaras nem fogja késleltetni?

dr. Florich-Toth Agnes jegyzo:
Nem fogja. A kiilén eljaras csak egy teriiletet fog érinteni, igy az gyorsabban le fog zarédni. Az 1j telepiilésrendezési
tervek elkészitése pedig mellette fog haladni parhuzamosan.

Terjéki Péter lakos:
Hol fog létesiilni az izem?

Kobli Miklés polgarmester:
A ,kakas” csardanal.

Terjéki Péter lakos:
Ki lehet majd oda vinni a keletkezett zoldhulladékot? Humuszt fognak el6allitani?

Kobli Miklés polgarmester:
Annyit tudni, hogy biomassza iizem lesz. Ide fogja hordani a VKSZ Zrt. is a z6ldhulladékot. Nagy volumeni lizem
lesz.

Terjéki Péter lakos:
Az uralkod6 széliranyt figyelembe vették a tervezésnél?

Kobli Miklos polgarmester:
Eszaki az uralkodé szélirany. Zart rendszerben fog miikdni. A hatosagoktol be kell szerezniiik az engedélyeket,
nekik kell azt megitélni.

Ko&bli Miklés polgarmester:
Kérdés, hozziszolas hidnyaban kéri a Képviseld-testiiletet, hogy aki elfogadja, hogy a 38/2024. (V.29.) sz hatarozat
visszavonasra keriiljon, az kézfeltartassal jelezze.

Hajmdskér Kizség Onkormdnyzata Képvisel-testiilete 6t igen szavazattal, tartozkodds és ellenszavazat nélkill az
alabbi hatarozatat hozza:

48/2024. (V1.26.) hatdrozat:

Hajmdskér Kozség Onkormdnyzata Képviselé-testiilete megtdrgyalta és elfogadta, hogy visszavonja a 38/2024.
(V.29.) szamu képviseld-testiileti hatarozatdt.

Hatdridé: azonnal
FelelGs: Kobli Miklos polgdarmester

Kébli Miklos polgarmester:
Kérdés, hozzaszolas hianydban kéri a Képvisel-testiiletet, hogy aki elfogadja, a Hajmas-Invest 2001 Kft. kérelmét,
az kézfeltartassal jelezze.
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Hajmdskér Kozség Onkormdnyzata Képviselo-testiilete ét igen szavazattal, tartézkodds és ellenszavazat nélkiil az
alabbi hatdrozatadt hozza:

49/2024. (VI.26.) hatdrozat:

1.) Hajmaskér Kézség Onkormanyzata Képviseld-testiilete megtdargyalta és befogadja a Hajmads-Invest 2021 Kfi.,
Hajmdskér kozség 1 telepiilésrendezési eszkiizok kialakitdsdaval kapesolatos kérelmét, mely szerint a Hajmdskér
040/32 hrsz. ingatlan GKSZ-1 dvezetbél GKSZ-2 évezetbe keriiljon dtsoroldsra.

2) A Képviselo-testillet megtargyalta és elfogadta, hogy a Hajmds-Invest 2021 Kfi. a tervezési dijon feliil
1.000.000,- Ft, azaz Egymillio forint hozzdjdruldst fizessen a telepiilésrendezési tervek elkészitéséhez.

3.) A telepiilésrendezési tervek készitésének koltségét a kérelmezd finanszirozza, az onkormdnyzatot kéltség nem
terheli. A telepiilésrendezési tervek modositdsanak kéltségeivel kapcsolatban a felek telepiilésrendezési
szerzddest kotnek.

Hatarids: azonnal
Felelos: Kobli Miklos polgdrmester

Kobli Mikl6s polgarmester:

Kérdés, hozzaszolas hianyaban kéri a Képviselé-testiiletet, hogy aki elfogadja, hogy a Hajméskér 040/32 hrsz-u
ingatlan vonatkozasaban telepiilésrendezési szerz6dés keriiljon megkotésre és az eljardst meginditsak, az
kézfeltartassal jelezze.

Hajmdskér Kozség Onkormdnyzata Képvisel-testiilete it igen szavazattal, tartézkodds és ellenszavazat nélkil az
alabbi hatarozatdt hozza:

502024, (VI.26.) hatdrozat:

Hajmdskér Kozség Onkormanyzata Képviselé-testiilete megtdrgyalta és elfogadta, hogy Hajmdskér kozség
telepiilésrendezési tervei modositdsara eljdrast indit a Hajmdskér 040/32 hrsz-ii ingatlan vonatkozdsdban, a
telepiilésrendezési szerzddés megkdtését és az abban foglaltak teljesitését kovetéen az aldbbiak szerint:

1) Az épitménymagassdg értékének novelése a helyi épitési szabalyzatban és az okolégiai halézat magteriiletének
modositasdara tett javaslat megfogalmazdsa.

2) A Képviselo-testiilet megdllapitia, hogy a médositds sordn uj beépitésre szdnt teriilet nem keletkezik.

3) A modositas sordn a telepiilés biologiai egyenértéke nem csokken.

4) Termdfold igénybevétele nem torténik.

3) A képviselo-testiilet elfogadja a telepiilési foépitész feljegyzését a megalapozé vizsgdlat és az aldtamaszto
Javaslat tartalmadra vonatkozéan.

6) A Képvisel-testiilet felhatalmazza Kobli Miklds polgdrmestert, hogy a modositdsi eljdrdst lefolytassa, valamint,
hogy a sziikséges jognyilatkozatokat megtegye.

Hataridé: azonnal
Felelos: Kobli Miklos polgdrmester

3/2. Bankjegykiad6 automata kihelyezése
Eléterjesztd: Kobli Miklos polgarmester

Kobli Miklos polgarmester:

A legut6bbi iilésen mar beszéltek a K&H Bank megkeresésérdl a bankjegykiadé automata kihelyezésével
kapcsolatban. A bank a azt szeretné, ha a lakételepre keriilne kihelyezésre az automata, ott dramot nem tud
biztositani az dnkormdnyzat. A posta mellé a bank nem helyezi ki az automatat, mivel a posta nem engedi. A
Muzealis Kiallitohelyhez az ut szélére ki lehetne helyezni, ahol még aramot is tudnénak biztositani. A falu kézepén
van, ahol mindenki eléri. Varja a javaslatokat, hova legyen kihelyezve?

Ispan Timea Maria képviselo:
Az iskola kornyéke frekventalt hely.

Simon Csilla képvisel6: -
A kerékpar tarold mellé lenne kihelyezve?
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Kabli Miklos polgarmester:
Az Iskola 0t szélére lenne kitéve.

Ispan Timea Maria képviselo:
Fiititt helyiséget nem kell biztositani?

Kobli Miklos polgarmester:
Kiiltéri automata és benne van a fiités.

Simon Csilla képviselo:
A fiitési koltség az Snkormanyzatot terhelné?

Kobli Miklos polgarmester:
Igen.

Stange Szilard lakos:
Mekkora lenne a havi villanykdltség?

K&bli Miklos polgarmester:
Havonta 40-50 kW a fogyasztasa.

Terjéki Péter lakos:
Posta mellé nem lehet elhelyezni?

Kébli Miklés polgarmester:
A posta nem engedi. Az a teriilet nem az énkormanyzate.

Miklés Judit képviseld.
Véleménye, hogy nem illik a kérnyezetbe.

Kébli Miklos polgarmester:
A Kozdsségi Hazhoz a bank nem helyezi ki, mert nem frekventalt teriilet. Ott tudnanak dramot is biztositani.

Ispan Timea Maria képviseld:
Epiiletbe nem lehet behelyezni?

Kobli Miklos polgarmester:

Nem mivel 24 6ras lehetéséget kell biztositani arra, hogy bejussanak, hozzaférjenek az automatédhoz. Melyik épiilet
oldalat bontanék meg? Felvetés volt, hogy a miihelyhez legyen kihelyezve, de a teherautoval és a traktorral nem
fognak tudni kijarni. A Miivelodési Haz kiesik a lakételep forgalmabol.

Fornvald Zsolt képviselo:
A posta el6tti parkolohoz?

K&bli Miklos polgarmester:
Nincs aramvételi lehetoség.

Miklos Judit képviseld.
Egy helyre kellene tenni a csomagautomatakkal. Egyiitt kellene kezelni &ket.

Fornvald Zsolt képviselo:
Az iskola és a posta kozétti teriiltre lehetne behtzni foldkabelt. A Packeta automata jobb oldalan. Ott el lehetne
helyezni a FOXPOST automatat és a bankautomatat is.

Kabli Miklés polgarmester:
Ott van tiizcsap és 4-5 métert el kell hagyni mellette. Be kell csdveztetni, és az aramot is oda kell vezetni.

Fornvald Zsolt képviselo:
Egy helyen lennének a csomagautomatak és a bankautomata is.

W
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dr. Flérich-Toth Agnes jegyz:
Aramot honnan lenne biztositva?

Stange Szilard lakos:
Sajat bekdtést kell biztositani, mert helyrajziszamok kozott nem lehet 4tvinni a villanyt.

K&bli Miklos polgarmester:
A Veszpremi Tankeriiletté] kell engedélyt kérni, hogy aramot vigyenek 4t onnan, mivel az iskola vagyonkezelésbe
van adva.

Stange Szilard lakos:
A villany kialakitasa koriilbeliil 500 ezer forint. A FOXPOST hova lenne kihelyezve?

Kobli Miklos polgarmester:
A lakotelepre szeretnék kihelyezni az automatat.

Stange Szilard lakos:
A lakotelepen a Tébori at melletti felsé parkoloba nem lehetne kihelyezni?

Fornvald Zsolt képviselé:
Ott elférne a csomagautomata és a bankautomata is. Az oszloprél lehetne aramot vanni.

Kobli Miklds polgarmester:
Ott csak kozvilagitasi oszlop van. Nincs csatlakozési lehetdség. A FOXPOST is 50 kW-t kérne. Mind a kettd
szolgaltato a lakotelepet erdltetni.

Stange Szilard lakos:
Meg kell keresni 6ket, hogy a helyszin kialakitasidba nem-e jarulnanak hozza.

Fornvald Zsolt képviselo:
Meg kell keresni a kérelmezoket, hogy ha oda szeretnék, akkor jaruljanak hozza a kialakitashoz.

Ka&bli Miklos polgarmester:
Megkeresi a szolgéltatokat, hogy a Jokai Moér lakételepen talalhato felsé parkolé melletti teriiletet felajanljdk, és
hogy jaruljanak hozza a kialakitashoz.

3/3. Hajmaskér 607/29 és 607/30 hrsz. ingatlanok értékesitése.
Eléterjeszto: Kobli Miklos polgarmester

K&bli Mikloés polgarmester:

A két ingatlan fel lett értékeltetve. Az értékbecsléseket Rutai Barbara ingatlanvagyon-értékelé készitette. Az
értékelések hatarnapja 2024.06.13. és 180 napig érvényesek. Mind a kettd ingatlan forgalmi értéke 4.000.000,- Ft-
ban keriilt megallapitasra.

Kérdés, hozzaszolas hianyaban kéri a Képviselo-testiiletet, hogy aki elfogadja, hogy a Hajmaskér 607/29 hrsz.
ingatlan értékesitésre keriiljon, az kézfeltartassal jelezze.

Hajmdskér Kozség Onkormdnyzata Képviseld-testiilete 6t igen szavazattal, tartézkodds és ellenszavazat nélkiil az
alabbi hatarozatdt hozza:

5172024, (V1.26.) hatdrozat:

Hajmdskér Kozség Onkormanyzata Képviseld-testiilete megtdrgyalta és palydzatot ir ki, a Hajmdaskér 607/29 hrsz.-i
ingatlan értékesitésére, az énkormdnyzat vagyondrol és a vagyongazdalkodds szabdlyairél sz6l6 7/2021. (IIl. 24.)
onkormanyzati rendelet 9. § -nak megfelelden.

Hatarido: azonnal
Felelds: Kobli Miklds polgdrmester
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Kobli Miklés polgarmester:
Kérdés, hozzaszdlas hianyaban kéri a Képviselo-testiiletet, hogy aki elfogadja, hogy a Hajméskér 607/30 hrsz.
ingatlan értékesitésre keriiljon, az kézfeltartassal jelezze.

Hajmdskér Kizség Onkormdnyzata Képvisel-testiilete 6t igen szavazattal, tartézkodds és ellenszavazat nélkiil az
alabbi hatarozatdt hozza:

52/2024. (VI.26.) hatdrozat:

Hajmdskér Kizség Onkormanyzata Képvisel6-testiilete megtargyalta és palydzatot ir ki, a Hajmdskér 607/30 hrsz.-u
ingatlan értékesitésére, az onkormanyzat vagyondrol és a vagyongazddlkodds szabdlyairol szolo 7/2021. (I11. 24.)
onkormanyzati rendelet 9. § -nak megfelelden.

Hatdridd. azonnal
Felelos: Kobli Miklos polgdrmester

3/4. Hajmaskér 612 hrsz. ingatlanok értékesitése.
El6terjeszté: Kibli Miklos polgarmester

Kabli Miklos polgarmester:

A Jézsef Attila ltp 9. szam alatt van az onkormanyzatnak 525/1200-ad tulajdoni része. Az oft lakoknak csak a
lakdsokban van tulajdon része. Az épiilet koriil 1évé teriilet az Snkorméanyzat tulajdona. Rendezni kell a tulajdoni
helyzetet. Ha kolcson szeretnének felvenni az ott lakok, akkor mindig megkeresik az 6nkormanyzatot nyilatkozat
miatt. Javasolja, hogy az ingatlan tulajdonosainak legyen felajanlva, érintett részardny alapjan, az 6nkorményzat
tulajdoni hanyada megvésarldsra. Az értékbecsléseket Rutai Barbara ingatlanvagyon-értékeld készitette. Az
értékelések hatarnapja 2024.06.13. és 180 napig érvényesek. Az 6nkormanyzat tulajdoni részének értéke 394.000,-
Ft.

Stange Szilard lakos:
Vagy minden ott lakénak meg kell venni, vagy senkinek.

Kd&bli Miklos polgarmester:

Nem ott lakénak nem gondolna eladni. Nem nagy osszegekrdl van sz6. A legnagyobb osszeg koriilbeliil 100 ezer
forint lenne.

Kérdés, hozzaszolas hianyaban kéri a Képviselo-testiiletet, hogy aki elfogadja, hogy a Hajmaskér 612 hrsz. ingatlan
525/1200-ad tulajdoni része legyen felajanlva megvasarlasra, az kézfeltartassal jelezze.

Hajmaskér Kiozség Onkormdnyzata Képviselo-testillete 6t igen szavazattal, tartozkodds és ellenszavazat nélkiil az
alabbi hatarozatat hozza:

53/2024. (VI1.26.) hatdrozat:

Hajmaskér Kozség Onkormdnyzata Képvisel-testillete megtargyalta és elfogadta, hogy a Hajmaskér 612 hrsz.,
természetben a 8192 Hajmdskér, Jozsef Attila lakotelep 9. szdamii ingatlan, 525/1200-ad dnkormdnyzati tulajdoni
hanyadat felajdanlja az ingatlan tulajdonosainak megvdsdrldsra, érintett részardny alapjan.

Hataridé: azonnal
Felelds: Kobli Miklos polgdrmester

Kébli Miklés polgarmester:
Az ingatlanon sok engedély nélkiil felépitett garazs van. Tele van hordva hulladékkal.

II1. Napirend utan

Fornvald Zsolt képviseld:
Oskiin elviszik a zold hulladékot aprilistol-novemberig. Havonta kétszer viszik el a szelektiv hulladékot. Nem
egységes minden telepiilésen?
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K&bli Miklos polgarmester:
Megkeresik a szolgaltatot.

Simon Csilla képviseld: )
A Szederfa utcaban épiilé tizemben hétvégén nem dolgozhatnak majd? Allitélag folyamatosan fognak majd
dolgozni.

Kobli Miklos polgarmester:

Még nem indult be az lizem. Amennyiben olyan hanghatés lesz akkor majd ki kell hivni a hatésagokat. Az iizemet
elégge hatul helyezte el. A keritésen beliil fasitds van eldirva, ugyan tgy ahogy az északi oldalon is. Ha betartja az
elbirdsokat akkor nem lesz gond. Azt mondta, hogy nem lesz akkora mozgéas. Ha beindul az iizem és akkora zajhatas
lesz akkor ki kell hivni a hatésagokat. Ameddig nem miikédik az {izem addig nem tudnak zajhatast mérni. A hasits
zart térben fog miikidni.

Simon Csilla képviseld:
A senior taldlkozora koritlbeliil 850 fot varnak. Varja az énkénteseket, akik segitenek majd a lebonyolitasban.

Miklos Judit képviseld:
Milyen programok lesznek?

Simon Csilla képvisel6:
A programokat nem az nkormanyzat éllitja 6ssze. Minden csoport kap 6 percet bemutatkozasra, fellépésre.

Miklos Judit képviseld:
Ugy tudja, hogy lesz olyan csoport, aki hoz kiallitasi anyagot is.

Simon Csilla képvisel6:

Aki kéri az kap asztalt, ahol kiallithatja a sajat kozségére jellemzd termékeket. Az ebédeztetés, az irényitas és az
eldkésziiletek is az 6nkormédnyzat feladata. El is kell majd pakolni, mivel masnap falunap lesz és nincs sziikség
minden padra. Falunapon délel6tt lecs6 fozés. Délutén fellépnek a nyugdijas klub néptancosai, énekesei, Utana a
hajmaskéri és az Oskili tincos lanyok Iépnek fel. Utinuk a Kid Rock csoport 1ép fel. Este fellép Mészaros Arpad
Zsolt és Mr. Rick. Zarasnak pedig B. T6th Laszl6 retro diszot csinal.

Miklés Judit képviseld:
Legutobbi iilésen volt szé arr6l, Laddnyi Tamas asztrofotés képei ki legyenek-e éllitva. Az iskola auldjaban ki
lehetne allitani.

Kobli Miklos polgarmester:
Az iskola auldjéban egészség pont lesz, ahol komplex vizsgalatok lesznek. El is kell majd valasztani azokat.
Oltézoket kell biztositani.

Simon Csilla képviseld:
Lesz anyajegy-és hallas vizsgalat, vércukormérés. Nagy fotok lesznek, ahogy sz6 volt réla. Kell hozzé a tér.

Miklés Judit képviseld:
Paravanok rendelkezésre dllnak?

Simon Csilla képviseld:
Paravanokkal kell levalasztani az dlttzoket.

Kabli Miklos polgarmester:
Lehet, hogy még a tornateremben is 5ltozni fognak. A tornacsarnok elsé felében ki lehetne 4llitani a képeket csak
nincs annyi paravan.

Kaobli Miklés polgarmester:
Meg kell nézni, hogy mire van igény, de most nem szabad tilvallalni a feladatokat.

Miklés Judit képviseld:
Annak nincs értelme, hogy a 25 darabos kollekciobol csak 10 darabot éllitanak ki.

———
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Ko6bli Miklos polgarmester:
Az a probléma, hogy nem lesz elég paravan, mivel azokkal kell levéilasztani helyiségeket oltézonek. Ha lenne
paravén, akkor lenne hely, ahova ki lehet allitani a képeket.

Miklés Judit képviseld:

Virdgositassal kapcsolatban hozott egy palyazati Kiirast, amibél lehetne atemelni. Nem kell minden atvenni. Fel
lehetne télteni egy weboldalra a képeket. Mar az oda feltoltott képekbol ki lehetne valasztani azt a kertet, amit
megnéz a zstri. A tulajdonosok dontenék el, hogy indulnak-e vagy sem.

Kobli Miklos polgarmester:
A diszkert, terasz, erkély kategoridk lehetnének. Fel lehetne tenni a honlapra a Kiirast.

Simon Csilla képviselo:
Lehetne a Hajmaskéri kozosségek facebook oldalra fel lehetne tolteni a képeket.

dr. Flérich-Toth Agens jegyz6:
Ki fog dénteni?

Miklo6s Judit képviseld:
Ha komolyan veszik, akkor bevonnak a zsiirizésbe egy hozzaért6é embert.

Simon Csilla képviseld:
Idén még legyen kiirva? Jov6 év januarjatol ki lehetne irni.

Fornvald Zsolt képviselo:
Jovore is meg lehet csinalni.

Kobli Miklos polgarmester:
Mar lassan elnyilnak a viragok. Jévére idoben ki lehet irni kora tavasszal.

Tibb hozzaszolas hianyaban Kébli Miklés polgarmester az iilést 18:08 6rakor bezarja.

jegyzd

Fornvald Zsolt
képviselo

M
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Hajmaskér Kozség Onkormanyzata Polgarmestere
8192 Hajmaskér, Kossuth Lajos utca 31.
Telefon: 88/587-470 Mobil: 06-30/22-66-211
Web: www.hajmasker.hu E-mail: polgarmester1@invitel.hu
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Hajmaskér Kozség Polgarmestere Hajmaskér Kozség Onkormanyzata Képviselé-testiiletét
2024. junius 26. napjan (szerdan) 17:00 6rara a soron kovetkezd nyilvanos testiileti iilésre
osszehivja.

Az iilés helye: Hajmaskér Kézség Onkorményzata tanacsterme
(8192 Hajmaskér, Kossuth Lajos utca 31.)
Az iilés napirendje:

1.) Tajékoztatas a lejart hataridejii hatarozatok végrehajtasarol
El6terjeszt6: Kobli Miklés polgarmester

2)) Az onkormanyzat vagyonardl és a vagyongazdalkodas szabalyair6l szo6lé 7/2021.

(III.24.) 6nkormanyzati rendelet médositasa
El6terjeszt6: Kobli Miklos polgarmester

3.) Vegyes iigyek

Hajmaskeér, 2024. janius 21.

Kobli Miklés s.k.
polgarmester




JELENLETI IV

Hajmaskér Kozség Onkormanyzat Képviselo-testiiletének nyilvanos, 6nallé iilésérdl

Az iilés helye: Hajmaskér Kozség Onkormanyzat tanacsterme

(8192 Hajmaskér, Kossuth Lajos utca 31.)

Az iilés ideje: 2024. janius 26.

Hajmaskér Kizség Onkormanyzata Képviselo-testiilet

Kobli Miklos polgarmester
Kovacs Botond alpolgarmester
Ekes Tamas képviseld
Fornvald Zsolt képviseld
Ispan Timea Maria képviseld
Mikloés Judit képviseld

Simon Csilla képviseld

Tanacskozasi jogsal jelen van:

dr. Flérich-Téth Agnes jegyzo

Jesvzokonvvvezeto:

Kaszdas Balazs

Lakossag részérol:
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Eléterjesztés
Hajmaskér Kozség Onkormanyzata Képvisel6-testiilete 2024. jinius 26. napjan tartandé nyilvanos, 6nallo
iilésére

Napirendi pont: Jelentés a lejart hataridejii hatarozatok végrehajtasarol
El6terjeszt6: Kobli Miklos polgarmester

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Hajmaskér Kozség Onkormanyzata Képviseld-testiilte Szervezeti és Mitkodési Szabdlyzatarol szold 12/2014.
(XI1.28.) oOnkormanyzati rendelet 20. § (a) bekezdése alapjan mellékelem a lejart hataridejli hatarozatok
végrehajtasarol szolo jelentést.

Kérem a Tisztelt Képviseld-testiiletet, hogy a ,Jelentés a lejart hataridejii hatdrozatok végrehajtasardl” cimi
eldterjesztést megtargyalni €s azt elfogadni sziveskedjenek.

Hajmaskér, 2024. junius 20.

Kobli Miklos s.k.
polgarmester

Hatarozati javaslat:

...... [2024. (......) hatarozat

Hajmaskér Kozség Onkormanyzata Képviseld-testiilete megtargyalta és elfogadta a lejart hataridejii hatarozatok
végrehajtasarol szolo jelentést.

Hatarido: azonnal
Felel6s: Kobli Miklos polgarmester

Jelentés
A lejart hataridejii hatarozatok végrehajtasarol

Képviselo-testiilet 20/2024. (1V.24.) hatarozata:

Targy: Hidroplan Nord Kft kérelme a telepiilésrendezési eszk6zok modositasaval kapcsolatosan
Hajméskér Kozség Onkorméanyzata Képviselo-testiilete megtargyalta és befogadta a Hidroplan Nord Kft.,
Hajmaskér kozség 0 telepiilésrendezési eszkdzok kialakitasaval kapcsolatos kérelmét, mely szerint a
Hajmaskeér 616/143 hrsz. ingatlanon a hatalyos szabéalyozasi terv Lf-4 Gvezeti paramétereivel megegyezden
feltard utat és csaladi hazas telkeket alakit ki. A Képviselo-testiilet dontésérdl a kérelmezo értesitve lett.

Képvisel6-testiilet 21/2024. (1V.24.) hatarozata:

Targy: Antal [1diko, Albert Gabor, Steer Maria, Steer Tibor és Steer Tiborné kérelme a telepiilésrendezési eszk6zok
modositasaval kapcsolatosan
Hajmaéskér Kozség Onkormanyzata Képviseld-testiilete megtargyalta és befogadja Antal 11diko, Albert
Gabor, Steer Maria, Steer Tibor és Steer Tiborné, Hajmaskér kozség 1j telepiilésrendezési eszkdzok
kialakitasaval kapcsolatos kérelmét, mely szerint a Hajmaskér 7/2 hrsz-u ingatlanon a beépitési paraméterek
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megvaltoztatasat a hatalyos szabalyozasi terv Lf-3 Ovezeti paramétercinek megfeleléen telekalakitas és
magantt kialakitasa céljabol. A Képviselo-testiilet dontésérdl a kérelmezo értesitve lett.

Képvisel6-testiilet 22/2024. (1V.24.) hatarozata:

Targy: Sle-Pa Kft kérelme a telepiilésrendezési eszk6zok modositasaval kapcsolatosan

Hajméskér Kozség Onkormanyzata Képviseld-testiilete megtargyalta és befogadja a Sle-Pa Kft., Hajmaskér
kozség uj telepiilésrendezési eszkdzok kialakitasaval kapcsolatos kérelmét a tervezodi valaszban szerepld 4.
pontban 1év6 1. javaslat szerint. (A munkasszallas funkcidja, valamint a beépités karaktere kisvarosias
lakoteriilet, telepiiléskozponti vegyes vagy (ahogy a kérelemben is szerepel) gazdasagi teriilet szabalyozasat
kivanna meg, azonban mivel Hajmaskér teriiletén talalhatd még kisvarosias lakoteriiletként
telepiiléskozponti vegyes vagy gazdasagi teriiletként szabalyozott, azonban még be nem épiilt teriilet, aminél
nem allapithaté meg hogy kialakitasa ardnytalanul nagy terhet jelentene, ezeket az 6vezeteket kijelolni nem
tudunk.) A Képviseld-testiilet dontésérdl a kérelmezo értesitve lett.

Képvisel6-testiilet 23/2024. (1V.24.) hatarozata:

Targy: Kovit-Terv Kft. kérelme a telepiilésrendezési eszkozok modositasaval kapcsolatosan
Hajmaskér Kozség Onkormanyzata Képvisel6-testiilete megtargyalta és befogadja a Kovit-Terv Kft.,
Hajmaskér kozség 11j telepiilésrendezési eszkozok kialakitdsaval kapcsolatos kérelmét, mely szerint a
Hajmaskér 037/2 és 040/29. hrsz. ingatlanokon halastavat és halneveld tavat alakitanak ki. A Képvisel6-
testiilet dontésérol a kérelmezo értesitve lett.

Képviselo-testiilet 24/2024. (1V.24.) hatarozata:

Targy: Electro-Holding Kft. kérelme a teleptilésrendezési eszk6z6k modositasaval kapcsolatosan
Hajmaskér Kozség Onkorményzata KépviselS-testiilete megtargyalta és befogadja az Electro-Holding,
Hajmaskér kozség 1) telepiilésrendezési eszkdzok kialakitasaval kapcsolatos kérelmét, mely szerint a
Hajmaskér 073/7; 06/1; 06/3-/4; 012/4-/5 hrsz-u ingatlanokon 20.000 kVA teljesitményli napelemes
kiserémiivet kivan létesiteni. A Képviseld-testiilet dontésérdl a kérelmezo értesitve lett.

Képviselo-testiilet 25/2024. (1V.24.) hatarozata:

Targy: Kollar Kirsztina. kérelme a telepiilésrendezési eszk6zok modositasaval kapcsolatosan
Hajmaéskér Kozség Onkormdanyzata Képviselé-testiilete megtargyalta és befogadja Kollar Krisztina és
csaladja., Haymaskér kozség uj telepiilésrendezési eszkozok kialakitasaval kapcsolatos kérelmét, mely szerint
a Hajmaskér 607/11; 607/13; 607/14 és 607/24 hrsz. ingatlanok Lf-2 vezetbe maradnak. A Képvisels-
testiilet dontésérdl a kérelmezo6 értesitve lett.

Képviselo-testiilet 27/2024. (1V.24.) hatarozata:

Targy: Varga Imre kérelme a telepiilésrendezési eszkdzok modositasaval kapcsolatosan
Hajmaéskér Kozség Onkormanyzata Képviselé-testiilete megtargyalta és befogadja Varga Imre, Hajmaskér
kozség 1j telepiilésrendezési eszkdzok kialakitasaval kapcsolatos kérelmét, mely szerint Zrinyi Miklos utca
Lf-4 6vezetbdl Lf-2 6vezetbe keriiljon atsorolasra. A Képvisel-testiilet dontésérol a kérelmez6 értesitve lett.

Képviselo-testiilet 28/2024. (1V.24.) hatarozata:

Targy: Németh Krisztina Judit kérelme a telepiilésrendezési eszk6z6k modositasaval kapcsolatosan
Hajméskér Kozség Onkorményzata Képvisel§-testiilete megtargyalta és befogadja Németh Krisztina Judit,
Hajmaskér kozség 1j telepiilésrendezési eszkdzok kialakitasaval kapesolatos kérelmét, mely szerint az Erkel
Ferenc utca Lf-2 Ovezetbol Lf-1 Gvezetbe keriiljon atsorolasra, amennyiben a Veszprém Varmegyei
Kormanyhivatal Epitésiigyi és Orokségvédelmi Féosztalya a modositast timogatja. A Képviselo-testiilet
dontésérdl a kérelmezo értesitve lett.

Képviselé-testiilet 37/2024. (V.29.) hatarozata:

Targy: Magyar K6tor6 Kft. kérelme a telepiilésrendezési eszkozok modositasaval kapcsolatosan
Hajmaskér Kozség Onkorméanyzata Képviseld-testiilete megtargyalta és befogadja a Magyar Kétord Kft.,
Hajmaskér kozség 1) telepiilésrendezési eszkozok kialakitasaval kapcsolatos kérelmét, mely szerint a
Hajmaskér 060/18 és 061 hrsz. ingatlanok besorolasa ,.kiillonleges banyaszati teriilet” dvezetbe keriiljon
atsorolasra. A Képviselo-testiilet dontésérdl a kérelmez0 értesitve lett.



Képvisel6-testiilet 38/2024. (V.29.) hatarozata:

Targy: Hajmas-Invest 2021 Kft. kérelme a telepiilésrendezési eszk6z6k modositasaval kapcsolatosan
Hajmaskér Kozség Onkormanyzata Képviseld-testiilete megtargyalta és befogadja a Hajmas-Invest 2021
Kft., Hajmaskér kozség 1j telepiilésrendezési eszk6zok kialakitasaval kapcesolatos kérelmét, mely szerint a
Hajmaskér 040/32 hrsz. ingatlan GKSZ-1 6vezetb6l GKSZ-2 6vezetbe keriiljon atsorolasra. A Képvisel6-
testiilet megtargyalta és elfogadta, hogy a Hajmas-Invest 2021 Kft. 1.000.000,- Ft, azaz egymillié forint
hozzajarulast fizessen a telepiilésrendezési tervek elkészitéséhez. A Képviselo-testillet dontésérdl a
kérelmezd értesitve lett.

Képvisel6-testiilet 39/2024. (V.29.) hatarozata:

Targy: Electro Holding Kft. hozzajarulasa a telepiilésrendezési eszk6zok modositasahoz
Hajmaskeér Kozség Onkorményzata Képvisel6-testiilete megtargyalta és elfogadta, hogy az Electro Holding
Kft. 1.000.000,- Ft, azaz egymillié forint hozzajarulast fizessen a telepiilésrendezési tervek elkészitéséhez.

Képvisel6-testiilet 40/2024. (V.29.) hatarozata:

Targy: Hidroplan Nord Kft. hozzajarulasa a telepiilésrendezési eszkdzok modositasdhoz
Hajmaskér Kozség Onkormanyzata Képviseld-testiilete megtargyalta és elfogadta, hogy az Hidroplan Nord
Kft. 500.000,- Ft, azaz 6tszazezer forint hozzajarulast fizessen a telepiilésrendezési tervek elkészitéséhez.

Képviselo-testiilet 41/2024. (V.29.) hatarozata:

Targy: Kovit terv Kft. hozzajarulasa a telepiilésrendezési eszkdzok modositasahoz
Hajmaskér Kozség Onkorményzata Képviseld-testiilete megtargyalta és elfogadta, hogy az Kovit terv Kft.
500.000,- Ft, azaz 6tszazezer forint hozzajarulast fizessen a telepiilésrendezési tervek elkészitéséhez.

Képviselo-testiilet 44/2024. (V.29.) hatarozata:

Targy: GINOP Plusz-4.1.1-23 , Ifjusagi Garancia Plusz” projekt
Hajmaskér Kozség Onkorméanyzata Képviseld-testiilete megtargyalta és elfogadta, hogy egyiittmiikodési
megallapodast kot a GINOP Plusz-4.1.1-23 |, Ifjisagi Garancia Plusz” projekt keretében a Veszprém
Varmegyei Kormanyhivatal Veszprémi Jarasi Hivatal Foglalkoztatasi Foosztalyaval (8200 Veszprém,
Mindszenty J. utca 3-5.). Az egyiittmiikodési megallapodas alairasra kertilt.

Képviselo-testiilet 45/2024. (V.29.) hatarozata:

Targy: Jatszotéri eszk6zok beszerzése
Hajmaskér Koézség Onkormanyzata Képvisel§-testiilete megtirgyalta és elfogadta, hogy a Magyar Falu
Program keretében meghirdetett MFP-OTIFB/2024 kédszamu palyazati kiiras keretében beszerzendd
jatszotéri eszkdzok beszerzésével és telepitésével, a benyujtott ajanlata alapjan, a Biba 2000 Kft.-t (székhely:
8400 Ajka, Gyar u. 37., adoszam: 12569579-2-19) bizza meg, bruttd 6.998.562,- Ft 6sszegben. A megbizasi
szerz6dés alairasra keriilt.



ELOTERJESZTES
Hajmaskér Kozség Onkormanyzata Képviselo-testiiletének 2024. jiinius 26. napjan tartando iilésére

Targy: Az Onkormanyzat vagyonar6l ¢s a vagyongazdalkodds szabalyairol szolé 7/2021. (111.24.)
onkormanyzati rendelet modositasa
Eléterjeszt6: Kobli Miklos polgarmester

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Hajmaéskér Kozség Onkorméanyzata vagyonardl és a vagyongazdalkodds szabalyairol szolo 7/2021. (IIL. 24.)
(tovabbiakban: R.) Onkormanyzati rendeletének mellékleteiben keriiltek meghatarozasra az Onkormanyzat

forgalomkeépes, korlatozott forgalomképes, forgalomképtelen, valamint az iizleti vagyonai.

A R.-t az alabbiak miatt sziikséges modositani:

1. A R. 3. mellékletében, iizleti vagyonként szerepld, Hajmaskér 607/25 hrsz., ,,rét” megnevezési, 1 ha 9572

m? ingatlan megosztasa utan az aldbbi ingatlanok alakultak ki:
- 607/29 hrsz. kivett, beépitetlen teriilet 0 ha 9786 m?
- 607/30 hrsz. kivett, beépitetlen teriilet 0 ha 9786 m?

A fentiekben leirtak alapjan kérem a Tisztelt KépviselO-testiiletet, az eloterjesztést megvitatni, €s a rendelet-

tervezetet elfogadni sziveskedjenek.

Hajmaéskér, 2024. jtnius 20.

Kobli Miklos s.k.
polgarmester



Részletes indokolas
Az 1. §-hoz
Modosito rendelkezéseket hatarozza meg.

A 2. §-hoz
A Rendelet hatalyba 1épésrdl rendelkezik.

Hatasvizsgalati lap
Hajmaskér Kozség Onkormanyzata az 6nkormanyzat vagyonardl és a vagyongazdalkodas
szabalyairol sz016 7/2021. (I11.24.) 6nkormanyzati rendelet modositasarol szolé rendelet tervezethez

I. Varhaté tarsadalmi hatasok
A rendeletben foglaltak végrehajtasanak tarsadalmi hatasa nincs.

I1. Varhato gazdasagi, koltségvetési hatasok
A rendeletben foglaltak végrehajtasanak gazdasagi és koltségvetési hatasa nincs.

II1. Varhato6 kérnyezeti hatasok
A rendeletben foglaltak végrehajtasanak kornyezeti hatdsa nincs.

IV. Varhatoé egészségi kovetkezmények
A rendeletben foglaltak végrehajtasanak egészségiigyi kovetkezménye nincs.

V. Adminisztrativ terheket befolyasol6 hatasok
A rendeletben foglaltak végrehajtasanak adminisztrativ terheket befolyasol6 hatasa nincs.

VI. A rendelet megalkotasanak sziikségessége, a jogalkotas elmaradasanak varhaté kovetkezményei
Az dnkormanyzat vagyonaban bekovetkezett valtozasok atvezetése sziikségessé valt.

VIL A rendelet alkalmazasahoz sziikséges személyi, szervezeti, targyi és pénziigyi feltételek
A rendelet végrehajtasaval kapcsolatban a személyi, szervezeti, targyi, pénziigyi feltételek rendelkezésre
allnak.

Hajmaskér, 2024. junius 20.

dr. Flérich-Téth Agnes s.k.
jegyz0



Hajmaskér Kozség Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének 8/2024. (V1. 27.) 6nkormanyzati rendelete
az onkormanyzat vagyonarol és a vagyongazdalkodas szabalyairdl szolo 7/2021. (I11.24.) 6nkormanyzati
rendelet modositasarol
(tervezet)

A nemzeti vagyonrdl szol6 2011. évi CXCVI. torvény 3. § (1) bekezdés 6. pontjaban, 5. § (2) bekezdés b)-c)
pontjdban, (4) bekezdés, 6. § (5)-(6) bekezdésében, 11. § (16) bekezdésében, 13. § (1) bekezdésében, 18. § (1)
bekezdésében, a Magyarorszag helyi 6nkormanyzatair6l szol6 2011. évi CLXXXIX. tv. 107. §-aban, 109. § (4)
bekezdésében, 143. § (4) bekezdés 1) pontjaban, az allamhaztartasrol szolo 2011. évi CXCV. tv. (a tovabbiakban:
Aht.) 97. § (2) bekezdésében foglalt felhatalmazas alapjan, az Alaptérvény 32. cikk (1) bekezdés e) pontjaban
meghatarozott feladatkorében eljarva a kovetkezdket rendeli el:

1. §

Az Onkormanyzat vagyondrdl és a vagyongazdalkodds szabdlyairdl szolo 7/2021. (III. 24.) dnkorményzati
rendelet 3. melléklete helyébe az 1. melléklet [ép.

2.§

Ez a rendelet 2024. junius 28-4n 1ép hatalyba.

Ko6bli Miklos dr. Fl6rich-Téth Agnes
polgarmester jegyzo
Zaradék:
Ezen rendelet 2024. ....... -an lett kihirdetve.

dr. F16rich-Téth Agnes
jegyzo

1. melléklet a 8/2024. (VI. 27.) onkormanyzati rendelethez

,.3. melléklet

UZLETI VAGYON
Helyrajzi szdm Megnevezés Utca Teriilet (m?) onk. Tul (%)
Egyéb tizleti vagyon
Taborkerités Zartkert 100
055 Szanto 2397 100
056 Szanto 502 100
612 Lakohaz udvar Jozsef A. lakotelep 1193 100
616/136 Beépitetlen teriilet Téabor 2587 100
616/156 Tabori 1-2 jelii épiilet Tabori ut 8271 100
616/168 Boltives (miizeum) Téabor 6200 100

Telkek

3




339 arok 264 100
351 Kivett, beépitetlen teriilet 159 100
355 Kivett, beépitetlen teriilet 116 100
507/3 Kivett, beépitetlen teriilet 925 100
607/9 Beépitetlen teriilet 299 100
607/10 Beépitetlen teriilet 723 100
607/11 Beépitetlen teriilet 6731 100
607/13 Beépitetlen teriilet 7937 100
607/14 Beépitetlen teriilet 7962 100
607/15 Beépitetlen teriilet 7854 100
607/17 Beépitetlen teriilet 5855 100
607/21 Beépitetlen teriilet 1212 100
607/29 Kivett beépitetlen teriilet 9786 100
607/30 Kivett beépitetlen tertilet 9786 100
616/34 Foldterilet Tébor 7456 100
616/36 Telephely, Beépitetlen Tabor 7918 100
teriilet
616/85 Beépitetlen tertilet Tabor 2977 100
616/131 Beépitetlen teriilet Tabor 3891 100
616/135 Beépitetlen tertilet Tabor 2338 100
616/151 Beépitetlen teriilet 19023 100
616/166 Beépitetlen tertilet Tabor 8733 100
616/171 foldtertilet Tébor 5803 100
616/178 kozteriilet Tabor 252 100
616/187 Kivett beépitetlen teriilet 101168 100
616/188 Kivett beépitetlen teriilet 59937 100
616/235 Kivett beépitetlen teriilet 3114 100
616/236 Kivett beépitetlen teriilet 17420 100
616/237 Kivett, beépitetlen teriilet 2729 100
1005 Szanto Zartkert 1827 100
1007 kert Zartkert 604 100
1012 kert Zartkert 424 100
1027 Zartkert 137 100
Sportpalyak, sportcélu létesitmények
616/6 Sporttelep | Tabor 26970 100
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Hajmaskér Kozség Onkormanyzata Képviselé-testiiletének 8/2024. (VL 27.) 6nkorminyzati rendelete
az onkorményzat vagyonirdél és a vagyongazdilkodas szabilyairél sz6lé 7/2021. (I11.24.)
onkormainyzati rendelet modositasarol

A nemzeti vagyonrol sz616 2011, évi CXCVI. torvény 3. § (1) bekezdés 6. pontjaban, 5. § (2) bekezdés b)-c)
pontjaban, (4) bekezdés, 6. § (5)-(6) bekezdésében, 11. § (16) bekezdésében, 13. § (1) bekezdésében, 18. § (1)
bekezdésében, a Magyarorszag helyi énkorményzatair6l szol6 2011. évi CLXXXIX. tv. 107. §-aban, 109. §
(4) bekezdésében, 143. § (4) bekezdés i) pontjdban, az dllamhaztartasrol sz6l6 2011. évi CXCV. tv. (a
tovabbiakban: Aht.) 97. § (2) bekezdésében foglalt felhatalmazés alapjén, az Alaptorvény 32. cikk (1) bekezdés
e) pontjaban meghatarozott feladatksrében eljarva a kovetkezoket rendeli el:

1. §

Az 6nkormanyzat vagyonérél és a vagyongazdalkodas szabalyairél szélé 7/2021. (I1I. 24.) 6nkormanyzati
rendelet 3. melléklete helyébe az 1. melléklet 1ép.

2.8

Ez arendelet 2024. juniys 28-an 1ép hatalyba.

dr. Flérich-Téth Agnes”~'
jegyz6 [

dr. Fl6rich-Téth-Agnes
jegyz0.
ff.
i -
\

\%,



3. mellékiet

1. mellékiet a 8/2024. (VI 27.) onkormdnyzati rendelethez

UZLETI VAGYON
Helyrajzi szam Megnevezés Utca Teriilet (m?) onk. Tul (%)
Egyéb lizleti vagyon
Téaborkerités Zartkert 100
055 Szantd 2397 100
056 Szanto 502 100
612 Lakéhaz udvar Jozsef A. lakotelep 1193 100
616/136 Beépitetlen teriilet Téabor 2587 100
616/156 Tabori 1-2 jeli épiilet Tabori ut 8271 100
616/168 Boltives (mUzeum) Tabor 6200 100
Telkek
339 arok 264 100
351 Kivett, beépitetlen teriilet 159 100
355 Kivett, beépitetlen teriilet 116 100
507/5 Kivett, beépitetlen teriilet 925 100
607/9 Beépitetlen teriilet 299 100
607/10 Beépitetlen teriilet 723 100
607/11 Beépitetlen teriilet 6731 100
607/13 Beépitetlen teriilet 7937 100
607/14 Beépitetlen tertilet 7962 100
607/15 Beépitetlen terilet 7854 100
607/17 Beépitetlen teriilet 5855 100
607/21 Beépitetlen teriilet 1212 100
607/29 Kivett beépitetlen teriilet 9786 100
607/30 Kivett beépitetlen teriilet 9786 100
616/34 Foldteriilet Tabor 7456 100
616/36 Telephely, Beépitetlen Tabor 7918 100
tertilet
616/85 Beépitetlen teriilet Téabor 2977 100
616/131 Beépitetlen teriilet Téabor 3891 100
616/135 Beépitetlen tertilet Tébor 2338 100
616/151 Beépitetlen teriilet 19023 100
616/166 Beépitetlen teriilet Tabor 8733 100
616/171 foldteriilet Tébor 5803 100
616/178 kozteriilet Tébor 252 100
616/187 Kivett beépitetlen teriilet 101168 100
616/188 Kivett beépitetlen teriilet 59937 100




616/235 Kivett beépitetlen teriilet 3114 100
616/236 Kivett beépitetlen teriilet 17420 100
616/237 Kivett, beépitetlen teriilet 2729 100
1005 Szantd Zartkert 1827 100
1007 kert Zartkert 604 100
1012 kert Zartkert 424 100
1027 Zartkert 137 100
Sportpalydk, sportcéla létesitmények
616/6 Sporttelep Tabor 26970 100
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Forgalmi érték meghatarozasa

Hajmaskér Kozség Onkormanyzata részére

a Hajmaskér beltertilet 607/29 helyrajzi szamu, kivett beépitetlen teriilet

megnevezeEsll ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadarol

Készitette:

Rutai Barbara
ingatlanvagyon-értékeld

Veszprém
2024. junius 13.



Hajmaskér belteriilet 607/29 hrsz.
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Hajmaskér belteriilet 607/29 hrsz.

OSSZEFOGLALO ADATOK

Megbizo neve:

Hajmaéskér Kdzség Onkormanyzata

Megbiz6 cime:

8192 Hajmaskér, Kossuth Lajos utca 31.

Torzsszam:

15428756

Ingatlan cime tul. lap szerint:

Hajmaskér belteriilet 607/29 hrsz.

cime természetben:

Hajmaskér belteriilet 607/29 hrsz.

helyrajzi szama:

607/29 hrsz.

tipusa: kivett beépitetlen teriilet
Megbizas célja: forgalmi érték meghatarozasa
Ertékelt jog: tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad: 171

Ingatlan teriilete: 9 786 m*

Felépitmény redukalt teriilete: -

Ertékelés hatarnapja: 2024.06.13.

Ertékelés érvényessége:

2024.12.10. (A hatarnaptél szamitott 180 nap)

Elfogadott végso érték:

4.000.000 Ft-, azaz

Forgalmi érték:
négymillié forint

A megallapitott forgalmi érték brutté érték, az AFA-t mar tartalmazza. A megallapitott érték

igény-, per- és tehermentes allapotra vonatkozik.

A fenti érték a hatarnaptol szamitott maximum 180 napig érvényes azzal a feltétellel, hogy rendkiviili
természeti és gazdasagi események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasagi,

hatdsagi, fizikai kornyezetében 1ényeges valtozas nem torténik.

A fentiekben meghatarozott érvényességi idén til a szakvélemény aktualizalasa, illetve 0j szakértoi
velemény készitése sziikséges. Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kovetkeztetések kizarolag
szakmai szempontok szerint keriiltek megallapitasra, azokat csak a részletes értekbecslésben szerepld

feltételek korlatozzak.

Az értékbecslés korlatozo feltételeinek figyelembevétele mellett vallalkozdsom teljes kort feleldsséget
véllal a szakvélemény tartalmara. A rendelkezésre allo adatok és informéaciok alapjan a helyszini
szemlét koOvetden a tapasztalt korlilmények figyelembevételének mérlegelésével az ingatlan

tulajdonjogéanak forgalmi értékét per, teher és igénymentes allapotot feltételezve hataroztam meg.

3. oldal, Gsszesen: 19



Hajmaskér belteriilet 607/29 hrsz.

Jelen értékbecslés Hajmaskér Kozség Onkormanyzata részére késziilt, irasos hozzajarulasom és

engedélyem nélkiil semmilyen egyéb céli felhasznalasahoz nem jarulok hozza.

A kapott dokumentumok (tulajdoni lap, térképmadsolat) €s a helyszini szemle alapjan az ingatlan

beazonosithato, a vizsgalt ingatlan jogilag rendezettnek tekinthetd.

A 25/1997. (VIIL.1.) PM rendeletben meghatarozottak szerint az értékmédositdo tényezok
értékmodosito hatasa a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak kivételes esetben, legfeljebb az
alapérték 50%-aval haladhatja meg. Jelen esetben az oOsszehasonlité adatok értékmaodosito
tényezdinek hatasa a 30%-ot meghaladja, mely az ingatlan alakjabdl, formajabol és

beépithetoségébol adodik.
Jelen allapotban az értékelt ingatlan (alakja miatt) NEM beépithetd.

A szakvéleményben ismertetett ingatlan helyszini szemléjén az alabbi értékbecsldi jogosultsaggal

rendelkez6 személy vett részt:

ingatlanvagyon-értékeld OKJ 54 3439 02;

Rutai Barbara Veszprém MIV 629/2019

N /. D
M e (£,
/‘/

Rutai Barbara
ingatlanvagyon-értékeld

4. oldal, 6sszesen: 19



Hajmaskér belteriilet 607/29 hrsz.

1. ELOZMENYEK

Hajmaskér Kozség Onkormanyzata (8192 Hajmaskér, Kossuth Lajos utca 31.) 2024. junius 11-
én bizott meg, hogy a Hajmaskér belteriilet 607/29 helyrajzi szdmon nyilvantartott, ,kivett
beépitetlen teriilet” megnevezésii ingatlan 1/1 tulajdoni hdnyadénak értékbecslését forgalmi

értékének meghatarozasa céljabol végezziik el.
A helyszini szemle idSpontja és az értékbecslés fordulonapja: 2024. janius 13.
Az értékbecslés elkészitéséhez rendelkezésiinkre all6 dokumentumok:

e E-hiteles tulajdoni lap — 2023.06.12.

e Térképmasolat

A rendelkezésilinkre all6 dokumentumok attanulmanyozasa utan helyszini szakértéi szemlét és
ezzel Osszefiiggd kdrnyezettanulmanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez sziikséges paraméterek
rogzitése ¢€s ellendrzése céljabol. Az ingatlan természetbeni allapotat a helyszini szemle soran
fényképfelvételeken rogzitettiik, a rendelkezésiinkre &ll6 tulajdoni lap és térképmasolat

tartalmaval 9sszevetettik.

2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE
2.1. Az értékelés modszere

Az értékmegallapitds valamely vagyontargy jellemzdinek, koriilményeinek és befektetési
lehetéségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, altalaban személyes

megtekintés és egyéb vonatkozo adatok kivizsgalasa alapjan.

Az értékmegallapitds soran az értéket felbecsiiljik. Az értékmegallapitas egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alatamasztd adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot

nem tartalmaz, illetve nem tér ki teenddkre, csupan az értékrol ad véleményt.
Az értékmegallapité személy nem hatdrozza meg az értéket, azt a piac erdi determinaljak.

Az érték modosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi
hatasok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapitd személynek azonositania,

mérnie és elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezd piacot, illetve kornyezetét.

Az értéket altalaban négy, egymassal Osszefliggd gazdasagi tényezd teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a szlikdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarloerd. E négy tényezo
kolesonds kapcsolata kihatassal van a kereslet-kinalat egyensulyara, és mindegyike sziikséges

ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen.

Az értékmegallapitas célja legtobbszor az, hogy kovetkeztessen a tisztességes piaci értékre.
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Hajmaskér belteriilet 607/29 hrsz.

Az alapdefinicid, illetve a klasszikus hagyomany szerint a tisztességes piaci érték az a becsiilt
Osszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevo és egy érdekelt eladd
kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszert6l mentesen jart el, és mindkét fél

kell6képpen tudataban van az 6sszes vonatkozd ténynek, a jogegyenlOség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS 2016 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely 0sszegért
egy vagyontargyban vald érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzOdés keretében és az

értékelés idopontjaban varhatdan eladhato, feltételezve a kovetkezoket:

o az elado hajlando az eladasra,

o a targyalas id6szakaban az érték nem valtozik,

o a vagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal
torténik,

o atlagostol eltérd, specialis vevai kiilonajanlat, figyelembevételére nem keriil sor.

Az  értékbecslést az  érvényben 1évé  rendeletekben megfogalmazott moddszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, bérleti szerzoédések, miiszaki
tervek és leirdsok, stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végzem az dvatossag elvét

kovetve az alabbiak szerint:

- A Tulajdoni Lap alapjan tisztazom a tulajdonosi és kezeldi viszonyokat és a Tulajdoni Lap III.

részében 1évo bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalmaval beazonositom a rendelkezésre bocsatott térképet és egyéb
adatokat. A hianyzé adatokat potolom, az eltéréseket regisztralom. Szemrevételezéssel - a
Megbizd képviseldjének kozremikddésével - megvizsgalom az esetleges épiiletek és

épitmények miiszaki allapotat, amennyiben felépitmény is talalhato a vizsgalt ingatlanon.

A Megbizo tudomasul veszi, hogy az értékeld kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizd adatszolgaltatasai
alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok, dokumentumok, informaciok valosagat és

teljességét a Megbizo szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatarozasara 3 altalanosan elfogadott modszer alkalmazhato:

. piaci Osszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelési modszer;
. hozamszamitason alapul6 értékelési modszer;
. koltségalapu modszer.

Az elso 2 értékelési modszert (piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelési modszer
¢s hozamszamitason alapulo értékelési modszer) dsszefoglaloan piaci érték alapt értékelésnek is
nevezik. Az értékelést legalabb 2 mddszerrel, lehetdség szerint azonban mind a 3 modszerrel el
kell késziteni. Ezt kovetden az értékek és eltérések értelmezése, elemzése alapjan az ovatossag

elvét kovetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni.
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Hajmaskér belteriilet 607/29 hrsz.

A lakoéingatlanok, épités alatt alld ingatlanok €s lakdtelkek esetében meghatarozott értékhatar

alatt megengedett egy értékelési modszer alkalmazasa is.

Az ingatlan érték meghatarozdsa sordn az értékelési eljarasokndl szokasosan elemzett
kockazatok kozil kiilonds figyelmet kell fordatani a kovetkezkre:

e azingatlan hosszl tava értékallandosaganak kockazata;

e a piaci adatok megbizhatatlansaga miatt kockazat;

o akovetelés érvényesitéséhez kapcsolodo koltségek nagysdganak kockéazata;

e a szemrevételezéssel nem megallapithatd miszaki kivitelezéssel oOsszefiiggd

kockazat.

Az értékelési szakvéleményben megallapitott érték az értékbecslés fordulonapjatol szamitott

legfeljebb 180 napig érvényes.
2.2. A piaci alapi forgalmi értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés a mar realizalt adasvételek
¢s/vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati arainak a konkrét vizsgalt esetre vald
kiterjesztésével, 6sszehasonlitdsaval torténik.
A modszer {6 1épései:

e az Osszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz, ebbdl a megfeleld ingatlanok kivalasztisa és

elemzése;
o fajlagos értékek meghatarozasa valamint az értékmodositd tényezok elemzése;
e a fajlagos alapérték modositasa az értékmddositd tényezok alapjan;

o a forgalmi érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.

Az els6 1épésben az értékelés sordn a piacon a kdzelmultban eladott, illetve értékesitésre
felajanlott ingatlanok ajanlati arait elemzem és Osszehasonlitom az értékelés targyat képezo
ingatlannal. Az 0sszehasonlitas soran elsdsorban a kovetkezd, a piacot meghatarozé tényezoket
veszem figyelembe:

e az ingatlanpiacon kialakult kereslet €s kinalat elemzése soran vizsgadlom az adott ingatlan
esetleges értekesitése soran a potencialis vevok korét, azok vasarloerejét, illetve vizsgdlom
azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. kereskedelmi ingatlanok, a telepiilés adott
leginkabb meghatarozzak az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhazasi fazisban
1év6 épitkezéseket;

o a telek és az adott telken épiilt épiilet egyensulyat, valamint kornyezetéhez vald
illeszkedésének 0sszhangjat;

e az adott telepiilésrész gazdasagi fellendiiléséhez vagy gazdasagi depresszidjahoz

kapcsolodo kilatasokat, Gnkormanyzati szabalyozasokat.
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Hajmaskér belteriilet 607/29 hrsz.

A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld és az abban szerepld ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen eltérd szélsod
értékeket a vizsgélat soran figyelmen kiviil kell hagyni. Kozvetlen dsszehasonlitdsra alkalmas
adatok hidnydban vizsgalhatjuk az orszdg hasonld teriileteinek ingatlanpiacit is, de ezt

természetesen megfeleld kortltekintéssel tehetjiik meg.

A kivalasztott 6sszehasonlito adatokbol a fajlagos alapértékek meghatarozasa soran az ingatlan
adasvétele soran realizalt vételaranak vagy ajanlati aranak az alapérték vetitett értékét kell
vizsgalni. Ez az alapérték altalaban a teriilet, de kivételes esetekben mas kapacitas mérdszamok
(pld. tanterem, agyszam, férdhely, stb.) is alkalmazhatok. Piaci ajanlati arak alkalmazasa
esetében sziikséges az ajanlati arak és a realizalt forgalmi értékek kozotti viszonyszam elemzése
is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszdmmal vald modositasa. Az értékcsokkentd €s
értekndveld tényezok alkalmazasa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos értékének
meghatérozasa céljabol torténik. Ertékmodositd tényezéként csak olyan befolyasold tényezd
vehetd figyelembe, amely az Osszehasonlitdsra kivalasztott alapadatokra nem jellemzd. Az
értékmoddositd  tényezOk elemzése sordn minden esetben vizsgalni kell a kovetkezd

szempontokat:

e miiszaki és épitészeti szempontok;
e hasznalati szempontok;

o telekadottsagok;

e infrastruktira;

e kdrnyezeti szempontok;

e alternativ hasznositas lehetosége;

e jogi, hatosagi szabalyozas.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmodositd tényezokkel modositott fajlagos érték és az
ingatlan méretének szorzata hatarozza meg. A foldteriilet és beépitett ingatlanok értékelésénél
az értékelési modszerek koziil a piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelés adja a

legpontosabb értéket.
2.3. A hozam alapu forgalmi értékelés

A hozamszamitison alapul6 értékelési modszerrel meghatarozott érték az ingatlan jovébeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriil6 koltségeinek kiilonbségébdl szarmaztatott
értek. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jovoben
varhatoan képz6d6 pénzmennyiséget (a bevételek és kiadasok kiilonbségébdl) jelenértékre

szamszerusitjiik, amely mint iizleti befektetésnek az értékét fejezi ki.
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Ez a gyakorlatban az ad6zas utan fennmaradé adézott eredmény €s az amortizacid 6sszegébdl a
sziikséges beruhazasokat levonva a megmarado részt jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében
a piaci Osszehasonlitdo adatok elemzésén alapuld értékelés sordn kapott érték helyességének

ellenérzéséhez a hozamszamitason alapul6 értékelési modszert hasznalom fel.
2.4. A koltség alapu értékelés

A koltségalapu értékelés Iényege, hogy a vevé nem hajlando tobbet fizetni az adott ingatlanért,
mint egy olyan helyettesitd ingatlan eldallitasi értéke, amelynek hasznossdga megegyezik az
értékelt ingatlanéval. A koltségalapu érték meghatarozasa soran az Ujraeléallitas értékbdl a
fizikai avulas, funkcionalis avulds és gazdasagi avulas figyelembevételével levonjuk az

értékesokkenést, majd ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld értékét.

Az ujraeldallitasi koltség hasonld ingatlanok eldallitasanak koltsége folyd aron, amely hasonld
anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek és munkaerd alkalmazéasaval valosul meg. Ez a
modszer altalaban az 0j épitésli vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a

legmegbizhatobb értéket.
A telek és felépitmények értékelése

Az ingatlan a foldteriilet a maga fizikai mivoltdban és a f6ldhéz kapcsolddo tartozékok, azaz
épiiletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghat6. Az ingatlan vagyon a
fizikai értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jaré6 minden érdekeltséget, hasznot és jogot

illetve kotelezettséget magaban foglal.

A foldérték gazdasagi fogalom. A fold meghatarozo jellemzdi geografiai, jogi, szociologiai,

valamint kdzgazdasagi szempontbol vizsgalhatok, azaz

minden koriilhatarolt foldteriiletet elhelyezkedése és anyagi 0sszetétele egyedivé tesz,
e a fold fizikai szempontbol mozdulatlan,

e a fold maradando, azaz a tartos javak kozé tartozik,

o arendelkezésre allo foldallomany véges,

e a fold az emberek szamara hasznos.

A foldteriilet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossagai azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjabol, mert az ingatlanpiacon a szereplok ugy viselkednek, hogy

reagalnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak ket.

Az ingatlan becsértékének meghatarozasanal Osszehasonlitdé modszert alkalmaztunk. A
tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezdket figyelembe véve (teriileti
elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, meglévd kozmiivek stb.) 1 m’ teriiletre vonatkoztatott

alapértéket hataroztunk meg gy, hogy figyelembe vettiik a telek beépitettségének mértékét is.
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A fajlagos becsiilt érték kialakitasanal figyelembe vettiik az ingatlan kdrnyezetében felkutathato
ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegli ingatlanok iranti jelenlegi keresletet, a jelenlegitol eltérd
hasznositas lehetdségeit, a kozmiivekkel valo ellatottsagat, a kozellatottsag szinvonalat, a tertilet
épitési Ovezeti besoroldsat. Vizsgaltuk tovabba a foldteriilet novényzeti viszonyait, azok

gondozottsagat.

A foldteriilettel kapcsolatos jogi szempontokat - mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolodo jogok, az értékesithetdség jogi vizsgalata- csak a tulajdoni lapon szerepld esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvantartdsi oldalan
szerepeltettiik. Az igy kapott becsiilt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd
felépitmények kozott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények 6nallo értékét a teljes becsiilt
értéken belil. A telek értékét a hasonld adottsagu, ilires foldteriiletek Osszehasonlitdé adatai
alapjan hataroztuk meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatarozott
érték tartalmazza a telekhez kapcsolodo kozmivek, kiilon nem szamitott térburkolatok, telek

rendezés értékét is.

A felépitmények esetében a megosztist a fobb miiszaki adatok alapjan a forgalomképesség
mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén 6sszehasonlitd mddszerrel
ellendriztiink. Az érték kialakitdsdnal a felépitmény funkcidjan kiviil a miiszaki allapotat,
kozmiivekkel valo ellatottsagat, valamint a hasonld jellegii létesitmények iranti jelenlegi

keresletet is figyelembe vettiik.
A felépitmények esetében a kovetkezd fobb érték-meghatarozé tényezoket vizsgaltuk:

e ¢letkora,

e ¢pitési mddja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkdk tartalma, szinvonala,
esetleges hidnyossagai,

e kialakitasa, helyiségek szdma és elhelyezkedése,
o alapteriilete és komfortfokozata,
e kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszerii hasznalata,

o esetleges felijitasok idOpontja és miiszaki tartalma, karbantartottsaga, stb.
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3. KIINDULASI ADATOK ES INFORMACIOK

3.1. A Tulajdoni Lap adatai

Tulajdoni lap datuma: 2024.06.12.

Ingatlan cime: Hajmaskér beltertilet 607/29 hrsz.
Ingatlan fekvése belteriilet

Helyrajzi szdma: 607/29 hrsz.

I. rész

Teriilet megnevezése

kivett beépitetlen teriilet

Tertilete: 9 786 m’
II. rész

/1.

Tulajdoni hanyad: 11
Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve:

Hajmaskér Kézség Onkormanyzata

Jogosult cime:

8192 Hajmaskeér, Kossuth Lajos utca 31.

Torzsszam:

15428756

II1. rész

I1I/1.

Onall6 szdveges bejegyzés

Onall6 szoveges bejegyzés telekalakitds sordn kialakult a
Hajmaskér belteriilet 607/25 helyrajzi szamu ingatlanbol.,
Térképi elozmény: 8/198/2024.
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3.2. Az ingatlan helyszini adatai
A telepiilés elhelyezkedése

Hajmaskér a Kozép-dunantuli régioban, Veszprém megyében, a Veszprémi jarasban
elhelyezkedd kozség. A Balaton északkeleti szegletétél 14 km-re fekszik Varpalota ¢€s
Veszprém kozott féluton. A megyeszékhelyt6l 13, a Balatontol 12 km-re keletre, a Séd folyo
volgyében, a 8-as fout mellett teriil el. Vasuton a Székesfehérvar—Veszprém kozti vonalon
kozelitheté meg. Kozuton Budapest feldl az M7-es autopalyardl a 8-as fout mentén érhetd el. A

telepiilés orszagon beliili elhelyezkedését az alabbi térkép szemlélteti:

oHajmaskeér

Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelitése

A vizsgalt ingatlan Hajmaskér kozség belteriiletén, a telepiilés kozpontjatol K - DK-i irdnyban,
helyezkedik el. Megkozelitése csak részben lehetséges aszfaltos titrol, mely a természetben mar
alig fellelhetd, kozteriilet kapcsolattal azonban rendelkezik. A legkdzelebbi kozut a Szederfa

utca, innen kozelitheté meg a legkonnyebben az értékelt teriilet.
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Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését az alabbi térképek szemléltetik:
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Infrastrukturalis ellatottsag

Az ingatlan csak részben kozelithetd meg aszfaltos utrdl, kozteriilet kapcsolattal azonban
rendelkezik. Tagabb kornyezetében telephelyek, gazdasagi-kereskedelmi ¢és szolgaltato
egységek taldlhatoak, erddk, elhanyagolt teriiletek fekszenek. Kozintézmények, bolt és
bevasarlasi lehetdség, gyogyszertar cca. 2 km-en belill elérhetd. Helykozi,- és tavolsagi

autobuszmegalld 250 méterre talalhato.

Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai

Az értékelt ingatlan szabalytalan ,,L.”” alaku, lejtds, hepe-hupas, valtozatos terepfelszinii teriilet.
Kornyezete rendezetlen, elhanyagolt, évek 6ta hasznalaton kiviil all. Keritetlen, az ingatlan-
nyilvantartas szerinti megnevezése ,.kivett beépitetlen teriilet”. A természetben a telekhatarok
nem hatarozhatok meg egyértelmien, kerités nem talalhatd a hatarain. Szomszédos teriileten
kereskedelmi-szolgaltatd jellegli telephely talalhat6. Az értékelt ingatlan a kapott
dokumentumok (tulajdoni lap, térképmasolat) alapjan kdonnyen beazonosithatd, jogilag
rendezettnek tekinthetd. Eredetileg telekalakitas soran a Hajmaskér belteriilet 607/25 hrsz-

ingatlan felosztasabol keletkezett.

62/209

oc/L08
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Ovezeti besorolds, szabdlyozdsi eldirds

modositassal
érintett tertilet

Az Hvezetre vonatkozé szabalyozési eléirasokat az aldbbi HESZ kivonat tartalmazza:

Hajmaskér Kozség Onkormanyzata Képviselo-testiiletének
14/2010.(XI1.2.) 6nkormanyzati rendelete
Hajmaskér Kozség
Helyi Epitési Szabalyzatarol
(egységes szerkezetben a 13/2011.(X.27.), 10/2013.(VIL.23.): 3/2016.(1.29.) 2/2017. (1.26.)
7/2018.(VIL26.) és 4/2019.(I1.28.)sz. 6nkormanyzati rendeletekkel)

9. Kereskedelmi, szolgiltatd teriilet (Gksz)
1. §

(1) A gazdasagi teriilet Gvezeteiben az épitési telkek kialakitasa és beépitése soran alkalmazando paramétercket
a kbvetkezo tablazat szerint kell meghatarozni:

A B C D E F G
1 Ovezeti jele [Kialakithato|Kialakithaté [Beépités Becpitettség|Min. Epitmény
telek min.|telek modja mértcke zoldfeliileti |magassag
nagysaga |legkisebb max. (%) |ardny (%)  |max. (m)
(m?) telek
szélessége
(m)
2 Gksz-1 2000 30 SZ 40 30 6,5
3 Glsz-2 4000 20 SZ 40 30 7.5

SZ: szabadon allo
(2)

(3) A teriiletek atmeneti hasznositasa csak zoldfeliilet1 funkcioval lehet.
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Beépithetoség

Az értékelt ingatlan a Hajméskér Kozség Szabalyozéasi Terv és HESZ kivonata alapjan a Gksz-2
(kereskedelmi, szolgaltatd teriillet) Ovezetében fekszik. A fent mellékelt HESZ kivonat

tartalmazza az dvezetre vonatkozo beépithetdségi eldirasokat.

Jelen dllapotban az értékelt ingatlan (alakja miatt) NEM beépithetd.

Kozmiiellatottsag

Az ingatlan kozmi nélkiili. A legkozelebbi kozut (Szederfa utca) az ingatlan mellett, cca. 2-300

méterre talalhato, itt minden kozmii megtalalhato.

A dijmentesen elérhetdé E-kozm térképen lathatjuk a kozmiivek jelenlegi allapotat.

i
.

Tolepulés

3
| Hajmasker é
’ 607/25 15
‘ K
A térképen a jeloiGre kattintva gl
{oriheti a keresést Mindig csak o R
legutolss kevesés eredménye Idthatd, |
~ HALOZAT o U
[ 5;.'6195 (min JA.am»‘\rev/ X J
Iv Hirkozlés de
v - Szénhidrogén de
v Tavhe doe
v Villamos energia deo
v o Vizellstas de
v U Vizelvezetés deo
v ALAPTERKEPEK
KIEMELT INFORMACIO
TAJEKOZTATO TERKEP
A tiérkép tapkortatd jeheqd, hvatalos
lArasDan nem NBsINainato fel!
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4. ERTEKMEGALLAPITAS

A forgalmi érték meghatdrozasa sordn az Ovatos becslés elvének alkalmazésaval kiilonb6zo
kockazati tényezoket figyelembe véve allapitom meg az értéket. A forgalmi érték
meghatarozadsa sordn az ingatlan csak olyan adottsagai vehetok figyelembe, amelyek az
értékelés idépontjaban megvannak, varhatéan hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal vald
szabalyszeri gazdalkodas ¢és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek. Ez a

megkdzelités az dvatos becslés elvének alkalmazasat feltételezi.
4.1. Forgalmi érték meghatarozasa piaci osszehasonlito adatok elemzésével

Az ingatlan forgalmi értékének meghatdrozasanal az ingatlant hasonld funkcidt betdlto,
értékesités alatt 4llo ingatlanok ajanlati araival vetettem Ossze. A részletes értékelést és annak

eredményét a mellékletben csatolt szamitési tablazat tartalmazza.

Ennek eredményeképpen az ingatlan forgalmi értékét piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésének

értékelési modszerével kerekitve

4.000 000,- Ft-ban, azaz négymillié Ft-ban hatiroztam meg.

4.2. Forgalmi érték meghatarozasa hozamszamitason alapuld értékelési modszerrel

Mivel az értékelt ingatlan bérleti hasznositasa realisan nem feltételezhetd, ezt az értékelési

moddszert nem alkalmaztam.
4.3. Forgalmi érték meghatarozasa koltségszamitason alapulé értékelési modszerrel

A koltségalapu érték meghatarozasa soran az épitmény ujraeldallitas értékébdl a fizikai avulas,
funkciondlis avulas és gazdasagi avulas figyelembevételével levonjuk az értékcsokkenést, majd

ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapulo értékét.

Ez a modszer altalaban az uj épitésti vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a

legmegbizhatobb értéket.

Mivel az értékelt ingatlanon nem talalhatd felépitmény, igy ezt az értékelési modszert sem

alkalmaztam az értékelés soran.
4.4. Osszesité adatok

Végs6 érték meghatarozasa:

[Piaci alapa (forgalmi) érték: 4000000 Ft suly: 100% 4000000 Ft |

Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 4 000 000 Ft
A valasztott értékelési modszer indoklasa: az ingatlan redlis értékét — tekintettel funkcidjara és
mivelési 4gara — legjobban a piaci Osszehasonlitdé modszerrel meghatarozott értéke

reprezentalja.
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Piaci 6sszehasonlito értékelés

Hajmaskér belteriilet 607/29 hrsz.

Beépitetlen teriilet értékelése - Telek dsszehasonlité adatok elemzése

Jelleg, funkcio:

Ovezeti besorolas:

Infrastrukturalis adottsagok|
(kozmiivek, utak, keritettség, stb.):

szolgaltatd

o h litds s L. Ertékelendd Ossze- Ossze- Ossze-
sszehasonlitas szempontjal ckelendo hasonlité - 1 hasonlité - 2 hasonlité - 3
Ingatlan cime: Hajmaskér, belteriilet Berhida belteriilet Pétfiirdd belteriilet
. Gazdasagi, kereskedelmi-
Kormyezete: € vegyes vegyes Gksz

beépitetlen teriilet

beépitetlen teriilet

beépitetlen teriilet

beépitetlen teriilet

Gksz-2 (kereskedelmi-
szolgaltatd)

egyéb (nincs informacio)

egy¢b (nincs informécid)

Gksz (kereskedelmi-
szolgaltatd)

Hajmaskér belteriiletén
elhelyezkedd 9 786 m2
alapteriiletli ingatlan.

Koézmii nélkiili. Keritetlen.

Hajmaskér belteriiletén
elhelyezkedd 10 542 m2
alapteriiletii ingatlan.
Kozmii nélkiili. Keritetlen.

Hajmaskér belteriiletén
elhelyezkedd 3412 m2
alapteriiletli ingatlan. Kzmii
nélkiili. Keritetlen.

Pétfiird6 belteriiletén
elhelyezkedé 14 300 m2
alapteriiletti ingatlan. Kozmii
nélkili. Keritetlen.

Megjegyzés: kozmii nélkiili kozmii nélkiili kozmii nélkiili
Adat forrasa: sajat adatbazis sajat adatbazis sajit adatbazis
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 11 000 000 14 500 000 9300 000
telekméret (m’) 9786 10 542 14359 11 300
fajlagos ar (Ft/m2) 1043 1010 823
tulajdonatr. viszonya/tipusa adasvétel adasvétel adasvétel
kinalat/adasvétel iddpontja 2022. jilius 2023. marcius 2024. junius
kinalat/adasvétel id6pontja miatti korrekcios tényezo 1,00 1,00 1,00
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 1043 1010 823
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEGMIATT
telepiilésen beliili elhelyezkedés kedvezobb kedvezobb kedvezébb
0,85 0,90 0,90
alapteriilet nagyobb hasonlo nagyobb
1,05 1,00 1,10
Ovezeti besorolas hasonld hasonlo hasonld
1,00 1,00 1,00
beépithetdség kedvezbb kedvezdbb kedvezobb
0,70 0,70 0,70
kozmiivek hasonld hasonlo hasonld
1,00 1,00 1,00
forma, alak kedvezébb kedvezbb kedvezébb
0,80 0,80 0,80
megkdzelithetéség, kozvetlen kozati kapesolat hasonld hasonlo hasonld
1,00 1,00 1,00
utviszonyok hasonld hasonlo hasonld
1,00 1,00 1,00
szolgalmi joggal valo terheltség hasonld hasonld hasonld
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 417 404 412
SULYOZAS 34% 33% 33%
A 25/1997. (VIIL.1.) PM rendeletben meghatarozottak szerint az értékmodosito tényezok
. ., értékmodosito hatasa a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak kivételes esetben,
PIACI OSSZEHASONLITAS legfeljebb azalapérték 50%-aval haladhatja meg. Jelen esetben az 6sszehasonlité adatok
elok tortilote (m2) 9786,0 értékmodosito tenyezg:;l;j Zs(tsziséa; 1 zg:ﬁ;ﬁ; xgz:ﬁﬁ:&gﬁzaz ingatlan alakjabol,
fajlagos atlagar (Ft/m2) 411
becsiilt érték (Ft) 4012260 Jelen dllapotban az értékelt ingatlan (alakja miatt) NEM beépithet6, a tulajdonos
becsiilt érték kerekitve (Ft) 4 000 000 személyén kiviil egyéb személyeknek értéktelen teriilet.
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5. MEGJEGYZESEK

S.1.

S.2.

5.3.

54.

5.5.

5.6.

5.7

Az Ertékelési szakvélemény csak a megbizasban rogzitett célra hasznalhaté. Egyes részeinek,
illetve adatainak szovegkornyezeten kiviili felhasznalasa tilos. Mas céli felhasznalasa, illetve

publikalasa kizarolag a Megbizo és Megbizott egylittes hozzajarulasaval megengedett.

Az értékelés adatait és végosszegét az értékelés fordulonapjara vonatkozoan hataroztam meg és

az értékelés fordulonapjatol szamitott 180 napig érvényesek.

Az értékelés targyat képezd ingatlannal kapcsolatban semmilyen érdekeltségem nem volt és
jelenleg sincs, tovabba semmilyen személyes érdekeltség nem fiiz egyetlen személyhez sem,

amely az ingatlanhoz kapcsol6do barmely tevékenységbdl részesiil.
A megbizési dij nem fliggvénye az altalam meghatarozott forgalmi értéknek.

Az Ertékelési Bizonyitvanyban kozolt adatok és elemzések a 25/1997. PM rendelettel
Osszhangban vannak, annak formailag és tartalmilag megfelelnek, megéallapitasaim és

véleményem a valdsdgnak megfelelnek és korrektek.

Az Ertékelési Bizonyitvany masolt Tulajdoni Lapot tartalmaz. Az Ertékelési Bizonyitvanyban
meghatarozott forgalmi érték csak a mellékletben szereplé Tulajdoni Lapon szereplé adatokkal

megegyez0, hiteles Tulajdoni Lap bemutatasaval egylitt érvényes.

Az értékelési szakvélemény készitje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizd
személyes adatait a 2011. évi CXII. torvény az informacids Onrendelkezési jogrol és az
informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérol és az ilyen adatok
szabad aramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésér6l szolo

jogszabalyoknak megfelel6 modon kezeli.

Veszprém, 2024.06.13.

) 4 . D

Rutai Barbara
ingatlanvagyon-értékel

19. oldal, dsszesen: 19



Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Veszprém Varmegyei Kormanyhivatal

Veszprém 8200 Veszprém, Vorosmarty tér 9. Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/50573/2024

Sy

2024.06.12
HAJMASKER Szektor : 53
Belteriilet 607/29 helyrajzi szam
"cimképzés alatt"
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett beépitetlen teriilet 0 9786 0.00
ILRESZ
1. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatédrozat, érkezési 1dd: 406799/2/2024.03.26
eredeti hatérozat: 418008/2/2022.07.19
jogcim: Jjogutddlas tulajdoni hanyad: 0/1 35111/1995/1994.02.18
jogcim: telek alakitds tulajdoni hényad: 0/1 418008/2/2022.07.19
jogcim: telekalakités tulajdoni hanyad: 1/1
jogéalléas: tulajdonos
név: HAJMASKER KOZSEG ONKORMANYZATA
cim: 8192 HAJMASKER Kossuth Lajos utca 31.
torzsszam: 15428756
IL.RESZ
1. Dbejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 406799/2/2024.03.26

Ondlloé szoveges bejegyzés telekalakitéds sordn kialakult a Hajmaskér belteriilet 607/25
helyrajzi szémi ingatlanbdél., Térképi eldzmény: 8/198/2024.

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartéasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejld dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kdzigazgatadsi hatésdgi eljarads céljabol kertilt kiadasra. Masra nem hasznédlhatd.

TULAJDONI LAP VEGE
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FENYKEPMELLEKLET L
Hajmaskér belteriilet 607/29 hrsz.
A helyszini szemle ideje: 2024.06.13.

kornyezet, megkozelithetéség kornyezet, megkozelithetéség

az értékelt ingatlan és kornyezete az értékelt ingatlan és kornyezete

az értékelt ingatlan és kornyezete az értékelt ingatlan és kornyezete



Forgalmi érték meghatarozasa

Hajmaskér Kozség Onkormanyzata részére

a Hajmaskér beltertilet 607/30 helyrajzi szamu, kivett beépitetlen teriilet

megnevezEsll ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadarol

Készitette:

Rutai Barbara
ingatlanvagyon-értékeld

Veszprém
2024. junius 13.



Hajmaskér belteriilet 607/30 hrsz.

TARTALOMIJEGYZEK
oldal
OSSZEFOGLALO ADATOK 3
. ELOZMENYEK 5
. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE 5
2.1. Az értékelés modszere 5
2.2. A piaci alapu értékelés 7
2.3. A hozami alapu értékelés 8
2.4. A koltségalapu értékelés 9
. KIINDULASI ADATOK, INFORMACIOK 11
3.1. A Tulajdoni lap adatai 11
3.2. Az ingatlan helyszini adatai 12
. ERTEKMEGALLAPITAS 17
4.1. Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésével 17
4.2. Forgalmi érték meghatarozasa hozamszamitason alapul6 értékelési modszerrel 17
4.3. Forgalmi érték meghatarozasa koltségszamitason alapulo értékelési modszerrel 17
4 4. Osszesité adatok 17
. MEGJEGYZESEK 19

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap
Térképmasolat

Fényképmelléklet

2. oldal, Gsszesen: 19



Hajmaskér belteriilet 607/30 hrsz.

OSSZEFOGLALO ADATOK

Megbizo neve:

Hajmaéskér Kdzség Onkormanyzata

Megbiz6 cime:

8192 Hajmaskér, Kossuth Lajos utca 31.

Torzsszam:

15428756

Ingatlan cime tul. lap szerint:

Hajmaskér belteriilet 607/30 hrsz.

cime természetben:

Hajmaskér belteriilet 607/30 hrsz.

helyrajzi szama:

607/30 hrsz.

tipusa: kivett beépitetlen teriilet
Megbizas célja: forgalmi érték meghatarozasa
Ertékelt jog: tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad: 171

Ingatlan teriilete: 9 786 m*

Felépitmény redukalt teriilete: -

Ertékelés hatarnapja: 2024.06.13.

Ertékelés érvényessége:

2024.12.10. (A hatarnaptél szamitott 180 nap)

Elfogadott végso érték:

4.000.000 Ft-, azaz

Forgalmi érték:
négymillié forint

A megallapitott forgalmi érték brutté érték, az AFA-t mar tartalmazza. A megallapitott érték

igény-, per- és tehermentes allapotra vonatkozik.

A fenti érték a hatarnaptol szamitott maximum 180 napig érvényes azzal a feltétellel, hogy rendkiviili
természeti és gazdasagi események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasagi,

hatdsagi, fizikai kornyezetében 1ényeges valtozas nem torténik.

A fentiekben meghatarozott érvényességi idén tl a szakvélemény aktualizalasa, illetve 0j szakértoi
velemény készitése sziikséges. Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kovetkeztetések kizarolag
szakmai szempontok szerint keriiltek megallapitasra, azokat csak a részletes értekbecslésben szerepld

feltételek korlatozzak.

Az értékbecslés korlatozo feltételeinek figyelembevétele mellett vallalkozdsom teljes kort feleldsséget
véllal a szakvélemény tartalmara. A rendelkezésre 4llo adatok és informaciok alapjan a helyszini
szemlét koOvetden a tapasztalt korlilmények figyelembevételének mérlegelésével az ingatlan

tulajdonjogénak forgalmi értékét per, teher és igénymentes allapotot feltételezve hataroztam meg.

3. oldal, Gsszesen: 19



Hajmaskér belteriilet 607/30 hrsz.

Jelen értékbecslés Hajmaskér Kozség Onkormanyzata részére késziilt, irasos hozzajarulasom és

engedélyem nélkiil semmilyen egyéb céli felhasznalasahoz nem jarulok hozza.

A kapott dokumentumok (tulajdoni lap, térképmasolat) és a helyszini szemle alapjan az ingatlan

beazonosithato, a vizsgalt ingatlan jogilag rendezettnek tekinthetd.

A 25/1997. (VIIL.1.) PM rendeletben meghatarozottak szerint az értékmddosité tényezok
értékmodosito hatasa a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak kivételes esetben, legfeljebb az
alapérték 50%-aval haladhatja meg. Jelen esetben az 6Gsszehasonlito adatok értékmodosito
tényezdinek hatasa a 30%-ot meghaladja, mely az ingatlan alakjabdl, formajabol és

beépithetoségébol adodik.
Jelen allapotban az értékelt ingatlan (alakja miatt) NEM beépithetd.

A szakvéleményben ismertetett ingatlan helyszini szemléjén az alabbi értékbecsldi jogosultsaggal

rendelkez6 személy vett részt:

ingatlanvagyon-értékeld OKJ 54 3439 02;

Rutai Barbara Veszprém MJV 629/2019

~X
[/ [, -,
(o W P." 2 K“}*} 5
o

Rutai Barbara
ingatlanvagyon-értékeld
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Hajmaskér belteriilet 607/30 hrsz.

1. ELOZMENYEK

Hajmaskér Kozség Onkormanyzata (8192 Hajmaskér, Kossuth Lajos utca 31.) 2024. junius 11-
én bizott meg, hogy a Hajmaskér belteriilet 607/30 helyrajzi szdmon nyilvantartott, ,kivett
beépitetlen teriilet” megnevezésii ingatlan 1/1 tulajdoni hdnyadéanak értékbecslését forgalmi

értékének meghatarozasa céljabol végezziik el.
A helyszini szemle idSpontja és az értékbecslés fordulonapja: 2024. janius 13.
Az értékbecslés elkészitéséhez rendelkezésiinkre all6 dokumentumok:

e E-hiteles tulajdoni lap — 2023.06.12.

e Térképmasolat

A rendelkezésilinkre all6 dokumentumok attanulmanyozasa utan helyszini szakértéi szemlét és
ezzel Osszefiiggd kdrnyezettanulmanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez sziikséges paraméterek
rogzitése €s ellendrzése céljabol. Az ingatlan természetbeni allapotat a helyszini szemle soran
fényképfelvételeken rogzitettiik, a rendelkezésiinkre all6 tulajdoni lap és térképmasolat

tartalmaval Gsszevetettik.

2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE
2.1. Az értékelés modszere

Az értékmegallapitds valamely vagyontargy jellemzdinek, koriilményeinek és befektetési
lehetéségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, altalaban személyes

megtekintés és egyéb vonatkozo adatok kivizsgalasa alapjan.

Az értékmegallapitds soran az értéket felbecsiiljik. Az értékmegallapitas egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alatamasztd adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot

nem tartalmaz, illetve nem tér ki teenddkre, csupan az értékrol ad véleményt.
Az értékmegallapitd személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac erdi determinaljak.

Az érték modosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi
hatasok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapitd személynek azonositania,

mérnie és elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezo piacot, illetve kornyezetét.

Az értéket altalaban négy, egymassal Osszefliggd gazdasagi tényezd teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a szlikdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarloerd. E négy tényezo
kolesonds kapcesolata kihatassal van a kereslet-kinalat egyensulyara, és mindegyike sziikséges

ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen.

Az értékmegallapitas célja legtobbszor az, hogy kovetkeztessen a tisztességes piaci értékre.
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Hajmaskér belteriilet 607/30 hrsz.

Az alapdefinicid, illetve a klasszikus hagyomany szerint a tisztességes piaci érték az a becsiilt
Osszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevo és egy érdekelt eladd
kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszertdl mentesen jart el, és mindkét fél

kell6képpen tudataban van az 6sszes vonatkozd ténynek, a jogegyenlOség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS 2016 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely 0sszegért
egy vagyontargyban vald érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzOdés keretében és az

értékelés idopontjaban varhatéan eladhato, feltételezve a kovetkezoket:

o az elado hajlando az eladasra,

o a targyalas id6szakaban az érték nem valtozik,

o a vagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal
torténik,

o atlagostol eltérd, specialis vevai kiilonajanlat, figyelembevételére nem keriil sor.

Az  értékbecslést az  érvényben 1évé  rendeletekben  megfogalmazott moddszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, bérleti szerzoédések, miiszaki
tervek és leirdsok, stb.), valamint a helyszini szemlék alapjdn végzem az dvatossag elvét

kovetve az alabbiak szerint:

- A Tulajdoni Lap alapjan tisztazom a tulajdonosi és kezeldi viszonyokat és a Tulajdoni Lap III.

részében 1évo bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalmaval beazonositom a rendelkezésre bocsatott térképet és egyéb
adatokat. A hianyzé adatokat potolom, az eltéréseket regisztralom. Szemrevételezéssel - a
Megbizd képviseldjének kozremikddésével - megvizsgalom az esetleges épiiletek és

épitmények miiszaki allapotat, amennyiben felépitmény is talalhato a vizsgalt ingatlanon.

A Megbizo tudomasul veszi, hogy az értékeld kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizo adatszolgaltatasai
alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok, dokumentumok, informaciok valosagat €s

teljességét a Megbizo szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatarozasara 3 altalanosan elfogadott modszer alkalmazhato:

. piaci Osszehasonlito adatok elemzésén alapul6 értekelési modszer;
. hozamszamitason alapul6 értékelési modszer;
. koltségalapu modszer.

Az elso 2 értékelési modszert (piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelési modszer
¢s hozamszamitason alapulo értékelési modszer) dsszefoglaloan piaci érték alapt értékelésnek is
nevezik. Az értékelést legalabb 2 mddszerrel, lehetdség szerint azonban mind a 3 modszerrel el
kell késziteni. Ezt kovetden az értékek és eltérések értelmezése, elemzése alapjan az ovatossag

elvét kovetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni.
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Hajmaskér belteriilet 607/30 hrsz.

A lakoéingatlanok, épités alatt alld ingatlanok €s lakdtelkek esetében meghatarozott értékhatar

alatt megengedett egy értékelési modszer alkalmazasa is.

Az ingatlan érték meghatarozdsa sordn az értékelési eljarasokndl szokasosan elemzett
kockazatok kozil kiilonds figyelmet kell fordatani a kovetkezkre:

e azingatlan hosszl tava értékallandosaganak kockazata;

e a piaci adatok megbizhatatlansaga miatt kockazat;

o akovetelés érvényesitéséhez kapcsolodo koltségek nagysdganak kockéazata;

e a szemrevételezéssel nem megallapithatd miszaki kivitelezéssel oOsszefiiggd

kockazat.

Az értékelési szakvéleményben megallapitott érték az értékbecslés fordulonapjatol szamitott

legfeljebb 180 napig érvényes.
2.2. A piaci alapi forgalmi értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés a mar realizalt adasvételek
¢s/vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati arainak a konkrét vizsgalt esetre vald
kiterjesztésével, 6sszehasonlitdsaval torténik.
A modszer {6 1épései:

e az Osszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz, ebbdl a megfeleld ingatlanok kivalasztisa és

elemzése;
o fajlagos értékek meghatarozasa valamint az értékmodositd tényezok elemzése;
e a fajlagos alapérték modositasa az értékmddositd tényezok alapjan;

o a forgalmi érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.

Az els6 1épésben az értékelés sordn a piacon a kdzelmultban eladott, illetve értékesitésre
felajanlott ingatlanok ajanlati arait elemzem és Osszehasonlitom az értékelés targyat képezo
ingatlannal. Az 0sszehasonlitas soran elsdsorban a kovetkezd, a piacot meghatarozé tényezoket
veszem figyelembe:

e az ingatlanpiacon kialakult kereslet €s kinalat elemzése soran vizsgadlom az adott ingatlan
esetleges értekesitése soran a potencialis vevok korét, azok vasarloerejét, illetve vizsgdlom
azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. kereskedelmi ingatlanok, a telepiilés adott
leginkabb meghatarozzak az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhazasi fazisban
1év6 épitkezéseket;

o a telek és az adott telken épiilt épiilet egyensulyat, valamint kornyezetéhez vald
illeszkedésének 0sszhangjat;

e az adott telepiilésrész gazdasagi fellendiiléséhez vagy gazdasagi depresszidjahoz

kapcsolodo kilatasokat, Gnkormanyzati szabalyozasokat.
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A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld és az abban szerepld ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen eltérd szélsod
értékeket a vizsgélat soran figyelmen kiviil kell hagyni. Kozvetlen dsszehasonlitdsra alkalmas
adatok hidnydban vizsgalhatjuk az orszdg hasonld teriileteinek ingatlanpiacit is, de ezt

természetesen megfeleld kortltekintéssel tehetjiik meg.

A kivalasztott 6sszehasonlito adatokbol a fajlagos alapértékek meghatarozasa soran az ingatlan
adasvétele soran realizalt vételaranak vagy ajanlati aranak az alapérték vetitett értékét kell
vizsgalni. Ez az alapérték altalaban a teriilet, de kivételes esetekben mas kapacitas mérdszamok
(pld. tanterem, agyszam, férdhely, stb.) is alkalmazhatok. Piaci ajanlati arak alkalmazasa
esetében sziikséges az ajanlati arak és a realizalt forgalmi értékek kozotti viszonyszam elemzése
is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszdmmal vald modositasa. Az értékcsokkentd €s
értekndveld tényezok alkalmazasa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos értékének
meghatérozasa céljabol torténik. Ertékmodositd tényezéként csak olyan befolyasold tényezd
vehetd figyelembe, amely az Osszehasonlitdsra kivalasztott alapadatokra nem jellemzd. Az
értékmoddositd  tényezOk elemzése sordn minden esetben vizsgalni kell a kovetkezd

szempontokat:

e miiszaki és épitészeti szempontok;
e hasznalati szempontok;

o telekadottsagok;

e infrastruktira;

e kdrnyezeti szempontok;

e alternativ hasznositas lehetosége;

e jogi, hatosagi szabalyozas.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmodositd tényezokkel modositott fajlagos érték és az
ingatlan méretének szorzata hatarozza meg. A foldteriilet és beépitett ingatlanok értékelésénél
az értékelési modszerek koziil a piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelés adja a

legpontosabb értéket.
2.3. A hozam alapu forgalmi értékelés

A hozamszamitison alapul6 értékelési modszerrel meghatarozott érték az ingatlan jovébeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriil6 koltségeinek kiilonbségébdl szarmaztatott
értek. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jovoben
varhatoan képz6d6 pénzmennyiséget (a bevételek és kiadasok kiilonbségébdl) jelenértékre

szamszerusitjiik, amely mint iizleti befektetésnek az értékét fejezi ki.
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Ez a gyakorlatban az ad6zas utan fennmaradé adézott eredmény €s az amortizacid 6sszegébdl a
sziikséges beruhazasokat levonva a megmarado részt jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében
a piaci Osszehasonlitdo adatok elemzésén alapuld értékelés sordn kapott érték helyességének

ellenérzéséhez a hozamszamitason alapul6 értékelési modszert hasznalom fel.
2.4. A koltség alapu értékelés

A koltségalapu értékelés Iényege, hogy a vevé nem hajlando tobbet fizetni az adott ingatlanért,
mint egy olyan helyettesitd ingatlan eldallitasi értéke, amelynek hasznossdga megegyezik az
értékelt ingatlanéval. A koltségalapu érték meghatarozasa soran az Ujraeléallitas értékbdl a
fizikai avulas, funkcionalis avulds és gazdasagi avulas figyelembevételével levonjuk az

értékesokkenést, majd ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld értékét.

Az ujraeldallitasi koltség hasonld ingatlanok eldallitasanak koltsége folyd aron, amely hasonld
anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek és munkaerd alkalmazéasaval valosul meg. Ez a
modszer altalaban az 0j épitésli vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a

legmegbizhatobb értéket.
A telek és felépitmények értékelése

Az ingatlan a foldteriilet a maga fizikai mivoltdban és a f6ldhéz kapcsolddo tartozékok, azaz
épiiletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghat6. Az ingatlan vagyon a
fizikai értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jaré6 minden érdekeltséget, hasznot és jogot

illetve kotelezettséget magaban foglal.

A foldérték gazdasagi fogalom. A fold meghatarozo jellemzdi geografiai, jogi, szociologiai,

valamint kdzgazdasagi szempontbol vizsgalhatok, azaz

minden koriilhatarolt foldteriiletet elhelyezkedése és anyagi 0sszetétele egyedivé tesz,
e a fold fizikai szempontbol mozdulatlan,

e a fold maradando, azaz a tartos javak kozé tartozik,

o arendelkezésre allo foldallomany véges,

e a fold az emberek szamara hasznos.

A foldteriilet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossagai azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjabol, mert az ingatlanpiacon a szereplok ugy viselkednek, hogy

reagalnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak ket.

Az ingatlan becsértékének meghatarozasanal Osszehasonlitdé modszert alkalmaztunk. A
tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezdket figyelembe véve (teriileti
elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, meglévd kozmiivek stb.) 1 m’ teriiletre vonatkoztatott

alapértéket hataroztunk meg gy, hogy figyelembe vettiik a telek beépitettségének mértékét is.
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A fajlagos becsiilt érték kialakitasanal figyelembe vettiik az ingatlan kdrnyezetében felkutathato
ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegli ingatlanok iranti jelenlegi keresletet, a jelenlegitol eltérd
hasznositas lehetdségeit, a kozmiivekkel valo ellatottsagat, a kozellatottsag szinvonalat, a tertilet
épitési Ovezeti besoroldsat. Vizsgaltuk tovabba a foldteriilet novényzeti viszonyait, azok

gondozottsagat.

A foldteriilettel kapcsolatos jogi szempontokat - mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolodo jogok, az értékesithetdség jogi vizsgalata- csak a tulajdoni lapon szerepld esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvantartdsi oldalan
szerepeltettiik. Az igy kapott becsiilt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd
felépitmények kozott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények 6nallo értékét a teljes becsiilt
értéken belil. A telek értékét a hasonld adottsagu, ilires foldteriiletek Osszehasonlitdé adatai
alapjan hataroztuk meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatarozott
érték tartalmazza a telekhez kapcsolodo kozmivek, kiilon nem szamitott térburkolatok, telek

rendezés értékét is.

A felépitmények esetében a megosztist a fobb miiszaki adatok alapjan a forgalomképesség
mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén 6sszehasonlitd mddszerrel
ellendriztiink. Az érték kialakitdsdnal a felépitmény funkcidjan kiviil a miiszaki allapotat,
kozmiivekkel valo ellatottsagat, valamint a hasonld jellegii létesitmények iranti jelenlegi

keresletet is figyelembe vettiik.
A felépitmények esetében a kovetkezd fobb érték-meghatarozé tényezoket vizsgaltuk:

e ¢letkora,

e ¢pitési mddja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkdk tartalma, szinvonala,
esetleges hidnyossagai,

e kialakitasa, helyiségek szdma és elhelyezkedése,
o alapteriilete és komfortfokozata,
e kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszerii hasznalata,

o esetleges felijitasok idOpontja és miiszaki tartalma, karbantartottsaga, stb.
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3. KIINDULASI ADATOK ES INFORMACIOK

3.1. A Tulajdoni Lap adatai

Tulajdoni lap datuma: 2024.06.12.

Ingatlan cime: Hajmaskér beltertilet 607/30 hrsz.
Ingatlan fekvése belteriilet

Helyrajzi szdma: 607/30 hrsz.

I. rész

Teriilet megnevezése

kivett beépitetlen teriilet

Tertilete: 9 786 m’
II. rész

/1.

Tulajdoni hanyad: 11
Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve:

Hajmaskér Kézség Onkormanyzata

Jogosult cime:

8192 Hajmaskeér, Kossuth Lajos utca 31.

Torzsszam:

15428756

II1. rész

I1I/1.

Onall6 szdveges bejegyzés

Onall6 szoveges bejegyzés telekalakitds sordn kialakult a
Hajmaskér belteriilet 607/25 helyrajzi szamu ingatlanbol.,
Térképi elozmény: 8/198/2024.
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3.2. Az ingatlan helyszini adatai
A telepiilés elhelyezkedése

Hajmaskér a Kozép-dunantuli régioban, Veszprém megyében, a Veszprémi jarasban
elhelyezkedd kozség. A Balaton északkeleti szegletétél 14 km-re fekszik Varpalota ¢€s
Veszprém kozott féluton. A megyeszékhelyt6l 13, a Balatontol 12 km-re keletre, a Séd folyo
volgyében, a 8-as fout mellett teriil el. Vasuton a Székesfehérvar—Veszprém kozti vonalon
kozelitheté meg. Kozuton Budapest feldl az M7-es autopalyardl a 8-as fout mentén érhetd el. A

telepiilés orszagon beliili elhelyezkedését az alabbi térkép szemlélteti:

oHajmaskeér

Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelitése

A vizsgalt ingatlan Hajmaskér kozség belteriiletén, a telepiilés kozpontjatol K - DK-i irdnyban,
helyezkedik el. Megkozelitése csak részben lehetséges aszfaltos titrol, mely a természetben mar
alig fellelhetd, kozteriilet kapcsolattal azonban rendelkezik. A legkdzelebbi kozut a Szederfa

utca, innen kozelitheté meg a legkonnyebben az értékelt teriilet.
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Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését az alabbi térképek szemléltetik:
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Infrastrukturalis ellatottsag

Az ingatlan csak részben kozelithetd meg aszfaltos utrdl, kozteriilet kapcsolattal azonban
rendelkezik. Tagabb kornyezetében telephelyek, gazdasagi-kereskedelmi ¢és szolgaltato
egységek taldlhatoak, erddk, elhanyagolt teriiletek fekszenek. Kozintézmények, bolt és
bevasarlasi lehetdség, gyogyszertar cca. 2 km-en belill elérhetd. Helykozi,- és tavolsagi

autobuszmegalld 250 méterre talalhato.

Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai

Az értékelt ingatlan szabalytalan alaku, lejtds, hepe-hupas, valtozatos terepfelszinii teriilet.
Kornyezete rendezetlen, elhanyagolt, évek 6ta hasznalaton kiviil all. Keritetlen, az ingatlan-
nyilvantartas szerinti megnevezése ,kivett beépitetlen teriilet”. A természetben a telekhatarok
nem hatarozhatok meg egyértelmien, kerités nem talalhatd a hatarain. Szomszédos teriileten
kereskedelmi-szolgaltatd jellegli telephely talalhat6. Az értékelt ingatlan a kapott
dokumentumok (tulajdoni lap, térképmasolat) alapjan kdénnyen beazonosithatd, jogilag
rendezettnek tekinthetd. Eredetileg telekalakitas soran a Hajmaskér belteriilet 607/25 hrsz-

ingatlan felosztasabol keletkezett.

62/209

oc/L08
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Ovezeti besorolds, szabdlyozdsi eldirds

modositassal
érintett tertilet

Az Hvezetre vonatkozé szabalyozési eléirasokat az aldbbi HESZ kivonat tartalmazza:

Hajmaskér Kozség Onkormanyzata Képviselo-testiiletének
14/2010.(XI1.2.) 6nkormanyzati rendelete
Hajmaskér Kozség
Helyi Epitési Szabalyzatarol
(egységes szerkezetben a 13/2011.(X.27.), 10/2013.(VIL.23.): 3/2016.(1.29.) 2/2017. (1.26.)
7/2018.(VIL26.) és 4/2019.(I1.28.)sz. 6nkormanyzati rendeletekkel)

9. Kereskedelmi, szolgiltatd teriilet (Gksz)
1. §

(1) A gazdasagi teriilet Gvezeteiben az épitési telkek kialakitasa és beépitése soran alkalmazando paramétercket
a kbvetkezo tablazat szerint kell meghatarozni:

A B C D E F G
1 Ovezeti jele [Kialakithato|Kialakithaté [Beépités Becpitettség|Min. Epitmény
telek min.|telek modja mértcke zoldfeliileti |magassag
nagysaga |legkisebb max. (%) |ardny (%)  |max. (m)
(m?) telek
szélessége
(m)
2 Gksz-1 2000 30 SZ 40 30 6,5
3 Glsz-2 4000 20 SZ 40 30 7.5

SZ: szabadon allo
(2)

(3) A teriiletek atmeneti hasznositasa csak zoldfeliilet1 funkcioval lehet.
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Beépithetoség

Az értékelt ingatlan a Hajmaskér Kozség Szabalyozéasi Terv és HESZ kivonata alapjan a Gksz-2
(kereskedelmi, szolgaltatd teriilet) Ovezetében fekszik. A fent mellékelt HESZ kivonat

tartalmazza az dvezetre vonatkozo beépithetdségi eldirasokat.

Jelen allapotban az értékelt ingatlan (alakja miatt) NEM beépithetd.

Kozmiiellatottsag

Az ingatlan kozmi nélkiili. A legkozelebbi kozut (Szederfa utca) az ingatlan mellett, cca. 2-300

méterre talalhato, itt minden kozmii megtalalhato.

A dijmentesen elérhetd E-kozm térképen lathatjuk a kozmiivek jelenlegi allapotat.
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4. ERTEKMEGALLAPITAS

A forgalmi érték meghatdrozasa sordn az Ovatos becslés elvének alkalmazésaval kiilonb6zo
kockazati tényezoket figyelembe véve allapitom meg az értéket. A forgalmi érték
meghatarozasa soran az ingatlan csak olyan adottsagai veheték figyelembe, amelyek az
értékelés idépontjaban megvannak, varhatéan hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal vald
szabalyszeri gazdalkodas és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek. Ez a

megkdzelités az dvatos becslés elvének alkalmazasat feltételezi.
4.1. Forgalmi érték meghatarozasa piaci osszehasonlito adatok elemzésével

Az ingatlan forgalmi értékének meghatdrozasanal az ingatlant hasonld funkcidt betdlto,
értékesités alatt 4ll6 ingatlanok ajanlati araival vetettem Ossze. A részletes értékelést és annak

eredményét a mellékletben csatolt szamitési tablazat tartalmazza.

Ennek eredményeképpen az ingatlan forgalmi értékét piaci 6sszehasonlitdo adatok elemzésének

értékelési modszerével kerekitve

4.000 000,- Ft-ban, azaz négymillié Ft-ban hataroztam meg.

4.2. Forgalmi érték meghatarozasa hozamszamitason alapuld értékelési modszerrel

Mivel az értékelt ingatlan bérleti hasznositasa realisan nem feltételezhetd, ezt az értékelési

moddszert nem alkalmaztam.

4.3. Forgalmi érték meghatarozasa koltségszamitason alapulé értékelési modszerrel

A koltségalapu érték meghatarozasa soran az épitmény ujraeldallitas értékébdl a fizikai avulas,
funkciondlis avulas és gazdasagi avulas figyelembevételével levonjuk az értékcsokkenést, majd

ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapulo értékét.

Ez a modszer altalaban az 0j épitésti vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a

legmegbizhatobb értéket.

Mivel az értékelt ingatlanon nem talalhatd felépitmény, igy ezt az értékelési mddszert sem

alkalmaztam az értékelés soran.

4.4. Osszesité adatok

Végso érték meghatarozasa:

[Piaci alapu (forgalmi) érték: 4000000 Ft sily: 100% 4000 000 Ft |
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 4 000 000 Ft
A valasztott értékelési modszer indoklasa: az ingatlan redlis értékét — tekintettel funkcidjara és
mivelési 4gara — legjobban a piaci Osszehasonlitdé modszerrel meghatarozott értéke
reprezentalja.
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Piaci 6sszehasonlito értékelés

Hajmaskér belteriilet 607/30 hrsz.

Beépitetlen teriilet értékelése - Telek 6sszehasonlité adatok elemzése

Jelleg, funkcio:

Ovezeti besorolas:

Infrastrukturalis adottsagok
(kozmiivek, utak, keritettség, stb.):

szolgaltatd

O h it .. E skelends Ossze- Ossze- Ossze-
sszehasonlitds szempontjai rickelendo hasonlité - 1 hasonlité - 2 hasonlité - 3
Ingatlan cime: Hajmaskér, belteriilet Berhida belteriilet Pétfiird6 belteriilet
.. Gazdasagi, kereskedelmi-
Kémyezete: 5 vegyes vegyes Gksz

beépitetlen teriilet

beépitetlen teriilet

beépitetlen teriilet

beépitetlen teriilet

elhelyezked 9 786 m2
alaptertiletii ingatlan.
Kozmii nélkiili. Keritetlen.

elhelyezkedd 10 542 m2
alapteriiletii ingatlan.
Kozmii nélkiili. Keritetlen.

elhelyezkedd 3412 m2
alapteriiletii ingatlan. Kozmil
nélkiili. Keritetlen.

Gksz-2 (kereskedelmi- b (ni informécio) b (ni informécio) Gksz (kereskedelmi-
szolgiltato) egy¢b (nincs informacio egyéb (nincs informacio szolgiltato)
Hajmaskér belteriiletén Hajmaskér belteriiletén Hajmaskér belteriiletén Pétfiird6 belteriiletén

elhelyezkedd 14 300 m2
alapteriiletli ingatlan. K6zmii
nélkiili. Keritetlen.

Megjegyzés: kozmii nélkiili kozmii nélkiili kozmii nélkiili
Adat forrasa: sajat adatbéazis sajat adatbazis sajat adatbazis
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 11 000 000 14 500 000 9300 000
telekméret () 9786 10542 14359 11300
fajlagos ar (Ft/m2) 1043 1010 823
tulajdonatr. viszonya/tipusa adasvétel| adasvétel| adasvétel|
kinalat/adasvétel iddpontja 2022. jalius 2023. marcius 2024. junius
kinalat/adasvétel id6pontja miatti korrekcios tényezo 1,00 1,00 1,00
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 1043 1010 823
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen beliili elhelyezkedés kedvezébb kedvezébb kedvezdbb
0,85 0,90 0,90
alaptertilet nagyobb hasonlo nagyobb
1,05 1,00 1,10
dvezeti besorolas hasonlé hasonld hasonlo
1,00 1,00 1,00
beépithetdség kedvezobb kedvezobb kedvezobb
0,70 0,70 0,70
kozmiivek hasonlod hasonlod hasonlo
1,00 1,00 1,00
forma, alak kedvezdbb kedvezdbb kedvezobb
0,80 0,80 0,80
megkozelithetéség, kdzvetlen kozuti kapcesolat hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
utviszonyok hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
szolgalmi joggal valo terheltség hasonlo hasonlo hasonlé
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 417 404 412
SULYOZAS 34% 33% 33%
A 25/1997. (VIIL.1.) PM rendeletben meghatarozottak szerint az értékmodositod tényezok
R ., értékmodosito hatasa a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak kivételes esetben,
PIACI OSSZEHASONLITAS legfeljebb az alapérték 50%-aval haladhatja meg. Jelen esetben az §sszehasonlito adatok
elok tertlete (m2) 9786.0 értékmodosito tenyeizlrr\:;;)a;: ?bi(;:(};ﬁl [rgzi};{fglj:h r;\zli)ll('az ingatlan alakjabol,
fajlagos atlagar (Ft/m2) 411
becsiilt érték (Ft) 4012 260 Jelen dllapotban az értékelt ingatlan (alakja miatt) NEM beépithetd, a tulajdonos
becsiilt érték kerekitve (Ft) 4 000 000 személyén kiviil egyéb személyeknek értéktelen teriilet.
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Hajmaskér belteriilet 607/30 hrsz.

5. MEGJEGYZESEK

S.1.

S.2.

5.3.

54.

5.5.

5.6.

5.7

Az Ertékelési szakvélemény csak a megbizasban rogzitett célra hasznalhaté. Egyes részeinek,
illetve adatainak szovegkornyezeten kiviili felhasznalasa tilos. Mas célu felhasznalasa, illetve

publikalasa kizarolag a Megbizo és Megbizott egylittes hozzajarulasaval megengedett.

Az értékelés adatait és végosszegét az értékelés fordulonapjara vonatkozoan hataroztam meg és

az értékelés fordulonapjatdl szamitott 180 napig érvényesek.

Az értékelés targyat képezd ingatlannal kapcsolatban semmilyen érdekeltségem nem volt és
jelenleg sincs, tovabba semmilyen személyes érdekeltség nem fliz egyetlen személyhez sem,

amely az ingatlanhoz kapcsol6do barmely tevékenységbdl részesiil.
A megbizési dij nem fliggvénye az altalam meghatarozott forgalmi értéknek.

Az Ertékelési Bizonyitvanyban kozolt adatok és elemzések a 25/1997. PM rendelettel
Osszhangban vannak, annak formailag és tartalmilag megfelelnek, megallapitasaim és

véleményem a valdsdgnak megfelelnek és korrektek.

Az Ertékelési Bizonyitvany masolt Tulajdoni Lapot tartalmaz. Az Ertékelési Bizonyitvanyban
meghatarozott forgalmi érték csak a mellékletben szerepld Tulajdoni Lapon szereplé adatokkal

megegyez0, hiteles Tulajdoni Lap bemutatasaval egylitt érvényes.

Az értékelési szakvélemény készitje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizd
személyes adatait a 2011. évi CXII. torvény az informaciés Onrendelkezési jogrol és az
informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérol és az ilyen adatok
szabad aramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérdl szo6lo

jogszabalyoknak megfelel6 modon kezeli.

Veszprém, 2024.06.13.

) 4 . D

Rutai Barbara
ingatlanvagyon-értékel
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Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Veszprém Varmegyei Kormanyhivatal

Veszprém 8200 Veszprém, Vorosmarty tér 9. Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/50576/2024

Sy

2024.06.12
HAJMASKER Szektor : 53
Belteriilet 607/30 helyrajzi szam
"cimképzés alatt"
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett beépitetlen teriilet 0 9786 0.00
ILRESZ
1. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatédrozat, érkezési 1dd: 406799/2/2024.03.26
eredeti hatérozat: 418008/2/2022.07.19
jogcim: Jjogutddlas tulajdoni hanyad: 0/1 35111/1995/1994.02.18
jogcim: telek alakitds tulajdoni hényad: 0/1 418008/2/2022.07.19
jogcim: telekalakités tulajdoni hanyad: 1/1
jogéalléas: tulajdonos
név: HAJMASKER KOZSEG ONKORMANYZATA
cim: 8192 HAJMASKER Kossuth Lajos utca 31.
torzsszam: 15428756
IL.RESZ
1. Dbejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 406799/2/2024.03.26

Ondlloé szoveges bejegyzés telekalakitéds sordn kialakult a Hajmaskér belteriilet 607/25
helyrajzi szémi ingatlanbdél., Térképi eldzmény: 8/198/2024.

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartéasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejld dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kdzigazgatadsi hatésdgi eljarads céljabol kertilt kiadasra. Masra nem hasznédlhatd.

TULAJDONI LAP VEGE
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FENYKEPMELLEKLET L
Hajmaskér beltertilet 607/30 hrsz.
A helyszini szemle ideje: 2024.06.13.

kornyezet, megkozelithetéség kornyezet, megkozelithetéség

az értékelt ingatlan és kornyezete az értékelt ingatlan és kornyezete

az értékelt ingatlan és kornyezete az értékelt ingatlan és kornyezete



Forgalmi érték meghatarozasa

Hajmaskér Kozség Onkormanyzata részére

a 8192 Hajmaskér, Jozsef Attila utca 19. szdmu, 612 helyrajzi szamu ingatlan

telekrészének 1/1 tulajdoni hdnyadarol

Készitette:

Rutai Barbara
ingatlanvagyon-értékeld

Veszprém
2024. junius 13.



8192 Hajmaskér, Jozsef Attila utca 19., 612 hrsz.
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8192 Hajmaskér, Jozsef Attila utca 19., 612 hrsz.

OSSZEFOGLALO ADATOK

Megbizo neve:

Hajmaéskér Kdzség Onkormanyzata

Megbiz6 cime:

8192 Hajmaskér, Kossuth Lajos utca 31.

Torzsszam:

15428756

Ingatlan cime tul. lap szerint:

8192 Hajmaskér, Jozsef Attila utca 19.

cime természetben:

8192 Hajmaskér, Jozsef Attila lakotelep 19.

helyrajzi szama:

612 hrsz.

tipusa: kivett lakohaz, udvar (csak a telekteriilet értékelt)
Megbizas célja: forgalmi érték meghatarozasa

Ertékelt jog: tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1200/1200 (1/1)

Ingatlan teriilete: 1193 m®

Felépitmény redukalt teriilete: nem ismert

Ertékelés hatarnapja: 2024.06.13.

Ertékelés érvényessége:

2024.12.10. (A hatarnaptél szamitott 180 nap)

Elfogadott végso érték:

Forgalmi érték (1/1 tulajdoni
hanyadra):

900.000 Ft-, azaz

kilencszazezer forint

Forgalmi érték Hajmaskér Kozség
Onkormanyzatanak 525/1200-ad
tulajdoni hanyadara:

394. 000 Ft-, azaz
haromszazkilencvennégyezer forint

A megallapitott forgalmi értékek brutté értékek, az AFA-t mar tartalmazzak. A megallapitott

értékek igény-, per- és tehermentes allapotra vonatkoznak.

A fenti értékek a hatarnaptol szamitott maximum 180 napig érvényesek azzal a feltétellel, hogy
rendkiviili természeti és gazdasagi események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan

gazdasagi, hatosagi, fizikai kornyezetében lényeges valtozas nem torténik.

A fentiekben meghatarozott érvényességi idon tul a szakvélemény aktualizalasa, illetve 0j szakértdi
velemény készitése sziikséges. Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kovetkeztetések kizarolag
szakmai szempontok szerint keriiltek megallapitasra, azokat csak a részletes értekbecslésben szerepld

feltételek korlatozzak.

Az értékbecslés korlatozo feltételeinek figyelembevétele mellett vallalkozasom teljes korti feleldsseget

véllal a szakvélemény tartalmara.
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8192 Hajmaskér, Jozsef Attila utca 19., 612 hrsz.

A rendelkezésre all6 adatok és informaciok alapjan a helyszini szemlét kovetéen a tapasztalt
kortiilmények figyelembevételének mérlegelésével az ingatlan tulajdonjogénak forgalmi értékét per,

teher és igénymentes allapotot feltételezve hataroztam meg.

Jelen értékbecslés Hajmaskér Kozség Onkormanyzata részére késziilt, irasos hozzajarulasom és

engedélyem nélkiil semmilyen egyéb céli felhasznaldsahoz nem jarulok hozza.

Az értékelt ingatlan a kapott dokumentumok (tulajdoni lap, térképmasolat) alapjan konnyen
beazonosithatd, am jogilag rendezetlennek tekintheté. Az ingatlan-nyilvantartas szerint az
értékelt teriiletek a Jozsef Attila utca 19. szam alatt, mig a természetben a Jozsef Attila lakdtelep

19. szam alatt taldlhaté. Javasolt az ingatlan-nyilvantartiasban a cim pontositasa.

Az értékelt telekteriilet osztatlan kozos tulajdonban 4ll. Hasznalati megosztas nem all

rendelkezésre.

A szakvéleményben ismertetett ingatlan helyszini szemléjén az alabbi értékbecsldi jogosultsaggal

rendelkez6 személy vett részt:

ingatlanvagyon-értékelo OKJ 54 3439 02;

Rutai Barbara Veszprém MJV 629/2019

“\
| e (£
PN AN N K -
g

Rutai Barbara
ingatlanvagyon-értékeld
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8192 Hajmaskér, Jozsef Attila utca 19., 612 hrsz.

1. ELOZMENYEK

Hajmaskér Kozség Onkormanyzata (8192 Hajmaskér, Kossuth Lajos utca 31.) 2024. junius 11-
én bizott meg, hogy a 8192 Hajmaskér, Jozsef Attila utca 19. (Természetben: 8192 Hajmdaskér,
Jozsef Attila lakotelep 19.), 612 helyrajzi szdmon nyilvantartott, ,kivett lakohaz, udvar”
megnevezesl ingatlan telekrészének értékbecslését forgalmi értékének meghatarozasa céljabol

végezziik el.
A helyszini szemle iddpontja és az értékbecslés fordulonapja: ~ 2024. jinius 13.
Az értékbecslés elkészitéséhez rendelkezésiinkre allo dokumentumok:

o E-hiteles tulajdoni lap — 2023.06.12.

e Térképmasolat

A rendelkezésilinkre all6 dokumentumok attanulmanyozasa utan helyszini szakértdi szemlét és
ezzel Osszefiiggd kdrnyezettanulmanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez sziikséges paraméterek
rogzitése és ellendrzése céljabol. Az ingatlan természetbeni allapotat a helyszini szemle soran
fényképfelvételeken rogzitettiik, a rendelkezésiinkre &ll6 tulajdoni lap és térképmasolat

tartalmaval 0sszevetettiik.
2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE
2.1. Az értékelés modszere

Az értékmegallapitas valamely vagyontargy jellemzdinek, koriilményeinek és befektetési
lehetdségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, altalaban személyes

megtekintés és egyéb vonatkozo adatok kivizsgalasa alapjan.

Az értékmegallapitds soran az értéket felbecsiiljik. Az értékmegallapitas egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alatamasztd adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot

nem tartalmaz, illetve nem tér ki teenddkre, csupan az értékrol ad véleményt.
Az értékmegallapitd személy nem hatirozza meg az értéket, azt a piac erdi determinaljak.

Az érték modosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi
hatasok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapitdé személynek azonositania,

mérnie és elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezd piacot, illetve kornyezetét.

Az értéket altalaban négy, egymassal Osszefliggd gazdasagi tényezd teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a szlikdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarloerd. E négy tényezo
kolesonds kapcesolata kihatassal van a kereslet-kinalat egyensulyara, és mindegyike sziikséges

ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen.

Az értékmegallapitas célja legtobbszor az, hogy kovetkeztessen a tisztességes piaci értékre.
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8192 Hajmaskér, Jozsef Attila utca 19., 612 hrsz.

Az alapdefinicid, illetve a klasszikus hagyomany szerint a tisztességes piaci érték az a becsiilt
Osszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevo és egy érdekelt eladd
kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszertél mentesen jart el, és mindkét fél

kell6képpen tudataban van az 6sszes vonatkozd ténynek, a jogegyenlOség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS 2016 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely 0sszegért
egy vagyontargyban vald érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerz0dés keretében és az

értékelés idopontjaban varhatdan eladhato, feltételezve a kovetkezoket:

o az elado hajlando az eladasra,

o a targyalas id6szakaban az érték nem valtozik,

o a vagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal
torténik,

o atlagostol eltérd, specialis vevai kiilonajanlat, figyelembevételére nem keriil sor.

Az  értékbecslést az  érvényben 1évé  rendeletekben  megfogalmazott moddszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, bérleti szerzédések, miiszaki
tervek és leirdsok, stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végzem az dvatossag elvét

kovetve az alabbiak szerint:

- A Tulajdoni Lap alapjan tisztazom a tulajdonosi és kezeldi viszonyokat és a Tulajdoni Lap III.

részében 1évo bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalmaval beazonositom a rendelkezésre bocsatott térképet és egyéb
adatokat. A hianyzé adatokat potolom, az eltéréseket regisztralom. Szemrevételezéssel - a
Megbizd képviseldjének kozremikddésével - megvizsgalom az esetleges épiiletek és

épitmények miiszaki allapotat, amennyiben felépitmény is talalhato a vizsgalt ingatlanon.

A Megbizo tudomasul veszi, hogy az értékeld kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizd adatszolgaltatasai
alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok, dokumentumok, informaciok valosagat és

teljességét a Megbizo szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatarozasara 3 altalanosan elfogadott modszer alkalmazhato:

. piaci Osszehasonlito adatok elemzésén alapul6 értékelési modszer;
. hozamszamitason alapul6 értékelési modszer;
. koltségalapu modszer.

Az elso 2 értékelési modszert (piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelési modszer
¢s hozamszamitason alapulo értékelési modszer) dsszefoglaloan piaci érték alapt értékelésnek is
nevezik. Az értékelést legalabb 2 mddszerrel, lehetdség szerint azonban mind a 3 modszerrel el
kell késziteni. Ezt kovetden az értékek ¢és eltérések értelmezése, elemzése alapjan az ovatossag

elvét kovetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni.
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8192 Hajmaskér, Jozsef Attila utca 19., 612 hrsz.

A lakoéingatlanok, épités alatt alld ingatlanok €s lakdtelkek esetében meghatarozott értékhatar

alatt megengedett egy értékelési modszer alkalmazasa is.

Az ingatlan érték meghatarozdsa sordn az értékelési eljarasokndl szokasosan elemzett
kockazatok kozil kiilonds figyelmet kell fordatani a kovetkezkre:

e azingatlan hosszl tava értékallandosaganak kockazata;

e a piaci adatok megbizhatatlansaga miatt kockazat;

o akovetelés érvényesitéséhez kapcsolodo koltségek nagysdganak kockéazata;

e a szemrevételezéssel nem megallapithatd miszaki kivitelezéssel oOsszefiiggd

kockazat.

Az értékelési szakvéleményben megallapitott érték az értékbecslés fordulonapjatol szamitott

legfeljebb 180 napig érvényes.
2.2. A piaci alapi forgalmi értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés a mar realizalt adasvételek
¢s/vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati arainak a konkrét vizsgalt esetre vald
kiterjesztésével, 6sszehasonlitdsaval torténik.
A modszer {6 1épései:

e az Osszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz, ebbdl a megfeleld ingatlanok kivalasztisa és

elemzése;
o fajlagos értékek meghatarozasa valamint az értékmodositd tényezok elemzése;
e a fajlagos alapérték modositasa az értékmddositd tényezok alapjan;

o a forgalmi érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.

Az els6 1épésben az értékelés sordn a piacon a kdzelmultban eladott, illetve értékesitésre
felajanlott ingatlanok ajanlati arait elemzem és Osszehasonlitom az értékelés targyat képezo
ingatlannal. Az 0sszehasonlitas soran elsdsorban a kovetkezd, a piacot meghatarozé tényezoket
veszem figyelembe:

e az ingatlanpiacon kialakult kereslet €s kinalat elemzése soran vizsgadlom az adott ingatlan
esetleges értekesitése soran a potencialis vevok korét, azok vasarloerejét, illetve vizsgdlom
azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. kereskedelmi ingatlanok, a telepiilés adott
leginkabb meghatarozzak az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhazasi fazisban
1év6 épitkezéseket;

o a telek és az adott telken épiilt épiilet egyensulyat, valamint kornyezetéhez vald
illeszkedésének 0sszhangjat;

e az adott telepiilésrész gazdasagi fellendiiléséhez vagy gazdasagi depresszidjahoz

kapcsolodo kilatasokat, Gnkormanyzati szabalyozasokat.
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A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld és az abban szerepld ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen eltérd szélsod
értékeket a vizsgélat soran figyelmen kiviil kell hagyni. Kozvetlen dsszehasonlitdsra alkalmas
adatok hidnydban vizsgalhatjuk az orszdg hasonld teriileteinek ingatlanpiacit is, de ezt

természetesen megfeleld kortltekintéssel tehetjiik meg.

A kivalasztott 6sszehasonlito adatokbol a fajlagos alapértékek meghatarozasa soran az ingatlan
adasvétele soran realizalt vételaranak vagy ajanlati aranak az alapérték vetitett értékét kell
vizsgalni. Ez az alapérték altalaban a teriilet, de kivételes esetekben mas kapacitas mérdszamok
(pld. tanterem, agyszam, férdhely, stb.) is alkalmazhatok. Piaci ajanlati arak alkalmazasa
esetében sziikséges az ajanlati arak és a realizalt forgalmi értékek kozotti viszonyszam elemzése
is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszdmmal vald modositasa. Az értékcsokkentd €s
értekndveld tényezok alkalmazasa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos értékének
meghatérozasa céljabol torténik. Ertékmodositd tényezéként csak olyan befolyasold tényezd
vehetd figyelembe, amely az Osszehasonlitdsra kivalasztott alapadatokra nem jellemzd. Az
értékmoddositd  tényezOk elemzése sordn minden esetben vizsgalni kell a kovetkezd

szempontokat:

e miiszaki és épitészeti szempontok;
e hasznalati szempontok;

o telekadottsagok;

e infrastruktira;

e kdrnyezeti szempontok;

e alternativ hasznositas lehetosége;

e jogi, hatosagi szabalyozas.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmodositd tényezokkel modositott fajlagos érték és az
ingatlan méretének szorzata hatarozza meg. A foldteriilet és beépitett ingatlanok értékelésénél
az értékelési modszerek koziil a piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelés adja a

legpontosabb értéket.
2.3. A hozam alapu forgalmi értékelés

A hozamszamitison alapul6 értékelési modszerrel meghatarozott érték az ingatlan jovébeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriil6 koltségeinek kiilonbségébdl szarmaztatott
értek. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jovoben
varhatoan képz6d6 pénzmennyiséget (a bevételek és kiadasok kiilonbségébdl) jelenértékre

szamszerusitjiik, amely mint iizleti befektetésnek az értékét fejezi ki.

8. oldal, Osszesen: 23



8192 Hajmaskér, Jozsef Attila utca 19., 612 hrsz.

Ez a gyakorlatban az ad6zas utan fennmaradé adézott eredmény €s az amortizacid 6sszegébdl a
sziikséges beruhazasokat levonva a megmarado részt jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében
a piaci Osszehasonlitdo adatok elemzésén alapuld értékelés sordn kapott érték helyességének

ellenérzéséhez a hozamszamitason alapul6 értékelési modszert hasznalom fel.
2.4. A koltség alapu értékelés

A koltségalapu értékelés Iényege, hogy a vevé nem hajlando tobbet fizetni az adott ingatlanért,
mint egy olyan helyettesitd ingatlan eldallitasi értéke, amelynek hasznossdga megegyezik az
értékelt ingatlanéval. A koltségalapu érték meghatarozasa soran az Ujraeléallitas értékbdl a
fizikai avulas, funkcionalis avulds és gazdasagi avulas figyelembevételével levonjuk az

értékesokkenést, majd ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld értékét.

Az ujraeldallitasi koltség hasonld ingatlanok eldallitasanak koltsége folyd aron, amely hasonld
anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek és munkaerd alkalmazéasaval valosul meg. Ez a
modszer altalaban az 0j épitésli vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a

legmegbizhatobb értéket.
A telek és felépitmények értékelése

Az ingatlan a foldteriilet a maga fizikai mivoltdban és a f6ldhéz kapcsolddo tartozékok, azaz
épiiletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghat6. Az ingatlan vagyon a
fizikai értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jaré6 minden érdekeltséget, hasznot és jogot

illetve kotelezettséget magaban foglal.

A foldérték gazdasagi fogalom. A fold meghatarozo jellemzdi geografiai, jogi, szociologiai,

valamint kdzgazdasagi szempontbol vizsgalhatok, azaz

minden koriilhatarolt foldteriiletet elhelyezkedése és anyagi 0sszetétele egyedivé tesz,
e a fold fizikai szempontbol mozdulatlan,

e a fold maradando, azaz a tartos javak kozé tartozik,

o arendelkezésre allo foldallomany véges,

e a fold az emberek szamara hasznos.

A foldteriilet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossagai azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjabol, mert az ingatlanpiacon a szereplok tgy viselkednek, hogy

reagalnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak ket.

Az ingatlan becsértékének meghatarozasanal Osszehasonlitdé modszert alkalmaztunk. A
tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezoket figyelembe véve (teriileti
elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, meglévd kozmiivek stb.) 1 m’ teriiletre vonatkoztatott

alapértéket hataroztunk meg gy, hogy figyelembe vettiik a telek beépitettségének mértékét is.
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A fajlagos becsiilt érték kialakitasanal figyelembe vettiik az ingatlan kornyezetében felkutathato
ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegli ingatlanok iranti jelenlegi keresletet, a jelenlegitdl eltérd
hasznositas lehetdségeit, a kozmiivekkel valo ellatottsagat, a kozellatottsag szinvonalat, a teriilet
épitési Ovezeti besoroldsat. Vizsgaltuk tovabba a foldteriilet ndvényzeti viszonyait, azok

gondozottsagat.

A foldteriilettel kapcsolatos jogi szempontokat - mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolodo jogok, az értékesithetdség jogi vizsgalata- csak a tulajdoni lapon szerepld esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvantartasi oldalan
szerepeltettiik. Az igy kapott becsiilt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd
felépitmények kozott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények 6nallo értékét a teljes becsiilt
értéken belil. A telek értékét a hasonld adottsagu, iires foldteriiletek Gsszehasonlitdo adatai
alapjan hataroztuk meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatarozott
érték tartalmazza a telekhez kapcsolodo kozmivek, kiilon nem szamitott térburkolatok, telek

rendezés értékét is.

A felépitmények esetében a megosztiast a fObb miiszaki adatok alapjan a forgalomképesség
mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén 6sszehasonlitd mddszerrel
ellendriztiink. Az érték kialakitdsdnal a felépitmény funkcidjan kiviil a miiszaki allapotat,
kozmiivekkel valo ellatottsagat, valamint a hasonld jellegii létesitmények iranti jelenlegi

keresletet is figyelembe vettiik.
A felépitmények esetében a kovetkez6 fobb érték-meghatarozé tényezoket vizsgaltuk:

e ¢letkora,

e ¢pitési mddja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkdk tartalma, szinvonala,
esetleges hidnyossagai,

e kialakitasa, helyiségek szdma és elhelyezkedése,
o alapteriilete és komfortfokozata,
e kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszerii hasznalata,

o esetleges feltjitasok idOpontja és miiszaki tartalma, karbantartottsaga, stb.
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3. KIINDULASI ADATOK ES INFORMACIOK

3.1. A Tulajdoni Lap adatai

Tulajdoni lap datuma:

2024.06.12.

Ingatlan cime:

8192 Hajmaskér, Jozsef Attila utca 19.

Ingatlan fekvése

beltertlet

Helyrajzi szdma:

612 hrsz.

I. rész

Teriilet megnevezése

kivett lakohaz, udvar

Tertilete: 1193 m’
II. rész

11/19.

Tulajdoni hanyad: 225/1 200
Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve:

Somfai Tibor Ottoné

Jogosult cime:

8192 Hajmaskér, Jozsef Attila lakotelep 18.

11/20.

Tulajdoni hanyad: 96/1 200
Jogallas: tulajdonos
Jogosult neve: Kornyei Ibolya

Jogosult cime:

8192 Hajmaskér, Jozsef Attila lakotelep 14.

11/24.
Tulajdoni hanyad: 63/1 200
Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve:

Patser Ferenc

Jogosult cime:

8192 Hajmaskér, Jozsef Attila lakotelep 19.

11/25.
Tulajdoni hanyad: 63/1 200
Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve:

Patserné Jelenek Ildiko

Jogosult cime:

8192 Hajmaskér, Jozsef Attila lakotelep 19.
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11/26.
Tulajdoni hanyad: 525/1 200
Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve:

Hajmaskér Kozség Onkormanyzata

Jogosult cime:

8192 Hajmaskér, Kossuth Lajos utca 31. (Torzsszam:
15428756)

11/30.
Tulajdoni hanyad: 48/1 200
Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve:

Hanak Janosné

Jogosult cime:

8192 Hajmaskér, Jozsef Attila lakotelep 17.

11/36.

Tulajdoni hanyad: 48/1 200

Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve: Horvath Zoltan Jozsef

Jogosult cime:

8192 Hajmaskér, Jozsef Attila lakotelep 16.

11/37.
Tulajdoni hanyad: 48/1 200
Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve:

Horvathné Gecsel Renata

Jogosult cime:

8192 Hajmaskér, Jozsef Attila lakotelep 17.

11/39.
Tulajdoni hanyad: 48/1 200
Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve:

Hanak Janosné

Jogosult cime:

8192 Hajmaskér, Jozsef Attila lakotelep 17.

11/41.

Tulajdoni hanyad: 18/1 200

Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve: Horvath Zoltan Jozsef

Jogosult cime:

8192 Hajmaskér, Jozsef Attila lakotelep 16.
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11/42.
Tulajdoni hanyad: 18/1 200
Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve:

Horvathné Gecsei Renata

Jogosult cime:

8192 Hajmaskér, Jozsef Attila lakotelep 17.

II1. rész

111/28.

Teher megnevezés:

Jelzalogjog 10 900 CHF és jarulékai erejéig az utalas
szerinti illetéségre. Utalas: 11/24-25.

Jogosult neve:

Kereskedelmi és Hitelbank Zrt.

Jogosult cime:

1095 Budapest, Lechner Odén fasor 9.

111/29.

Teher megnevezés:

Vételi jog az utalas szerinti sorszam alatti illetdségre
2012.12.05-ig. Utalas: 11/24-25.

Jogosult neve:

Kereskedelmi és Hitelbank Zrt.

Jogosult cime:

1095 Budapest, Lechner Odén fasor 9.

111/30.

Teher megnevezés:

Onallo zalogjog 26 219 CHF téke és jarulékai erejéig, az
utalas szerinti sorszam alatti illetéségre. Utalas: 11/24-25.

Jogosult neve:

Raiffessen Bank Zrt.

Jogosult cime:

1133 Budapest, V, ker. Vaci at 116-118.

I11/31.

Teher megnevezés:

Jelzalogjog 1 000 000 Ft kolcson és jarulékai erejéig, az
utalas szerinti sorszam alatti illetéségre. Utalas: 11/24-25.

Jogosult neve:

Kereskedelmi és Hitelbank Zrt.

Jogosult cime:

1095 Budapest, Lechner Odén fasor 9.

111/32.

Teher megnevezés:

Jelzalogjog 10 900 EUR kolcson, valamint annak jarulékai
mindenkori forint ellenértékére, az utalas szerinti sorszam
alatti illetdségre. Képviseli: MKB Bank Zrt. Veszprémi
Fiokja (8200 Veszprém, Oviros tér 3.), Adésok: Hanak
Janosné (sziil.: 1959., a.n.: Nagy Irén) és Hanak Janos
(sziil.: 1964., a.n.: Osvath Ilona,

lakcime: 8182 Hajmaskér, Jozsef Attila Itp. 17.),.

utalas: 11 /30, II /39.

Jogosult neve:

MBH Bank Nyrt.

Jogosult cime:

1056 Budapest, Vaci utca 38.
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3.2. Az ingatlan helyszini adatai
A telepiilés elhelyezkedése

Hajmaskér a Kozép-dunantuli régioban, Veszprém megyében, a Veszprémi jarasban
elhelyezkedd kozség. A Balaton északkeleti szegletétél 14 km-re fekszik Varpalota ¢€s
Veszprém kozott féluton. A megyeszékhelyt6l 13, a Balatontol 12 km-re keletre, a Séd folyo
volgyében, a 8-as fout mellett teriil el. Vasuton a Székesfehérvar—Veszprém kozti vonalon
kozelitheté meg. Kozuton Budapest feldl az M7-es autopalyardl a 8-as fout mentén érhetd el. A

telepiilés orszagon beliili elhelyezkedését az alabbi térkép szemlélteti:

oHajmaskeér

Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelitése

A vizsgalt ingatlan Hajmaskér kozség belteriiletén, a telepiilés kozpontjatol K - DK-i irdnyban,
helyezkedik el. Megkozelitése csak részben lehetséges aszfaltos titrol, mely a természetben mar
alig fellelhetd, kozteriilet kapcsolattal azonban rendelkezik. A legkdzelebbi kozut a Szederfa

utca, innen kozelitheté meg a legkdnnyebben az értékelt teriilet.
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Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését az alabbi térképek szemléltetik:

Megfzgyc-h’ltcrnny@
Hujmas.kél,Vlztmuny@ ’
KEZMUVESPIZZA ,
o 2
°||iq Ler Kft 0 48 (3
SLEPA Ha;rﬁaskc—rlo SR A i g o
H | ukras.
SATaaN fangulat Cukraszda
Hajmaskéri 1l|?i-'|’|i-tk['|l|'.‘i]$ o
Style Jacht K-‘lo ' X
Hajmaskér
Hajmaskeér Q"‘GJT"F}SI‘:L’-I’I temeld
Reformatus templom
J Andi i'\BCQ %
¥
£
Mivelodes: heuQ A
R

Katonatemett Q

Séd

P
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Infrastrukturalis ellatottsag

Az ingatlan csak részben kozelithetd meg aszfaltos utrdl, kozteriilet kapcsolattal azonban
rendelkezik. Tagabb kornyezetében telephelyek, gazdasagi-kereskedelmi ¢és szolgaltato
egységek taldlhatoak, erddk, elhanyagolt teriiletek fekszenek. Kozintézmények, bolt és
bevasarldsi lehetdség, gyogyszertar cca. 2 km-en beliil elérhetd. Helykozi,- és tavolsagi

autobuszmegallo 250 méterre talalhato.

Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai

Az értékelt ingatlan szabalytalan alakt, megkozelitleg sik fekvési teriilet. Kémyezete részben
rendezetlen, elhanyagolt, részben rendezett. Teljesen korbekeritett, a szomszédos teriiletek

csaladi hazak, lakoingatlanok, illetve belteriileti foldrészletek talalhatoak.

Az értékelt ingatlan a kapott dokumentumok (tulajdoni lap, térképmasolat) alapjan
konnyen beazonosithaté, am jogilag rendezetlennek tekinthetd. Az ingatlan-nyilvantartas
szerint az értékelt teriiletek a Jozsef Attila utca 19. szam alatt, mig a természetben a Jozsef

Attila lakodtelep 19. szam alatt talalhato.
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Ovezeti besorolds, szabdlyozdsi eldirds

| F

607/23 kt

. A\

Az Svezetre vonatkozd szabalyozasi eléirasokat az aldbbi HESZ kivonat tartalmazza:

Hajmaskér Kozség Onkormanyzata Képviselo-testiiletének
14/2010.(XI1.2.) 6nkormanyzati rendelete
Hajmaiskér Kozség
Helyi Epitési Szabalyzatarol
(egységes szerkezetben a 13/2011.(X.27.), 10/2013.(VIL.23.): 3/2016.(1.29.) 2/2017. (1.26.)
7/2018.(VIL26.) és 4/2019.(I1.28.)sz. énkormanyzati rendeletekkel)

4. A falusias lakoteriiletek altalinos eloirasai

6.§

(1) A falusias lakoteriileteken elhelyezhet6 legfeljebb kétlakasos lakoépiilet, valamint az Orszagos
Telepiilésrendezési és Epitési Kavetelményekben ( toviabbiakban: OTEK) felsorolt egyéb funkcioji épiiletek,
kiveve az lizemanyagtoltot.

(2)* A f6 funkcioju épiilet csak egy épiiletitomegben helyezheto el.

(3) Nyeles telek csak uttol elzart belso fck»"ésﬁ meglévo telek esetében alakithato ki, csak akkor ha a feltarando
teriilet megtelel az Gvezeti eloirasoknak. Ujonnan kialakitott tdombokben nyeles telek nem engedélyezhetd.

(4) A szilkséges parkolasi igényt telken beliil kell biztositani, de amennyiben a kialakult allapot miatt ez nem
lehetséges, akkor az Gnkormanyzati parkolasi rendeletben foglaltak szerint kell megoldani.

(5)° A fo témeget add, kozteriilette]l hatiros épiiletek magas tetdvel (szimmetrikus nyeregtetdvel, mely lehet
kontyolt) létesithetok. Ettdl eltérd magasteté megoldasok kizarolag saroktelken és 5%-nal nagyobb lejtésii
terepen lévo épiiletnél engedélyezhetdk. A 16 tdmeget meghatarozo teté hajlasszoge 45°+-3-o0s lehet, kivéve
az Lf-d-es és az L{-1* Gvezetet, ahol 30-45° kdzbtti és az L{-2* dvezetet, ahol az épiiletek. tetdhajlasszdge
teljesen kontyolt, egyszerii vagy Osszetett satortetés, oromfal nélkiili kialakitds esetén 35-45 fok kozotti kell
legyen.
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(6) A kozteriilettel nem hataros mellékfunkcidju épiiletek tetohajlasszoge 15-45° kazott alakithato ki.

(7) Tetohejalaskent égetett agyageserep ill. ahhoz szinben és formaban illeszkedo, kizarolag ,,pikkelyes™ (voros
és vorosesbarna) egyéb héjalas alkalmazhato (kék, sarga, valamint telt szinek) nem alkalmazhatok. Nem
alkalmazhato a fém anyagu héjalas, kivéve a hagyomanyos allokorcos lemezfedést. Alkalmazhato viszont a
hagyomanyos régi betoncserép és nad, és az antracit sziirke pala. Bitumenes zsindely fedés kizarolag meglévé
pala fedés felujitasara lehet alkalmazni.

(8) A lakoteriileten lakassal egybeépitett kereskedelmi, vendéglatod és szolgaltato funkciok egy épitészeti
egységben helyezhetok el, ugy, hogy kiilsé megjelenésében lakoépiilet Gsszhatasat keltse, az Gvezetre eloirt
beépitési %-ok betartasaval. A mikiddéshez sziikséges parkolasi lehetoséget az eddigi telken beliil kell
biztositani.

(9)°
(10y’

(11) A lakodvezetek telkeit a helyben kialakult anyag és formavilaga keritéssel lehet ekeriteni. Tomor kerités
csak max. 140 cm magas lehet és rakott terméskébél, vagy vakoltan késziilhet. Natir deszka kerités csak natar
fa megjelenési lehet ¢s max. 160 cm magas, valamint legalabb 35 % attortségii. Egyéb kerités max. 160 cm
magas lehet max. 60 cm magas tomér labazattal és folotte min. 50% attortséggel. Elosovény esetében sévénybe
huzott sima drothuzal is alkalmazhato. Belso keritésnek drotfonat vagy léckerités alkalmazhato, max. 20 cm-
es tomér labazattal. Latszo beton, latszo zsalukd nem alkalmazhato.

(12) Beépitésre szant teriileten a kozteriilet feloli uj keritesek kialakitasa, amennyiben telket szabalyozasi vonal
érinti, csak a szabalyozasi vonal mentén lehetséges.

(13) A beépithetoség elbirt szabilyainak nem megfeleld, de mar beépitett telken az épiilet a méretétdl
fiiggetleniil kizardlag beépitettség novekedeés nélkiil helyben elajithatd az Gvezet egyéb sajatos elirasainak
betartasaval.

(14 A Helyi Epitési Szabalyzatban (tovabbiakban: HESZ) eléirt beépitheté minimalis teleknagysagot
tobbszorésen meghalado mereti telken a tobbszorisseg szamanak megfelelo szamu epiilet épithetd, de csak
az dvezetre eloirt kialakithatd telek minimalis nagysagahoz tartozo megadott épitési feltételekkel

(15)°

(16)'" A hatsokert min. 6 méter, kivéve a kialakult allapotot és az orszagosan, vagy helyileg védett épiiletek
eseteben, ahol ettol eltero is lehet, ha ez a szomszédos eérdekeket és épiiletek hasznalatat nem akadalyozza. Az
oldalkert a kialakult allapotokat kivéve szabadon allo beépités esetén min. 3 m, oldalhatiros beépités esetén
min. 5 m, kell, hogy legyen. Az clokert 0j beépitésii tdmbikben, tombbelsében 5 m legyen, kivéve a
szabalyozasi terven ettol eltéroen szabalyozott eseteket. A kialakult, beépitett kérnyezetben a meglévo elokert
méretekhez igazodo, illeszked6 (pl.Lf-3 dvezetben és az L{-2 dvezet kialakult beépitésii részén utcahataros)
lehet.

(17) A kialakithato teleknagysagok ut és kézmiilétesitmények kialakitasa, modositasa soran eltérhetnek az
dvezetre eloirt minimalis értektol. Telekalakitasnal a fenti esetekben a visszamarado teleknek tovabbra is
beépithetének kell maradnia legalabb az eseti el6irasokkal.

(18) Az épites feltétele a kicpitett alapkézmi (viz, csatorna, elektromos) gerincvezeték megléte.
(19) Gazkémeény csak burkolt (tégla, rabic) kivitelben épiilhet.

(20) Féld feletti kialakitasu gaztartaly nem épithetd.

18. oldal, 0sszesen: 23



8192 Hajmaskér, Jozsef Attila utca 19., 612 hrsz.

5. Falusias lakoteriiletek (Lf)

7.8

(1) Az Lf Gvezet épitési telkeinek kialakitasa és becpitése soran alkalmazando paramétereket a kdvetkezo
tablazat szerint kell meghatarozni:

| (A B lc D E ¥ G

1 Ovezeti jel  [Kialakithato|Kialakithato |Beépités Max. Min Max.
telek  min.|telek madja beépitettség |zdldfeliileti  [épitmény
nagysag legkisebb meértéke (%)|arany (%)  |magassag
(ml) telek (m)

sz¢lesség (m)

2 Lf-1 900 18 Sz 30 50 4.5

3 Lf-2 700 16 O 30 50 4.5

4 Lf-3 450 16 O 30 50 4.5

5 Li-4 900 18 O 30 50 4,0

O: oldalhataros beépités, Sz: szabadon allo beepites
(2) A szabalyozasi tervlapon feltiintetett épitési helyet, ill. vonalakat kitelezo jelleggel kell figyelembe venni.
Ahol nem kertilt feltiintetésre épitési vonal, ott kialakult kérnyezet esetén az illeszkedés szabalyai alapjan kell
eljami.

Beépithetdség

Az értékelt ingatlan a Hajmaskér Kozség Szabélyozasi Terv és HESZ kivonata alapjan az Lf-4
(falusias lakoteriiletek) Gvezetében fekszik. A fent mellékelt HESZ kivonat tartalmazza az

Ovezetre vonatkozo beépithet6ségi eldirasokat.

Az értékelt telekingatlanon egy osztatlan kozos tulajdonu, tobb lakasos lakéhaz kapott
helyet, jelen allapotban (teljes beépitettség) az értékelt ingatlan NEM beépithet6, a

tulajdonos személyén kiviil egyéb személyeknek értéktelen teriilet.

Kozmiiellatottsag
A telekingatlan teljes kozmiivel ellatott.

A dijmentesen elérhetd E-kozmi térképen lathatjuk a kozmiivek jelenlegi allapotat.
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Telepliés Cim Helyrajzi szam /

Hajmaskeér

612

A térképen a jeldlore kattintva
torolheti a keresést. Mindig csak a
legutolso keresés eredmeénye lathatd,

~ HALOZAT o]
e X
I v Hirkozlés ®do
v - Szénhidrogén e
v Tavhé ¢-XoJ
v Villamos energia ®e
v . Vizellatas o
I v Vizelvezetés o

v ALAPTERKEPEK

4. ERTEKMEGALLAPITAS

4.1.

A forgalmi érték meghatirozasa soran az oOvatos becslés elvének alkalmazaséaval kiillonbozo
kockazati tényezoket figyelembe véve allapitom meg az értéket. A forgalmi érték
meghatarozasa soran az ingatlan csak olyan adottsagai vehetdk figyelembe, amelyek az
értékelés idopontjaban megvannak, varhatéan hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal vald
szabalyszeri gazdalkodas és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek. Ez a

megkdzelités az dvatos becslés elvének alkalmazasat feltételezi.
Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasanal az ingatlant hasonlo funkciot betdlto,
értékesités alatt allo ingatlanok ajanlati araival vetettem Ossze. A részletes értékelést és annak

eredményét a mellékletben csatolt szamitasi tablazat tartalmazza.

Ennek eredményeképpen az ingatlan forgalmi értékét piaci 6sszehasonlitdo adatok elemzésének

értékelési modszerével kerekitve

900 000,- Ft-ban, azaz Kilencszazezer Ft-ban hataroztam meg.

4.2. Forgalmi érték meghatarozasa hozamszamitason alapul6 értékelési modszerrel

Mivel az értékelt ingatlan bérleti hasznositasa redlisan nem feltételezhetd, ezt az értékelési

modszert nem alkalmaztam.
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4.3. Forgalmi érték meghatarozasa koltségszamitason alapulé értékelési modszerrel

A koltségalapu érték meghatarozéasa soran az épitmény ujraeléallitas értékébdl a fizikai avulés,
funkciondlis avulas és gazdasagi avulas figyelembevételével levonjuk az értékcsokkenést, majd

ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapulo értékét.

Ez a modszer altalaban az 0j épitésti vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a

legmegbizhatobb értéket.

Mivel az értékelt ingatlanon nem talalhato felépitmény, igy ezt az értékelési modszert sem

alkalmaztam az értékelés soran.

4.4. Osszesité adatok

Végs6 érték meghatarozasa:

Piaci alapt (forgalmi) érték: 900 000 Ft suly: 100% 900 000 Ft

Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 900 000 Ft

A valasztott értékelési modszer indoklasa: az ingatlan realis értékét — tekintettel funkciodjara és
milvelési agara — legjobban a piaci Osszehasonlitdé modszerrel meghatarozott értéke

reprezentalja.
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Piaci 6sszehasonlito értékelés

8192 Hajmaskér, Jozsef Attila utca 19., 612 telekteriilet

Beépitetlen teriilet értékelése - Telek dsszehasonlité adatok elemzése

Jelleg, funkcid:

Ovezeti besorolas:

Osszchasonlitds s L. Ertékelondd Ossze- Ossze- Ossze-
sszehasonlitas szempontjal rtekelendo hasonlit6 - 1 hasonlits - 2 hasonlit6 - 3
Ingatlan cime: Hajmaskér, Tabori Gt Hajmaskér, belteriilet Hajmaskeér, belteriilet
Komyezete:, lako lako lako lako

beépitetlen teriilet

beépitetlen teriilet

beépitetlen teriilet

beépitetlen teriilet

Lf-4 (falusias lakodvezet)

Lf-2 (falusias lakodvezet)

Lf (falusias lakoovezet)

Lf (falusias lakodvezet)

Infrastrukturdlis adottsdgok (kdzmiivek, utak,| Hajmaskér belteriiletén o . o . o .
keritettség, stb.): clhelyezkedd 989 m2 Hajmaskér be}temleten Hajmasker beiltemleten Hajmasker benlteruleten
alapteriileti épitési telek. e]he}yezyly(edo ?89 m2 elhelf/ezlﬁedo 1(?04 m2 elhel}/ezlﬁedo 1(?04 m2
OssZkozmiives. Lakohaz alapteriiletii telekingatlan. | alapteriiletii telekingatlan. | alapteriiletii telekingatlan.
il rata. K6zmi nélkiili. K&zmii nélkiili. K&zmii nélkiili.
Megjegyzés: kozmii nélkiili kozmii nélkiili kozmii nélkiili
Adat forrasa: sajdt adatbizis ajdt adatbdzi ajat adatbdzis

GAZDASAGI TENYEZOK
kinélati/adasvételi ar (Ft) 3150 000 3000 000 2690 000
telekméret (m’) 1193 1250 1390 1155
fajlagos ar (Ft/m2) 2520 2158 2329
tulajdonatr. viszonya/tipusa adasvétel adasvétel adasvétel]
kinélat/adasvétel id6pontja 2022. augusztus 2022. marcius 2023. januar|
kinalat/adasvétel id6pontja miatti korrekcios tényezo 1,00 1,00 1,00
korrigélt fajlagos ar (Ft/m2) 2 520 2 158 2329
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEGMIATT
telepiilésen beliili elhelyezkedés kedvezobb hasonld hasonld

0,95 1,00 1,00
alapteriilet hasonld hasonld hasonlo

1,00 1,00 1,00
dvezeti besorolds hasonlé hasonld hasonld

1,00 1,00 1,00
beépithetéség kedvezSbb kedvezébb kedvezébb

0,70 0,70 0,70
kozmiivek kedvezdtlenebb kedvezotlenebb kedvezétlenebb

1,05 1,05 1,05
forma, alak hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
megkdzelithetdség, kozvetlen kozati kapcsolat, Gtviszonyok hasonld hasonld hasonlo

1,00 1,00 1,00
osztatlan k6zos tulajdon kedvezobb kedvezobb kedvezobb

0,80 0,80 0,80
felépitmeény a teriileten kedvezSbb kedvezébb kedvezébb

0,80 0,80 0,80
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 756 755 815
SULYOZAS 34% 33% 33%

PIACI OSSZEHASONLITAS

telek teriilete (m2)
fajlagos atlagar (Ft/m2)
becsiilt érték (Ft)

becsiilt érték kerekitve (Ft)

1193,0
775
930 540

900 000

A 25/1997. (VIIL1.) PM rendeletben meghatarozottak szerint az értékmodositd tényezék
értékmodosito hatasa a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak kivételes esetben,
legfeliebb az alapérték 50%-aval haladhatja meg. Jelen esetben az 6sszehasonlitd
adatok értékmodositd tényezdinek hatasa a 30%-ot meghaladja, mely az osztatlan
kozos tulajdoni jellegb6ll és a jelenlegi beépitettségébdl adodik.

Az értékelt telekingatlanon egy osztatlan kozos tulajdonu, tobb lakasos lakohaz
kapott helyet, jelen 4llapotban (teljes beépitettség) az értékelt ingatlan NEM
beépithetd, a tulajdonos személyén kiviil egyéb személyeknek értéktelen teriilet.
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5. MEGJEGYZESEK

S.1.

S.2.

5.3.

54.

5.5.

5.6.

5.7

Veszprém, 2024.06.13.

Az Ertékelési szakvélemény csak a megbizasban rogzitett célra hasznalhaté. Egyes részeinek,
illetve adatainak szovegkornyezeten kiviili felhasznalasa tilos. Mas célu felhasznalasa, illetve

publikalasa kizarolag a Megbizo és Megbizott egyiittes hozzajarulasaval megengedett.

Az értékelés adatait és végosszegét az értékelés fordulonapjara vonatkozoan hataroztam meg és

az értékelés fordulonapjatdl szamitott 180 napig érvényesek.

Az értékelés targyat képezd ingatlannal kapcsolatban semmilyen érdekeltségem nem volt és
jelenleg sincs, tovabba semmilyen személyes érdekeltség nem fiiz egyetlen személyhez sem,

amely az ingatlanhoz kapcsol6do6 barmely tevékenységbdl részesiil.
A megbizasi dij nem fliggvénye az altalam meghatarozott forgalmi értéknek.

Az Ertékelési Bizonyitvanyban kozolt adatok és elemzések a 25/1997. PM rendelettel
Osszhangban vannak, annak formailag és tartalmilag megfelelnek, megallapitisaim és

véleményem a valdsdgnak megfelelnek és korrektek.

Az Ertékelési Bizonyitvany masolt Tulajdoni Lapot tartalmaz. Az Ertékelési Bizonyitvanyban
meghatarozott forgalmi érték csak a mellékletben szerepld Tulajdoni Lapon szereplé adatokkal

megegyez0, hiteles Tulajdoni Lap bemutatasaval egylitt érvényes.

Az értékelési szakvélemény készitje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizd
személyes adatait a 2011. évi CXII. torvény az informacids onrendelkezési jogrol és az
informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérol és az ilyen adatok
szabad aramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérdl szo6lo

jogszabalyoknak megfelel6 modon kezeli.

Yol @

Rutai Barbara
ingatlanvagyon-értékel
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Veszprém Varmegyei Kormanyhivatal

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Veszprém 8200 Veszprém, Vorosmarty tér 9. Oldal: 1/4
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/50581/2024
2024.06.12
HAJMASKER Szektor : 33
Belteriilet 612 helyrajzi szam

Sy

8192 HAJMASKER Jbzsef Attila utca 109.

1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/

Kivett lakdhéz, udvar

225/1200
érkezési ido:

19. tulajdoni hényad:
bejegyzd hatéarozat,
jogcim: vétel

jogédlléds: tulajdonos

név : Somfai Tibor Ottédné
sz.név: Saray Zsuzsanna
szil. 1946

a.név P4dlos Ilona

cim

"feliilvizsgalat alatt"

LRESZ
teriilet kat.t.jov. alosztaly adatok
min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
0 1193 0.00
ILRESZ

295/1985.01.15

8192 HAJMASKER Jbézsef Attila lakdtelep 18

20. tulajdoni hényad: 96/1200
bejegyzd hatarozat, érkezési idd:
jogcim: vétel kozbensd tulajdonostdl

jogalléas: tulajdonos
név : Kornyei Ibolya
sz.név: Kornyei Ibolya
szil. 1962

a.név Auerbach Lenke
cim

Kézbensd tulajdonos:Gurcsd Istvan.

3631/1988.05.11

8192 HAJMASKER Joézsef Attila lakételep 14

63/1200
érkezési ido:

24. tulajdoni héanyad:
bejegyzd hatérozat,
jogcim: vétel

jogalléas: tulajdonos
név Patser Ferenc
sz.név: Patser Ferenc
szil. 1973

a.név : Janoky Eva
cim

31813/1995.02.06

8192 HAJMASKER Jbézsef Attila lakdédtelep 19

Folytatas a kovetkezo lapon



Veszprém Varmegyei Kormanyhivatal

Veszprém 8200 Veszprém, Vorosmarty tér 9. Oldal: 2/4
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/50581/2024
2024.06.12
HAJMASKIR Szektor: 53
Belteriilet 612 helyrajzi szam
Folytatas az e16z0 laprol
ILRES Z
25. tulajdoni hényad: 63/1200

bejegyzd hatédrozat, érkezési idd: 31813/1995.02.06
jogcim: vétel
jogalléas: tulajdonos

név : Patserné Jelenek I1dikod

sz.név: Jelenek Ildikd

sziil. : 1973

a.név : Kugler Ilona

cim  : 8192 HAJMASKER Jbézsef Attila lakoételep 19
26. tulajdoni héanyad: 525/1200

bejegyzd hatédrozat, érkezési 1dd: 35111/1995/1994.02.18

jogcim: jogutddlas

jogalléds: tulajdonos

név: HAJMASKER KOZSEG ONKORMANYZATA

cim: 8192 HAJMASKER Kossuth Lajos utca 31.

torzsszam: 15428756
30. tulajdoni hényad: 48/1200

bejegyzd hatédrozat, érkezési 1dd: 41822/1998.05.20

jogcim: vétel

jogalléds: tulajdonos

név : Handk Janosné

sz.név: Theisz Anna

szil. : 1959

a.név : Nagy Irén

cim : 8192 HAJMASKER Jézsef Attila lakoételep 17
36. tulajdoni hé&nyad: 48/1200

bejegyzd hatérozat, érkezési 1dd: 49327/1999.10.05

jogcim: adéasvétel

jogalléas: tulajdonos

név : Horvath Zoltéan Jbézsef

sz.név: Horvath Zoltan Jbzsef

szil. : 1976

a.név : Szilagyi Maria

cim : 8192 HAJMASKER Jbézsef Attila lakételep 16
37. tulajdoni hényad: 48/1200

bejegyzd hatédrozat, érkezési i1dd: 49327/1999.10.05
jogcim: adésvétel
jogalléas: tulajdonos

név : Horvathné Gecsei Renéata

sz.név: Gecsei Renata

szil. : 1979

a.név : Theisz Anna

cim : 8192 HAJMASKER Jbézsef Attila lakételep 17

Folytatas a kiovetkezo lapon



Veszprém Varmegyei Kormanyhivatal
Veszprém 8200 Veszprém, Vorosmarty tér 9. Oldal: 3/4
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/50581/2024
2024.06.12

HAJMASKER Szektor : 53
Belteriilet 612 helyrajzi szam

Folytatas az el6zo laprol

ILRESZ
39. tulajdoni hanyad: 48/1200
bejegyzd hatédrozat, érkezési i1dd: 50968/2002.10.30
jogcim: vétel
jogalléas: tulajdonos

név : Handk Janosné

sz.név: Theisz Anna

sziil. : 1959

a.név : Nagy Irén

cim  : 8192 HAJMASKER Jbézsef Attila lakdtelep 17

41. tulajdoni héanyad: 18/1200
bejegyzd hatérozat, érkezési i1dd: 30041/2008.2007.10.15
jogcim: adéasvétel
jogalléds: tulajdonos
név : Horvath Zoltéan Jbzsef
sz.név: Horvath Zoltan Jbzsef
sziil. : 1976
a.név : Szilagyi Maria
cim : 8192 HAJMASKER Jbézsef Attila lakédtelep 16

42. tulajdoni hényad: 18/1200
bejegyzd hatérozat, érkezési i1dd: 30041/2008.2007.10.15
jogcim: adéasvétel
jogalléas: tulajdonos

név : Horvathné Gecsei Renéata

sz.név: Gecseil Renata

szil. : 1979

a.név : Theisz Anna

cim : 8192 HAJMASKER Jbézsef Attila lakételep 17

M.RESZ
28. bejegyzd hatérozat, érkezési i1dd: 52656/2/2007.12.07.
Jelzélogjog 10 900 CHF,azaz tizezer-kilencszaz CHF és jarulékai erejéig az utalds szerinti

illetdségre.

utalds: II /24-25.

jogosult:
név: KERESKEDELMI ES HITELBANK ZARTKORUEN MOKODO RESZVENYTARSASAG torzsszam: 10195664
cim : 1095 BUDAPEST Lechner 0dén fasor 9.

29. bejegyzd hatérozat, érkezési i1dd: 52656/2/2007.12.07.
Vételi jog az utaléds szerinti sorszam alatti illetdségre.. 2012.12.05-ig
utaléds: II /24-25.

jogosult:
név: KERESKEDELMI ES HITELBANK ZARTKORUEN MOKODO RESZVENYTARSASAG torzsszam: 10195664
cim : 1095 BUDAPEST Lechner 0dén fasor 9.

Folytatas a kovetkezo lapon



Veszprém Varmegyei Kormanyhivatal

Veszprém 8200 Veszprém, Vorosmarty tér 9. Oldal: 4/4

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/50581/2024

2024.06.12
HAJMASKER Szektor : 53
Belteriilet 612 helyrajzi szam
Folytatas az elozo laprol
ILRESZ
30. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 30142/2009.2008.12.22

On&llé zalogjog 26 219 CHF,azaz huszonhatezer-kétszaztizenkilenc CHF tdéke,, és jarulékai
erejéig az utalds szerinti illetdségre.
Raiffeisen Bank Zrt. Veszprém, Kossuth u. 11.
utaléds: II /36-37, II /41-42.
jogosult:
név: RAIFFEISEN BANK ZARTKORUEN MUKODO RESZVENYTARSASAG térzsszam: 10198014
cim : 1133 BUDAPEST V.KER. Vaci ut 116-118

31.

bejegyzd hatédrozat, érkezési 1dd: 46531/2009.08.25
Jelzéalogjog 1 000 000 FT,azaz egymillidé FT kolcsdn és jarulékail erejéig , az utalds szerinti
sorszam alatti illetdségre..
utalds: II /24-25.
jogosult:
név: KERESKEDELMI ES HITELBANK ZARTKORUEN MUKODO RESZVENYTARSASAG torzsszém: 10195664
cim : 1095 BUDAPEST Lechner Odén fasor 9.

32.

bejegyzd hatédrozat, érkezési i1dd: 53292/2009.11.27
Jelzédlogjog 10 900 EUR,azaz tizezer-kilencszadz EUR kolcsdn, valamint annak jarulékai
mindenkori forint ellenértékére, az utalds szerinti sorszam alatti illetdségre..
Képviseli: MKB Bank Zrt. Veszprémi Fidkja (8200 Veszprém, Ovaros tér 3.), Addésok: Hanak
Janosné (szil.: 1959., a.n.: Nagy Irén) és Handk Janos (sziil.: 1964., a.n.: Osvath Ilona,
lakcime: 8182 Hajmaskér, Jbézsef Attila ltp. 17.),.
utalds: II /30, II /39.
jogosult:

név: MBH BANK NYILVANOSAN MUKODO RESZVENYTARSASAG toérzsszam: 10011922

cim : 1056 BUDAPEST Vaci utca 38.

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartédsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitdé erejl dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kbzigazgatadsi hatésdgi eljarads céljabdol kertilt kiadasra. Masra nem hasznadlhatd.

TULAJDONI LAP VEGE









FENYKEPMELLEKLET L
8192 Hajmaskér, Jozsef Attila utca 19., 612 hrsz.
A helyszini szemle ideje: 2024.06.13.

az értékelt telekteriilet az értékelt telektertilet

az értékelt telekteriilet az értékelt telektertilet



FENYKEPMELLEKLET II.
8192 Hajmaskér, Jozsef Attila utca 19., 612 hrsz.
A helyszini szemle ideje: 2024.06.13.

az értékelt telekteriilet az értékelt telektertilet

az értékelt telekteriilet az értékelt telektertilet



