JEGYZOKONYV

HAJMASKER KOZSEG ONKORMANYZATA
KEPVISELO-TESTULETENEK

2022. marcius 30. napjan megtartott nyilvanos, 6nallo tilésérol

Hatarozatok:
21/2022. (111.30.) hatarozat
22/2022. (111.30.) hatarozat
23/2022. (111.30.) hatarozat
24/2022. (111.30.) hatarozat
25/2022. (111.30.) hatarozat

Rendeletek:
5/2022. (111.31.) rendelet




 JEGYZOKONYYV
Hajmiskér Kozség Onkormanyzata Képviselo-testiiletének nyilvanos, tnallé iilésérdl

Keésziilt: Hajmaskér Kozség Onkormanyzat tandcstermében (8192 Hajmdskér, Kossuth Lajos utca 31.) 2022.
marcius 30. napjan, 17:00 érakor.

Jelen vannak:

Hajmaskér Kozség Onkormanyzat Képvisel6-testiilete:
K&bli Miklds polgarmester

Ekes Tamas képvisels

Fornvald Zsolt képviseld

Kovéacs Botond alpolgérmester

Ispan Timea Méria képviseld

Az iilésrol tavel maradt:
Miklés Judit képvisels, Simon Csilla képvisel§

Tanacskozasi joggal jelen van:
dr. Flérich-T6th Agnes jegyz6

Jegyzdkonyvvezetd: Kaszds Balazs

I. Napirend eldtt

Kobli Miklés Hajmaskér Kozség polgarmestere kiiszonti képviselStarsait. Jelenléti iv alapjan megéllapitja, hogy a
testiilet hatérozatképes, 7 f&6b6l 5 £6 jelen van. Miklos Judit képviselé jelezte, hogy késni fog, Simon Csilla
képvisel§ pedig nem tud jelen lenni. Javaslatot tesz a napirend elfogadisira, melyet a KépviselS-testiilete

hatarozathozatal nélkiil elfogad.

Az iilés napirendje:
1.) Hajmaskér Kozség Helyi Epitési Szabélyzatardl sz616 14/2010.(X11.2.) sz. nkorményzati rendeletének és
Szabalyozasi Tervének modositasa
Elbterjeszté: Kobli Miklos polgarmester
2.} Az énkorményzat éves kzbeszerzési tervének jovahagyasa.
El6terjeszté: Kobli Miklos polgarmester
3.) Pétflird8i Hivatdsos Tiizolt6-Parancsnoksag 2021. évi tevékenységérdl szl beszamoldja
~ Eléterjeszté: Kobli Miklos polgadrmester
4.) Hajmaskér 616/182 hrsz. ingatlan vételi szandék
' Elbterjeszt6: Kobli Miklos polgarmester
5.) Hajmaskér 616/185 hrsz. ingatlan vételi szandék
El6terjeszté: Kobli Miklos polgarmester
6.) Vegyes ligyek
6/1. Judo edzések
El6terjeszté: Kobli Miklos polgarmester

II. Napirend
1.) Hajmaskér Kozség Helyi Epitési Szabalyzatarol szolé 14/2010.(XIL2.) sz. snkorményzati
rendeletének és Szabalyozasi Tervének modositisa
Eldterjeszté: Kaobli Miklos polgarmester

K6bli Miklés polgarmester:
Az elbterjesztés kikiildésre kertilt.
Kérdés, hozzaszélds hidnyédban kéri a KépviselS-testiiletet, hogy aki clfogadja az el6terjesztésben szerepld

hatarozati javaslatot, az kézfeltartéssal jelezze.

Hajmdskér Kozség Onkormadnyzata Képviseld-testillete ot igen szavazattal, lartozkodds és ellenszavazat nélkiil oz
aldabbi hatdrozatdt hozza:
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2172022, (H1.30.) hatdrozat:

Hajmaskér kozség Onkormdnyzati KépviselG-testiilete az épitett kornyezet alakitdsdarol és védelmérdsl szolo 1997,
évi LXXVIIL tv. 6.§ (1) bekezdésehen foglaltak alapjdn 2022. mdrcius 31.-i hatdllval Haimdskér Kizség
telepiilésszerkezeti tervél a jelen hatarozat mellékietét képezd J-SZE jelti terviapon szerepld vditozdsok szevint

mdodaslija.
1 sz. melléklet: Hajmdskér telepiilésszerkezeti terve modositott J-SZE jelii terviap.
2. sz. melléklet: Hajmdskér telepiilésszerkezeti leirds kiegészitése:

A hatdlyos jogszabdlyi eldirdsok alapjdn a kiszolgdld lako wtcdkar a szerkezeti terven nem kell jelolni, illetve a
kornyvezd tombnek megfeleld teriiletfelhaszndldsi jelolés keriil. A hatdlyos szerkezeti terven a térlendd kiszolgdlo
lakout helyteleniil sithént van jelolve, mely hibdt jelen modositdssal javitjuk. Ennek értelmében nem kelethezik i
beépitésre szdmt teriilet. Igy a kiszabdlyozott de meg nem valdsiiott témbfeltdré ut megsziintetése dital, Kozlekedési
teviiletbdl (Kizl) Falusias lako (Lf) teriiletfelhasznaldsba keriil.

Hatdridd: azonnal
Felelos: Kobli Mikios polgarmester

K&bli Miklés polgarmester: )
Kérdés, hozzaszolds hidnydban kéri a Képviselo-testiiletet, hogy aki elfogadja a Helyl Epitési Szabélyzat
modositisat, az kézfeltartissal jelezze. _

Hajmdskér Kozség Onkormdnyzata Képviselé-testiflete 6t igen szavazattal, tartozkodds és ellenszavazat nélkil az
aldbbi rendeletét alkotia:

5/2022. (II1.31.) rendelet:

Hajmasker Kozseg Onkormanyzata Képviselo-testiilete megtargyalta és jovahagyta, Hajmdskér Kozség
Onkormdnyzata Helyi Eplt681 Szabalyzat sz6ld 14/2010. (XII.2.) dnkormdnyzati vendelet modositdsdt.

Hararidd: azonnal
Felelds: Kobli Mikios polgdrmester

2.) Az onkormanyzat éves kiizbeszerzési tervének jovahagyasa.
Eldterjeszto: Kobli Miklos polgarmester

K&bli Miklos polgdrmester:
Az elbterjesztés kikiildésre keriilt. Elére Iathatolag az énkorményzatnak nem lesz olyan beruhazésa ami elémé a

kézbeszerzési értélkhatirokat. Amennyiben mégis lesz gy modositani fogjak a kdzbeszerzési tervet.
Kérdés, hozziszdlas hianyaban kéri a Képviseld-testiiletet, hogy aki elfogadja, a javaslatot, az kézfeltartassal

jelezze.

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

22/2022, (111.30.) hatdrozat:

Hajmdskér Kozség Onkormdnyzata  Képviselo-testillete  megtdrgyalt  és  elfogadia Hajmdskér Kbzség
Onkormdnyzata 2022. évi kozbeszerzési tervét a mellekletben foglaltak szerint,

Hataridd: folyamatos
Felelés: Kobli Miklos polgdarmester

3.} Pétfiirddi Hivatases Tiizolté-Parancsnoksag 2021, évi tevékenységérol szolé beszamoloja
Eldterjeszto: Kobli Miklos polgarmester

K6bli Miklés polgirmester:
Az elbterjesztés kikiildésre keriilt,
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Kérdés, hozzaszélés h1ényéban kéri a Képviseld-testiiletet, hogy ak1 clfogadja a beszadmoldt, az kézfeltartassal
jelezze.

Hajmdskér Kiozség Onkormdnyzata Képviseld-testillete 0t igen szavazattal, tartozkodds és ellenszavazat nélkiil az
aldbbi hatdrozatdt hozza:

23/2022, (I11.30.) hatdrozat:

Hajnidskér Kozség Onkormdnyzata Képvisel6-testiilete mégtdrgyalia és elfogadia a Pétfirdsi Hivatdsos Tiizolto-
Parancsnoksdag 2021, évi tevékenységérdl sz2010 beszamoldjdt.

Hatdridd. azonnal
Felelds: Kobli Miklos polgdrmester

4.) Hajmaskér 616/182 hrsz. ingatlan vételi szandék
Eléterjesztd: Kobli Miklés polgarmester

Kobli Miklos polgérmester:

A Sle-Pa Kft, vételi szandékot nytjtott be az ingatlanra. Az ingatlan felértékeltette az énkorményzat. Az ingatlan
értéke nettd 5.700.000,- Ft. A Sle-Pa Kit. tovabbra is fenntartja a vételi szandékat a felértékelt dron. Javasolja, hogy
értékesitsék az ingatlant. Az értékbecslést az AN.Z.S.0 2001 Kfi. készitette, a hatdrnapja 2022. 02.28. és 365
napig érvényes.

Kérdés, hozzaszélas hisnyaban kéri a Képvisel6-testitletet, hogy aki elfogadja a javaslatot, az kézfeltartassal
jelezze.

Hajmdskér Kozség Onkormdnyzata KépviselG-testiilete 01 igen szavazattal, tartozkodds és ellenszavazat nélkil az
aldbbi hatdrozatdt hozza:

24/2022. (I11.30.) hatdrozat:

1) Hgjmdskér Kozség Onkormdnyzata Képviseld-testiilete megtargyalta és elfogadia, hogy értékesiti a
Hajmdskeér 616/182 hrsz. -4, , kivett telephely” mitvelési dgu, 2230 nt’ alapteriiletii ingatlant, 5.700.000,-
Ft ésszegért a Sle-Pa Huskereskedelmi Kft. (székhely: 8192 Huojmdskér, Iparos u. 5.; adoszdm.
13034513-2-19) részére.

2.) A Képviselb-testiilet felhatalmazza Kobli Mikios polgdrmestert az addsvételi szerz6dés aldirdsdra.

Hatarido: azonnal
Felelds: Kobli Miklos polgdrmester

5.) Hajméiskér 616/185 hrsz. ingatlan vételi szandék
Eldterjeszto: Kébli Miklos polgarmester

K3bli Miklés polgérmester:

Az ingatlan felétékelése megtortént. Az értékbecslést az AN.Z.S. O 2001 Kft. készitette, a hatdmapja 2022. 02.28.
és 365 napig érvényes. Az ingatlan értéke 33.000.000,- Ft. Az énkormdnyzat vagyonar6l és a vagyongazdalkodas
szabalyairdl szolé 7/2021, (II1. 24.) énkorményzati rendelet 9. § értelmében az ingatlant palyazat keretében lehet
értékesiteni. A palyazati kifras kiosztasra keriilt. Javasolja, hogy legyen kiirva a palyazat.

Kérdés, hozzaszolas hidnydban kéri a KépviselG-testiiletet, hogy aki elfogadja a javaslatot, az kézfeltartissal
jelezze.

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

25/2022, (IIL30.} hatdrozat:
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Hajmdskér Kozség Onkormdnyzata Képviselé-testiilete megtdrgyalta és pdlydzatot ir ki, a Hajmdskér 616/185
hrsz.-u ingatlan értékesitésére, az Gnkormanyzat vagyondrol és a vagyongazddilkodds szabdlyairdl szolo 7/2021.
(Il 24.) onkormdnyzati rendelet 9. § -nak megfelelden.

Hatdridd: azonnal
Felelds: Kobli Miklds polgdrmester

Fornvald Zsolt képviseld:
A megosztast és a kozmlivek bekotését is a vevdnek kell megesinalnia?

K&bli Miklos polgarmester:
Igen. Koriilbeliil 30 telekrdl van szd. A kozmiivek kialakitdsa 100 ezer forint folyométerenként. Nagyjabol 120
milli6 forintba keriilne 6sszesen. Az 6nkormanyzatnak nincs akkora kiltségvetése, hogy azt kigazdélkodja.

6.) Vegyes iigyek
6/1. Judo edzések
Eléterjeszt6: Kobli Miklos polgarmester

Kabli Miklos polgdrmester: )
Megkeresték, hogy Hajmdskéren szeretnék 1étrehozni egy judo egyesiiletet. A megkeresés kiosztasra keriilt. Ugy
gondolja, hogy adjdk meg nekik a lehetGséget és biztositsdk a tornateremet a résziikre.

Kovécs Botond alpolgdrmester:
A tornaterem hatsG része elég lenne nekik. A tatamit hoznék, ami elférne a tornateremben.

Fornvald Zsolt képviseld:
Mikor indulnanak?

Kovacs Botond alpolgérmester:
Minél hamarabb szeretnék elindftani az edzéseket,

III. Napirend utan

K&bli Miklés polgarmester:

Legutdbb emlitette, hogy a Jokai Mor Itp. 3/B. 2/11. szém alatt taldlhatd lakdst az Snkorméanyzat megkapta az
allamtol. A lakést kitiritették. Javasolja, hogy jelenlegi allapotdban legyen felértékeltetve és keriiljon eladdsra az
ingatlan. Ha ugy gondolja a testiilet, akkor tekintsék meg.

T4jékoztatja a Képviselé-testiletet, hogy Hajmaskerre is érkeztek ukrdn menekiiltek. Korilbeliil 10-14 £6. Minden
segitséget megadnak nekik. Szallast nem igényeltek.

T&bb hozzasz6las hidngyaban K&bli Miklos Hajmaskér Koézség polgarmestere az iilést 17:24 orakor bezarja.

Kovics Botond
alpolgarmester

Hajmaskér, 2022, marcius 30.
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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: polgarmester] @invitel.hu

MEGHIVO

Hajmaskér Kozség Polgarmestere Hajmaskér Kozség Onkormanyzata Képvisel6-testiiletét
7022. marcius 30. napjan (szerdan) 17:00 6rakor a soron kovetkezo nyilvanos testiileti tilésre
osszehivja.

Az iilés helye: Hajmaskér Kozség Onkormanyzata tanacsterme
(8192 Hajméskér, Kossuth Lajos utca 31)
Az iilés napirendje:
1.) Hajmaskér Kozség Helyi Epitési Szabalyzatarsl —szolo 14/ 2010.(XIL.2.) sz
onkormanyzati rendeletének és Szabalyozasi Tervének modositasa
Eléterjeszts: Kobli Miklos polgarmester
2.) Az dnkorményzat ¢ves kozbeszerzési tervének jovdhagyasa.
El6terjeszts: Kobli Miklos polgarmester
3.) Pétfiird6i Hivatasos Ttizolto-Parancsnoksag  2021.  évi tevékenységérol  szolo
beszamoloja
ElSterjeszts: Kobli Miklos polgarmester
4.) Hajméskér 616/182 hrsz. ingatlan vételi szandék
El6terjeszts: Kobli Miklos polgarmester
5.) Hajmaskér 616/185 hrsz. ingatlan vételi szandek
El6terjeszts: Kobli Miklés polgarmester
6.) Vegyes tigyek

Hajmaskér, 2022. marcius 25.

Kobli Miklos s.k.
polgarmester



JELENLETI vV
Hajmaskér Kozség Onkorményzat Képviseld-testilletének nyilvanos, 6nallé tilésér6l
Az iilés helve: Hajmaskér Kozség Onkormanyzat tandcsterme
(8192 Hajmaskér, Kossuth Lajos utca 31.)

Az iilés ideje: 2022. marcius 30., 17:00 6ra

Hajmaskér Kozség Onkorményzata Képviselo-testiilete:

Kobli Miklos polgarmester T v/
Kovacs Botond alpolgdrmester s RS 2R

Ekes Tamés képviseld

Fornvald Zsolt képviseld L
4‘ i m

Ispan Timea Maria képviseld CRRSINGANTIT

Mikl1ds Judit képviseld N

Simon Csillaképviseld e

Tandcskozasi jogeal jelen van:

dr. Flérich-Toth Agnes jegyzd

Jegvzdkinyvvezeto:

Kaszds Baldzs A e S

Lalkossag részérol:




Eléterjesztés
Hajmaskér Kozség Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének
2022. marcius 30. napjan tartandé iilésére

Targy: Hajmaskér Kozség telepiilésszerkezeti tervének és Helyi Epitési Szabalyzatdnak médositasa
Eléterjeszto: Kobli Miklos polgarmester

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

Magyarorszag helyi onkormdanyzatairdl szold 2011. évi CLXXXIX. torvény 13. § (1) bekezdés 1. pontja,
valamint az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérdl szolo 1997. évi LXXVIIL térvény 6. § (1) bekezdése a
telepiilésrendezést a telepiilési onkormanyzat feladataként hatarozza meg. Az épitett kornyezet alakitasarol és
védelmérdl szolo 1997. évi LXXVIIL torvény (a tovabbiakban: Etv.) 7. §-a meghatarozza a telepiilésrendezés
céljat, feladatat és eszkozeit.

Hajmaéskér Kozség Onkormanyzata jelenleg hatalyos telepiilésszerkezeti terve 2010-ben keriilt jovahagyasra. A

helyi épitési szabalyzatot a 14/2010. (XI1.02.) szamu dnkormanyzati rendelettel keriilt elfogadasra.

Jelen modositas a kovetkezo telepiilésrendezési eszkozoket érintette:

— telepiilésszerkezeti terv,
— helyi épitési szabalyzat és szabalyozasi terv (6nkormanyzati rendelet).

A modositas targya:

Hajméskér Koézség Onkormanyzata Képviselé-testiilete a 42/2021. (V11.28.) sz. hatarozataval az aldbbiakrol
dontott arrdl, hogy a Hajmaskér 3, 4, 5, 6/1, 6/2, 7/2 hrsz.-u ingatlanokat érinté hatalyos szabalyozasi terven
kiszabalyozott feltaré zsakutca torlését és a 09 hrsz.-i meglévd utrol vald beépithetdségének visszaallitasat

kezdeményezi.

A modositas leirasa:

Hajmaskér 3, 4, 5, 6/2, 7/2 hrsz.-u ingatlanokat érint6 a hatalyos szabalyozasi terven kiszabalyozott tdmbbels6
feltaro zsakutca torlését és a 09 hrsz.-u meglévd utrol valo beépithetdségének visszaallitasat kezdeményezte az
Oonkormanyzat. Az emlitett zsakutcat is magaba foglald Falusias lakd (Lf-4) Gvezetbe tartozo telektomb a
szomszédos ingatlanok Gvezeti besorolasaval azonos Lf-2 6vezetbe kertil vissza.

A modositas célja az érintett ingatlanokon tervezett még kialakitatlan tombbelsé feltaro Ut és telekosztés
modositasok megsziintetése, az eredeti allapot visszaallitdsa. A modositassal az ingatlantulajdonosok kérésére
visszaallitasra keriil a meglévd ingatlanokon a tomb tobbi részén meglévo ,keretes” beépitési mod, meglévod
telkenkénti beépithetdség visszaallitasa.

A modositas indoka, hogy az érintett ingatlantulajdonosok nem kivanjak a kordbban tervezett tombfeltarast
végrehajtani, mert az nem érdeke egyik tulajdonosnak sem ¢és olyan koltségekkel jar, mely irreédlissa teszik azt.
A modositas visszaallitja az eredeti telekallapotok szerinti telekosztast. A visszaallitds nem érinti a meglévo

kozlekedési teriileteket, a gyakorlatban 1j beépitésre szant teriilet nem jon létre. Ezzel a kialakithato telekszam



csokken, illetve igy visszadll a meglévd valos telekallapotra és szamra, mely ez altal azonnal beépithetd
lakotelekekké alakul minden beavatkozas nélkiil.

A hatalyos jogszabalyi eléirasok alapjan a kiszolgalo laké utcakat a szerkezeti terven nem kellene jeldlni, illetve
a kornyezo tombnek megfeleld szabalyozasba keriilnek. A hatalyos szerkezeti terven a torlendd kiszolgald
lakout helyteleniil utként van jelolve, mely hibat jelen modositassal javitjuk. Ennek értelmében nem keletkezik

Uj beépitésre szant teriilet.

A mddositas véleményezési dokumentécioja elkésziilt, melyet az integralt telepiilésfejlesztési stratégiarol és a
telepiilésrendezési eszkozokrol, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szolo 314/2012.
(XI. 8.) Kormanyrendelet (tovabbiakban: R.) és a partneri egyeztetés szabalyairdl szolo 8/2017. (1V.27.)
onkormanyzati rendeletben foglaltakkal Osszhangban a partnerekkel ismertettiik. A dokumentacioval
kapcsolatban modosito javaslat, beépitendd észrevétel nem érkezett.

AR. 42. § (2) szerint a telepiilésrendezési eszkozok modositasat a Polgarmester lefolytatta.

Az allami foépitészi hatiskorében eljard Veszprém Megyei Kormanyhivatal Allami Foépitészi Iroda,
VE/05/359-1/2022 tigyiratszamu, zar6 szakmai véleményében (mely az eldterjesztés mellékelte) Hajmaskér

telepiilésrendezési eszkozeinek modositasaval egyetért és javasolja annak Képviselo-testiileti jovahagyasat.
A telepiilésszerkezeti terv és leirasa, valamint azok aldtdmaszté munkarészei és a Helyi Epitési Szabalyzatarol
sz016 14/2010. (XI1.02.) 6nkormanyzati rendelet, valamint a BSZA-1 jelli szabalyozasi tervlapon kiviil a tobbi

Szabalyozasi tervlap nem modosul.

Kérem a Tisztelt Képvisel6-testiiletet, hogy a fentiek alapjan az el6terjesztést megtargyalni hatarozati javaslatot,

valamint a rendelet tervezetet elfogadni sziveskedjenek.

Hajmaskér, 2022. marcius 24.

Kobli Miklés s.k.
polgarmester

Hatarozati javaslat:

..../2022. (...... ) hatarozat:

Hajmaskér kozség Onkorményzati Képvisel6-testiilete az épitett kornyezet alakitdsarol és védelmérdl szolo
1997. évi LXXVIIL tv. 6.§ (1) bekezdésében foglaltak alapjan 2022. .......................... -1 hatallyal Hajmaskér
Kozség telepiilésszerkezeti tervét a jelen hatarozat mellékletét képez6 J-SZE jeli tervlapon szerepld valtozasok

szerint modositja.



1. sz. melléklet: Hajmaskér telepiilésszerkezeti terve modositott J-SZE jelii tervlap.

2. sz. melléklet: Hajmaskér telepiilésszerkezeti leiras kiegészitése:

A hatalyos jogszabalyi el6irasok alapjan a kiszolgalo lako utcakat a szerkezeti terven nem kell jeldlni, illetve a
koérnyez6 tombnek megfeleld teriiletfelhasznalasi jelolés keriil. A hatalyos szerkezeti terven a tdrlendd
kiszolgalo lakout helyteleniil utként van jelolve, mely hibat jelen modositassal javitjuk. Ennek értelmében nem
keletkezik 0ij beépitésre szant teriilet. Igy a kiszabalyozott de meg nem valésitott tombfeltaro it megsziintetése

altal, Kozlekedési teriiletbdl (Kozl) Falusias lakoé (L) teriiletfelhasznalasba kertil.

Hatarid6: azonnal
Felelds: Kobli Miklos polgarmester
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VESZPREM MEGYEI

KORMANYHIVATAL
Ugyiratszam:  VE/05/359-1/2022. Targy: Hajmaskér kézség teleplilésrendezési
Ugyintézé: Nagy-Fulép Borbala eszkbzeinek médositasa
Telefon: 06-88/620-042 — zaré véleményezési szakasz -

Hiv. szam: H/1796-33/2021.

Koébli Miklés polgarmester
Hajmaskér Kézség Onkormanyzata

(Hivatali kapun)

Tisztelt Polgarmester Ur!

A Planteus Kft. altal elkészitett, Hajmaskér kézség teleplilésrendezési eszkézeinek modositasa a
42/2021. (VII. 28.) sz. polgarmesteri hatarozattal elfogadott teleplilésfejlesztési dontés alapjan”
megnevezésl, 2021. december 7-én kelt zar6 véleményezési dokumentaciét kérésére
attekintettem. A telepllésrendezési eszk6zok modositasanak véleményezési eljarasaban az épitett
kérnyezet alakitasarél és védelmérdl szold 1997. évi LXXVIIL. térvény (a tovabbiakban: Etv.) 8. §-a,
valamint a telepiilésfejlesztési koncepciorol, az integrélt teleplilésfejlesztési stratégiaré! és a
telepiilésrendezési eszk6z6krdl, valamint egyes telepiilés-rendezési sajatos jogintézményekrél
sz0616 314/2012. (XI. 8.) Kormanyrendelet (a tovabbiakban: Eljr.) 36-41. §-ai alapjan veszek részt. A
megkuldott telepllésrendezési eszkdzokrél az Eljr. 40. § (2) a) pontja szerint az alabbi — zaré —
szakmai véleményt adom.

El6zmények:
Hajmaskér Kézség Onkormanyzatanak Képvisels-testillete a 42/2021. (VII. 28.) szamu képvisels-
testlleti hatarozataban dontétt a teleplilésrendezési eszk6z6k modositasarol.

A modositas az Onkormanyzat szandéka szerint teljes eljarasban és a 2012. augusztus 6-an
hatalyos, az orszagos telepiilésrendezési és épitési kévetelményekrél szolo 253/1997. (XIl. 20.)
Korm. rendelet (a tovabbiakban: OTEK) kévetelményei szerint é&s jelmagyarazatanak
alkalmazasaval, tovabba az Eljr. figyelembevételével készlilt.

Az Eljr. 37. § szerinti elézetes tajékoztatas (és adatszolgaltatas) kérés megtértént, amelyre
VE/05/489-2/2021. Ugyiratszamu (2021. szeptember 28-an kelt) levelemben valaszoltam. Az Eljr.
38. § szerinti véleményezési szakaszban VE/05/489-4/2021. Ugyiratszamon (2021. november
26-an) adtam véleményt.

Tervezett moédositas:

A Hajmaskeér 3/9, 3/10, 4, 5, 6/2 és 7/2 hrsz.-U ingatlanokat érintd, a hatalyos szabalyozasi terven
kiszabalyozott témbbelsét feltaré zsakutca toérlése és annak a 09 hrsz.-U utrél vald
megkoézelithetéségével a korabbi beépithetéség visszaallitasa.

A telepiilés teriiletére jelenleg hatalyos telepiilésfejlesztési és -rendezési eszk6zok:
e 2010-ben elfogadott telepllésfejlesztési koncepcié (az elfogadé hatarozat szamarél
informacidval nem rendelkezem).

ALLAMI FOEPITESZI TRODA
8200 Veszprém, Megyehaz tér 1.
telefon: 88/579-313, fax: 88/550-835, e-mail: allami.foepitesz@veszprem.gov.hu
KRID azonosité: 566185331
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e A93/2010. (X. 29.) Képviselé-testileti hatarozattal elfogadott teleplilésszerkezeti terv és leiras.
A 14/2010. (XIl. 2.) Képviseld-testileti rendelettel megallapitott helyi épitési szabalyzat (a
tovabbiakban: HESZ) és az annak mellékletét képezd szabalyozasi terv.

A telepllésrendezési eszkdz modositasa soran a féépitészi feladatokat Epres Robert megbizott
dnkormanyzati féépitész latja el.

Partnerségi egyeztetés:

A telepllesfejlesztéssel, telepllésrendezéssel és telepuléskép-érvényesitéssel &sszefiggd
partnerségi egyeztetés helyi szabdlyait a képvisel6-testilet a 8/2017. (IV. 27) rendeletében
hatarozta meg.

Hajmaskér Kozség Onkormanyzat Képvisel6-testilete a 89/2021. (XII. 15.) szamu képvisels-
testuleti hatarozataban megallapitotta, hogy ,a veszélyhelyzet megsziinésével 6sszefiiggé
atmeneti szabalyokrol és a jarvanyligyi késziltségrél sz6lo 2020. évi LVIII. térvény szerinti 15
napos kifliggesztés alatt nem érkezett javaslat, vélemény”, igy déntésében a partnerségi
egyeztetési eljarast lezarta.

A beérkezett tervdokumentacio:

Jelen szakmai véleményem alapja a Planteus Kft. (Németh Ferenc /TT-1 19-0221/ okl.
épitészmeérndk, telepllésrendezési vezetd tervez6é, Németh Kristdf Ferenc okl. tajépitész mérnsk
és természetvédelmi mérnck, favizsgald és fadpolé szakmérnodk, Ilvan Dora természetvédelmi
mérnok és Sturcz Mihany olk. Epitémérnék TR-k-T/19-0117) altal elkészitett JHajméaskér kézség
telepllesrendezési eszkézeinek részleges modositasa 42/2021. (VII. 28.) sz. Polgarmesteri
hatéarozattal elfogadott teleptilésfejlesztési déntés alapjan” megnevezés(i, 2021. december 7-én
kelt dokumentacio.

A tervezési munkat az épitéslgyi és az épitésiiggyel 6sszefliggd szakmagyakorlasi
tevékenységekrdl sz6l6 266/2013. (VII. 11.) Korm. rendeletben (a tovabbiakban: Kr.)
meghatarozott tervezdi jogosultsag szerinti tervezé végezte. A Kr. 14. § (5) bekezdése szerint: ,A
telepilésrendezési tervezési tevékenység soran létrejott dokumentacié alairé lapja tartalmazza
a feladat elvégzésében részt vett Gsszes tervezé nevét, szakképzettségét szakmai cimét,
névjegyzéki jelolését és — legalabb egy eredeti példanyon — a tervezé sajat kezii alairasat. A
telepiilésrendezési eszkdz terviapja tartalmazza a telepliléstervez és a szakagi telepiiléstervezék
neveét es névjegyzéki jelblését.”. A dokumentacio alairdlapja és tervlapja tartalmazza a feladat
elvégzésében részt vett tervezOk nevét, névjegyzéki jeldlését, alairasat a Kr. 14. § (5)
bekezdésnek megfelelden.

Zaré6 szakmai vélemény:
A tervezés elbkészitése a jogszabalyi elbirasoknak megfeleléen folyt. Az o&nkormanyzat a
partnersegi egyeztetést az Eljr. 29/A. § (1) bekezdése alapjan lefolytatta és lezarta. A zar6 szakmai

vélemény megadasahoz szikséges, az Eljir. 40. § (3) bekezdése szerinti dokumentumokat
megkuldték.

A veleményezési eljards soran a Veszprém Megyei Onkormanyzat a 04/224-4/2021.
ugyiratszamu levelében tébbek kézott az alabbiakat fogalmazta meg:

~A Vvéleményezési dokumentacioban bemutatasra keriilt a Magyarorszag és egyes kiemelt
terségeinek teriletrendezési tervérél szolo 2018. évi CXXXIX. toérvény és a Veszprém Megyei
Onkormanyzat Kézgytilésének Veszprém megye tertiletrendezési szabalyzatarol, térségi
szerkezeti tervérdl és dvezeteirél szolé6 15/2019. (XII. 13.) rendelete teriiletfelhasznélésainak és
Ovezeteinek valé megfelelés. Az alatdmaszto munkarészben a megyei 6vezetek kapcséan
megjegyezziik, hogy

ALLAMI FOEPITESZI IRODA
8200 Veszprem, Ffeg,'shéz tér 1.
telefon: 88/579-313, fax: 88/550-835, e-mail: allami foepitesz@veszprem.gov.hu
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— az asvanyi nyersanyag vagyon teriiletének besorolasa és érintettsége ellentmondésosan
szerepel,

— a rendszeresen belvizjarta tertilet megyei 6vezet két felsorolasban is szerepeltetésre keriilt.

Az elbzetes tajékoztatasi szakaszban tett figyelemfelhivasunkra adott tervezéi valasz a Korm.
rendeletben foglaltakkal 6sszhangban van, javasoljuk a késGbbiekben a telepiilésszerkezeti terven
torténdé abrazolas tekintetében ennek megfelelé gyakorlat kialakitasat.

Mindezek alapjan — az alatamaszté munkarész megyei OGvezeteket érinté pontositasanak
elvegzeéset kbvetéen — a tervezett modositas ellen kifogast nem emeliink.”

Elézbekre vonatkozéan az alabbi énkormanyzati valasz sziletett:

,A telepiilést az MVM rendelet szerinti Asvényi nyersanyagvagyon évezete nem érinti, a Veszpréem
Megyei Terliletrendezési Terv szerinti viszont érinti. Ellentmondas van a kett6 térségi terviap
kozott. A Rendszeresen belvizjarta teriilet 6vezete mind az MvM, mind a VmTrT megyei évezet
tervlapja szerint sem érinti a telepiilés kbzigazgatasi tertiiletét, amit feltiintettiink a véleményezési
dokumentumban.”

Fentiekkel kapcsolatosan tajékoztatom, hogy megitélésem szerint nem talalhato ellentmondas a
tertiletrendezési tervek készitésének és alkalmazasanak kiegészité szabalyozasarol szolé 9/2019.
(VI. 14.) MvM rendelet (a tovabbiakban: MvM rendelet) szerinti és a Veszprém Megyei
Onkormanyzat Kézgyilésének a Veszprém megye teriiletrendezési szabalyzatarol, térségi
szerkezeti terverél és dvezeteirdl szolé6 15/2019. (XIl. 13.) &nkorményzati rendelete (a
tovabbiakban: VmTIT) szerinti asvanyi nyersanyagvagyon o&vezetek térségi terviapjai kozétt
tekintettel arra, hogy azok terlleti hatdlya kidlénb6zé. A Magyarorszag és egyes kiemelt
térsegeinek tertiletrendezési tervérdl szol6 2018. évi CXXXIX. térvény (a tovabbiakban: MaTrT) 77.
§ (2) bekezdése alapjan a Balaton Kiemelt Udllékérzet Teriletrendezési Tervében meghatarozott
térségi dvezetek kozill tébbek kdzott az asvanyi nyersanyagvagyon évezet terileti lehatarolasat és
Ovezeti szabalyait az MvM rendelet tartalmazza. Hajmaskér kdzség a MaTrT 1/2 melléklete alapjan
nem tartozik a Balaton Kiemelt Uduldkérzethez tartozo telepulések kozé, igy az MvM rendeletben
lehatarolt asvanyi nyersanyagvagyon ovezete nem vonatkozik ra. Ezért az egyértelmiiség és
jogszerlség érdekében kérem a Veszprém Megyei Onkormanyzat altal kért pontositast a
jovahagyas elé6tt elvégezni.

Amennyiben fenti pontositas megtérténik, Ggy megallapithatd, hogy a véleményezési eljarasban
kifogast emel6 vélemény nem marad.

Atervdokumentaciéo MaTrT, az MvM rendelet, és a VmTrT figyelembevételével készlt.

A véleményezési szakaszban a VE/05/489-4/2021. UgyiratszamU szakmai véleményemben az
alabbiakat allapitottam meg:

A VE/05/489-2/2021. szami elbzetes tajékoztatomban jeleztem, hogy a rendelkezésemre &llo
térképi alapadatok alapjan a 3 hrsz.-u ingatlan mar megosztasra keriilt 3/9 és 3/10 hrsz.-u
ingatlanra, ezért kértem a térképi szelvényeket az ingatlan-nyilvantartasi adatoknak megfeleléen
aktualizalni, amely a megkdlddtt véleményezési dokumentacioban megtértént.

A moddositas sorédn a tervezett szabdlyozas megsziintetése térténik a korabbi éallapot
visszaallitasaval. A modositas ellen szakmai szempontbol kifogast nem emelek, azonban
Jjavasolom az épitési dvezetben meghatarozni a kialakithaté legnagyobb teleknagysagot
annak érdekében, hogy ne alakuljanak ki indokolatlanul nagy telkek tulzé beépitéssel.

Egyuttal javasolom a telektémb délnyugati épitési telkein az épitési vonalakat meghatarozni
(melyik oldalhatarra kell az épdiletet elhelyezni).

ALLAMI FOEPTTESZI TRODA
8200 Veszpréem, Megyehaz tér 1.
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Az Eljr. 9. § (8) bekezdése alapjan a gydijtéutnal alacsonyabb rendii utakat nem sziikséges jeléini a
telept.lesszerkezeti terven. A modositassal érintett tertileten kiszabalyozott ut 12 m széles, igy az
nem minGsiil a régi OTEK 26. § (2) bekezdés 4. pontja szerinti gydjtéutnak.

Fentiek alapjan a telepiilésszerkezeti terven egy hibajavitas is torténik, tekintettel arra, hogy a
korabban tervezett, a t6mbdét feltard, kiszolgalod at a telepiilésszerkezeti terven is abréazolasra
kertilt.

Az Etv. 2. § 3a. pontja régziti, hogy: ,Uj beépitésre szant teriilet kijelolése: teleplilésrendezési terv
keészitese vagy moédositasa soran, valamely 6vezetnek vagy teleknek épitési 6vezetbe sorolasa’.

Mindezekre tekintettel jelen modositds soran Uj beépitésre szant teriilet kijelélése nem
torténik.”

A zar6 veéleményezési dokumentaciot attekintettem és megallapitottam, hogy a javaslataim nem
kerultek figyelembevételre.

Erre vonatkozdan a benyujtott dokumentacio az alabbi énkormanyzati valaszt tartalmazza:

~Mivei ezek mar teljesen kialakult ingatlanok, és mindegyik eléri az Lf-2 épitési vezetben elsirt és
szabalyozott teleknagysagot, igy ezen kérések nem relevansak. A hatalyos HESZ 6. §
Szabalyozza az eld és oldalkert méretét, igy a kérés nem relevans.”

Fenti 6nkormanyzati vélaszt tudomasul veszem és a modositas ellen szakmai szempontbél
kifogast nem emelek, ugyanakkor az onkormanyzati szandék egyértelm(i megvaldsulasa
érdekében az épitési vonalak meghatarozasaval kapcsolatos fenti javaslatomat (melyik
oldalhatarra kell az épulstet elhelyezni) tovabbra is fenntartom.

Orszégos f6épitész zar6 véleménye:

A telepllésrendezési eszkézok modositasa sordn () beépitésre szant terilet kijeldlése nem
tortén k, ezért az Etv. 8. § (2a)-(2d) bekezdéseinek, az orszagos féépitész megkeresésére iranyuld
eldirasait nem kellett alkalmazni.

Kdrnyezeti vizsgalat:

Az egyes tervek, illetve programok kémyezeti vizsgalatarol sz6l6 2/2005. (I. 11.) Korm. rendelet 4.
§-a alapjan a kornyezeti vizsgalat lefolytatasaval és a kérnyezeti értékelés elkészitésével
kapcsolatos allaspontjat a VE/05/490-4/2021. (igyiratszamu levelemben tudomasul vettem.

Szakmai véleményem dsszefoglalasa:

Hajmaskeér kozseég telepllésrendezési eszkézeinek modositasara vonatkozé zaré véleményem
egyeterts, javasolom annak testiileti jovahagyasat, amennyiben a Veszprém Megyei
Onkormanyzat altal kért pontositas az alatdmaszté munkarészben megtoértént.

Felhivom a figyelmet, hogy a képvisel6-testiilet a teleplilésrendezési eszkézok modositasat az Etv.
8. § (2d) bekezdés alapjan az allami féépitész zar6 szakmai véleményének figyelembevételével
fogadhatja el.

Az elfogadott telepiilésrendezési eszkozoket — telepiilésszerkezeti tervet, helyi épitési
szabalyzatot és szabalyozasi tervet — digitalis adathordozén (CD-n), *.pdf formatumban és
papiralapon is kérem megkiildeni részemre.

Az Epitésiigy Dokumentaciés és Informéacios Kozpontrél, valamint az Orszagos Epitésuigyi
Nyilvantartasrél sz6l6 313/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 4. § (1) bekezdés g) pontja alapjan a
telepllésrendezési eszkdzoket, a rendeletet vagy hatarozatot és terv-mellékletet az dnkormanyzat
dontéset kéveté 30 napon belll a jegyzd koteles a (2) bekezdés szerint a Dokumentacios Kézpont
részeére ingyenesen atadni, illetve megkldeni.

ALLAMI FOEPITESZI IRODA
8200 Veszprém, Megyehdz tér 1.
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Az Elir. 43. § (2) bekezdésében foglaltak szerint a polgarmester az elfogadast koévetd
15 napon belll gondoskodik az elfogadott telepllésrendezési eszkdzok kozzétételérdl, valamint az
érintett allamigazgatasi szervek, az allami féépitész, tovabba a Lechner Tudaskézpont részére
térténd megkildésérdsl.

Az Etv. 8. § (4) bekezdés a)-c) pontjai szerint a polgarmesternek gondoskodni kell a
telepllésrendezési eszk6zok nyilvanossagarol.

Zar6 véleményemet az Ejr. 40. § (2) a) pontja alapjan adtam meg.

Az Eljr-ben meghatarozott allami féépitészi szakmai feladatokat a féépitészi tevékenységrél szolo
190/2009. (IX. 15.) Korm. rendelet 2. § (1) bekezdése és a 7. § h) pontja alapjan latom el.

Veszprém, 2022. februar 24.
Tisztelettel:
Takacs Szabolcs
kormanymegbizott
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Hitelesitési zaradék

Az eredeti papiralapu dokumentummal egyez6.

Ezen lap nem része az eredeti iratnak, kizarélag a jogszabalyi megfeleléséghez
szukseges zaradekolas megjelentését szolgélja.
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) Hatasvizsgalati lap
Hajmaskér Kozség Onkormanyzata Helyi Epitési Szabalyzatanak modositasardl sz6lé rendelethez
Tajékoztatas elézetes hatasvizsgalat eredményér6l
(a jogalkotasrol sz016 2010. évi CXXX. torvény 17. §-a alapjan)
I. Varhaté tarsadalmi hatasok
Nem relevans
I1. Varhato koltségvetési hatasok
Nem relevans
IIL. Varhato6 kérnyezeti hatasok
A rendeletben foglaltak végrehajtasanak kornyezetre gyakorolt hatasa nincs.
IV. Varhaté egészségi kovetkezmények
A rendeletben foglaltak végrehajtasanak egészségiigyi kovetkezménye nincs.
V. Adminisztrativ terheket befolyasolé hatasok
A rendeletben foglaltak végrehajtasa tovabbi adminisztrativ terhet nem ré az 6nkormanyzatra.
VI. A rendelet megalkotasanak sziikségessége, a jogalkotas elmaradasanak varhat6 kovetkezményei
Nem relevans
VII. A rendelet alkalmazasahoz sziikséges személyi, szervezeti, targyi és pénziigyi feltételek

A rendelet végrehajtasaval kapcsolatban a személyi, szervezeti, targyi, pénziigyi feltételek rendelkezésre allnak.



Altalanos indokolas

Magyarorszag helyi onkorményzatair6l szolo 2011. évi CLXXXIX. torvény 13. § (1) bekezdés 1. pontja,
valamint az épitett kdrnyezet alakitasarol és védelmérdl szolo 1997. évi LXXVIIL. torvény 6. § (1) bekezdése a
telepiilésrendezést a telepiilési onkormanyzat feladataként hatarozza meg.

Részletes indokolas

Az 1. §-hoz, a 2. §-hoz és az 1. melléklethez
Modosito rendelkezéseket tartalmaz

A 3. §-hoz

A hatalyba lépésre vonatkozo rendelkezéseket tartalmazz.



Hajmaskér Kozség Onkormanyzata Képviselo-testiiletének ..../2022. (....) 6nkormanyzati rendelete
Helyi Epitési Szabalyzatarél és Szabalyozasi Tervérél szolé 14/2010.(XI1.2.) sz. 5nkormanyzati rendelet
modositasaradl

(tervezet)

Hajmaskér Kozség Onkorméanyzata Képviseld-testiilete az épitett kdrnyezet alakitasardl és védelmérdl sz6lo 1997.
évi LXXVIIL. torvény 62. § (6) bekezdés 6. pontjdban kapott felhatalmazas alapjan, az Alaptorvény 32. cikk (1)
bekezdés a) pontjaban, a Magyarorszag helyi dnkormanyzatair6l szold 2011. évi CLXXXIX. térvény 13. § (1)
bekezdés 1. pontjaban és az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérol szolo 1997. évi LXXVIIL. torvény 6. § (1)
bekezdésében meghatarozott feladatkorében eljarva, a telepiilésfejlesztési  koncepciorol, az integralt
telepiilésfejlesztési stratégiardl és a telepiilésrendezési eszkozokrdl, valamit egyes telepiilésrendezési sajatos
jogintézményekrol szolo 314/2012 (XI1.8.) Korm. rendelet 42. § (2) bekezdésében biztositott jogkdrében eljaro:
Veszprém Megyei Kormanyhivatal Allami Foépitész Iroda, Veszprém Megyei Onkorméanyzati Hivatal, Megyei
Foépitész, Veszprém Megyei Kormanyhivatal Kornyezetvédelmi, Természetvédelmi ¢és Hulladékgazdalkodasi
Foosztaly, Balaton-felvidéki Nemzeti Park Igazgatosag, Fejér Megyei Katasztrofavédelmi Igazgatosag, Orszagos
Viziigyi Foigazgatosag, Kozép-dunantili Viziigyi [gazgatdsag, Veszprém Megyei Katasztrofavédelmi Igazgatosag,
Veszprém Megyei Kormanyhivatal Népegészségiigyi Foosztaly Kozegészségiigyi és Jarvanyiigyi Osztaly, Budapest
Févaros Kormanyhivatala Orszagos Koziti és Hajozasi Hatosagi FOosztaly Gyorsforgalmi Utiigyi Osztaly,
Innovaciés és Technoldgiai Minisztérium Kozlekedési Hatosag Utiigyi és Hajozasi Hivatal, Innovécios és
Technoldgiai Minisztérium Koézlekedési Hatosag Légiligyi Hivatal, Honvédelmi Minisztérium Hatosagi Féosztaly,
Veszprém Megyei Kormanyhivatal Kozlekedési és Miiszaki engedélyezési Féosztaly Utiigyi Osztaly, Veszprém
Megyei Kormanyhivatal Epitésiigyi és Orokségvédelmi Féosztaly, Veszprém Megyei Korméanyhivatal Foldhivatali
Foosztaly Foldhivatali Koordinacios Osztaly, Veszprém Megye Kormanyhivatal Agrariigyi FOosztaly Erdészeti
Osztaly, Honvédelmi Minisztérium, Veszprém Megyei Rendor-fokapitanysag Rendészeti Igazgatosag, Veszprém
Megyei Kormanyhivatal Hatosagi FOosztaly Banyaszati Osztaly, Nemzeti Média- és Hirkozlési Hatosag Hivatala,
Budapest Févaros Kormanyhivatala Népegészségiigyi Féosztaly, Veszprém megyei Onkormédnyzat, véleményének
kikérésével tovabba Hajmaskér Kozség Onkormanyzata 8/2017.(IV.27) szamu a partnerségi egyeztetés szabalyairol

sz616 6onkormanyzati rendelete alapjan véleményének kikérésével a kdvetkezoket rendeli el:

1. §
A Hajmaskér Kozség Onkormanyzata Képviselé-testiiletének 14/2010.(X11.2.) énkormanyzati rendelete Hajmaskér
Kozség Helyi Epitési Szabélyzatarol sz616 14/2010. (XII. 2.) 6nkorményzati rendelet 6. § (16) bekezdése helyébe a
kovetkezo rendelkezés 1€p:
,(16) A hatsokert min. 6 méter, kivéve a kialakult allapotot és az orszagosan, vagy helyileg védett épiiletek esetében,
ahol ettdl eltéro is lehet, ha ez a szomszédos érdekeket és épiiletek hasznalatat nem akadalyozza. Az oldalkert a

kialakult allapotokat kivéve szabadon alld beépités esetén min. 3 m, oldalhataros beépités esetén min. 5 m, kell, hogy



legyen. Az el6kert 0j beépitésii tombokben, tombbelsdében 5 m legyen, kivéve a szabalyozasi terven ettdl eltéréen
szabalyozott eseteket. A kialakult, beépitett kdrnyezetben a meglévé eldkert méretekhez igazodd, illeszkedo (pl.Lf-3

Ovezetben és az Lf-2 6vezet kialakult beépitésii részén utcahataros) lehet.”

2.8
A Hajmaskér Kozség Onkormanyzata Képvisel-testiiletének 14/2010.(X11.2.) énkormanyzati rendelete Hajmaskér
Kozség Helyi Epitési Szabalyzatarl szolo 14/2010. (XII. 2.) 6nkormanyzati rendelet 1. melléklete helyébe az 1.
melléklet 1&p.

3.8
Ez a rendelet 2022. aprilis 15-én 1ép hatalyba, és 2022. aprilis 16-an hatalyat veszti.

Kobli Miklos dr. Flérich-Toth Agnes
polgarmester jegyzo

Zaradék:
Ezen rendelet 2022. ..... lett kihirdetve.

dr. Flérich-Toth Agnes
jegyz0



Hajmaskér Kozség Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének 5/2022. (111 31.) onkormanyzati rendelete
Helyi Epitési Szabalyzatarol és Szabalyozasi Tervérsl szol6 14/2010. (XIL.2.) sz. tnkormanyzati
rendelet médositasarol

Hajmaskér Kozség Onkorméanyzata Képvisel6-testiilete az épitett kérnyezet alakitésardl és védelmérsl sz616
1997. évi LXXVIIL térvény 62. § (6) bekezdés 6. pontjdban kapott felhatalmazas alapjan, az Alaptérvény 32.
cikk (1) bekezdés a) pontjaban, a Magyarorszag helyi 6nkorményzatair6l sz6l6 2011. évi CLXXXIX. térvény
13. § (1) bekezdés 1. pontjaban és az épitett kérnyezet alakitdsérdl és védelmérdl sz616 1997. évi LXXVIIL
torveny 6. § (1) bekezdeseben meghatarozott feladatkoreben eljarva, a telepuléstejlesztési koncepciorol, az
integralt telepiilésfejlesztési stratégiarol és a telepiilésrendezési eszkozokrl, valamit egyes telepiilésrendezési
sajatos jogintézményekrdl szold 314/2012 (X1.8.) Korm. rendelet 42. § (2) bekezdésében biztositott
jogkorében eljaré: Veszprém Megyei Kormdanyhivatal Allami Féépitész Iroda, Veszprém Megyei
Onkorményzati Hivatal, Megyei F&épitész, Veszprém Megyei Kormanyhivatal Koémyezetvédelmi,
Természetvédelmi és Hulladékgazdélkodasi Foosztaly, Balaton-felvidéki Nemzeti Park Igazgat6sag, Fejér
Megyei Katasztrofavédelmi Igazgatésdg, Orszagos Viziigyi Foigazgatdsag, Kozép-dunantdli Viziigyi
Igazgatdsag, Veszprém Megyei Katasztrofavédelmi Igazgatosag, Veszprém Megyei Korményhivatal
Népegészsegiigyi Foosztaly Kozegészségiigyi és Jarvanyligyi Osztaly, Budapest Févdros Kormanyhlvatala
Orszagos Kozuti ¢s Hajozasi Hat6sagi Féosztaly Gyorsforgalmi Utugy1 Osztaly, Innovacids és Technol6giai
Minisztérium Kozlekedési Hatosag Utiligyi és Hajézési Hivatal, Innovacids és Technoldgiai Minisztérium
Kozlekedési Hatosag Légiligyi Hivatal, Honvédelmi Minisztérium Hatosagi Fdosztaly, Veszprém Megyei
Korményhivatal Kézlekedési és Miiszaki engedélyezési Féosztaly Utiigyi Osztaly, Veszprém Megyei
Kormanyhivatal Epitésiigyi és Orokségvédelmi Féosztaly, Veszprém Megyei Kormanyhivatal Foldhivatali
Foosztaly Foldhivatali Koordincios Osztaly, Veszprém Megye Kormanyhivatal Agréariigyi Féosztaly
Erdeszeti Osztdly, Honvédelmi Minisztérium, Veszprém Megyei Rendér-fékapitdnysidg Rendészeti
Igazgatosag, Veszprém Megyei Korményhivatal Hatdsagi Féosztaly Banyaszati Osztaly, Nemzeti Média- és
Hirkézlési Hatosag Hivatala, Budapest Févaros Korméanyhivatala Népegészségiigyi Foosztaly, Veszprém
megyei Onkorményzat, véleményének kikérésével tovabba Hajméskér Kozség Onkormanyzata 8/2017. Iv.a7
szamu a partnerségi egyeztetés szabalyairdl szol6 dnkormanyzati rendelete alapjan véleményének kikérésével
a kovetkezdket rendeli el:

1. §

A Hajmaskér Kozség Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének 14/2010.(XI1.2.) onkormanyzati rendelete
Hajmaéskér Kézség Helyi Epitési Szabélyzatarél szolé 14/2010. (XIL 2.) onkormanyzati rendelet 6. § (16)
bekezdése helyebe a kovetkezd rendelkezés 1ép:

»(16) A hatsdkert min. 6 méter, kivéve a kialakult allapotot és az orszdgosan, vagy helyileg védett épiiletek
esetében, ahol ettél elterd is lehet, ha ez a szomszédos érdekeket és épiiletek hasznélatat nem akadélyozza. Az
oldalkert a kialakult 4llapotokat kivéve szabadon 4llé beépités esetén min. 3 m, oldalhatiros beépités esetén
min. 5 m, kell, hogy legyen. Az elékert 1j beépitésti témbokben, tombbelsében 5 m legyen, kivéve a
szabalyozasi terven ettdl eltéréen szabalyozott eseteket. A kialakult, beépitett kérnyezetben a meglévé elékert
meéretekhez igazodo, illeszkedd (pl.Lf-3 Gvezetben és az Lf-2 Gvezet kialakult beépitésii részén utcahatéros)

lehet.”

2.§

A Hajmaskér Kozség Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének 14/2010.(XI1.2.) &nkormdnyzati rendelete
Hajmaskér Kozség Helyi Epitési Szabalyzatarol szol6 14/2010. (XII. 2.) 6nkorményzati rendelet 1. melléklete
helyébe az 1. melléklet 1ép.



3.8
Ez a rendelet 2022. 4prilis 15-én 1ép hatalyba, és 2022. aprilis 16-4n hatalyat veszti.

/1 ™ 3 £3m

........ reeemsssssssssssssssansannnsfarhaaans

Kobli Miklés | & o dr. Flérich-Téth Agnes
polgarmester \( Y jegyz6
90 Bost>

Zaradék:
Ezen rendelet 2022. marcius 31. napjan lett kihirdetve.

dr. Flérich-Téth Agnes
jegyzo
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8192 Hajmaskér, belteriilet

hrsz.: 616/182

OSSZEFOGLALO ADATOK
Megbiz6 neve: Hajmaskéri K6z6s Onkorméanyzati Hivatal
Megbizé cime: 8192 Hajmaskér Kossuth Lajos utca 31.
Ingatlan cime tul. lap szerint: 8192 Hajmaskér, belteriilet 616/182
cime természetben: 8192 Hajmaskér
helyrajzi szam: 616/182
tipusa: kivett telephely
Megbizas célja: forgalmi érték meghatirozasa
Ertékelt jog: tulajdonjog
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1
Telek teriilete: 2230 m?
Ertékelés hatérnapja: 2022. februar 28.
Elfogadott végs érték:

5.700.000 Ft, azaz

otmillio-hétszazezer forint

1/1 tulajdoni hényadhoz tartozd
forgalmi érték:

A megillapitott érték igény-, per- és tehermentes allapotra vonatkozik. Az érték AFA-t nem

tartalmaz.

Az értékbecslés korlatozd feltételezéseinek figyelembevétele mellett vallalkozasom teljes korii
felelésséget vallal a szakvélemény tartalmara. A rendelkezésre allé adatok és informaciok alapjan a
helyszini szemlét kovetden a tapasztalt koriilmények figyelembevételének mérlegelésével az ingatlan

tulajdonjogénak forgalmi értéke teher, per és igénymentes 4allapotra vonatkozik.

A fenti értékek a hatérnaptdl szamitott maximum 365 napig érvényesek. A fentiekben meghatrozott

érvényességi idon tul a szakvélemény aktualizalasa, illetve 0j szakért6i vélemény készitése sziikséges.

Az értékbecslésben rogzitett megallapitisok, kovetkeztetések kizardlag szakmai szempontok szerint

kertiltek megallapitsra, azokat csak a részletes értékbecslésben szerepld feltételek korlatozzék,

Jelen értékbecslés a Hajmaskéri Kozos Onkormdnyzati Hivatal megbizasabol, a Hajmaskéri
Kozos Onkorményzati Hivatal részére Kkésziilt, irdsos hozzidjaruldsom és engedélyem nélkiil

semmilyen egyéb céli felhasznalasdhoz nem jarulok hozza.

Az értékelt ingatlan a tulajdoni lap szerint kivett telephely, azonban a helyi épitési szabdlyzat
szerint zoldteriilet Gvezeti besoroldsu, a valésagban pedig beépitetlen teriilet. Az ingatlan a volt

LAY 9:b7

hajmaskéri laktanya teriiletén helyezkedik el.
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A kapott dokumentumok és a helyszini szemle alapjan az ingatlan beazonosithat6, a vizsgalt ingatlan

jogilag rendezettnek tekinthetd.

A szakvéleményben ismertetett ingatlan helyszini szemléjén az alabbi értékbecsldi jogosultsaggal

rendelkezd személy vett részt:

. . kozgazdasagi szakokleveles mérnék, vagyonértékeld
dr. Rendik Zoltén OKJ 54 3439 02; 05921/2014

Aed] 7

dr. Ren;iik Zoltan

igyvezetd
AN.ZS.0.2001 Kft

.......
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8192 Hajmaskér, belteriilet
’ H"ZS hrsz.: 616/182

1. ELOZMENYEK
A Hajméskéri K6z6s Onkorményzati Hivatal 2022. januar 31-én bizott meg, hogy a 8192

Hajmaskér belteriilet 616/182 helyrajzi szdmon nyilvantartott ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadénak

értekbecslését forgalmi értékének meghatérozasa céljabol végezziik el.
A helyszini szemle idépontja: 2022. februar 28.
Az értékbecslés fordulénapja: 2022. februar 28.

2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE
2.1. Az értékelés modszere

Az érték-megllapitds valamely vagyontirgy jellemzbinek, koriilményeinek és befektetési
lehetdségeinek szisztematikus és analitikus meghatérozasa és rogzitése, altalaban személyes

megtekintés és egyéb vonatkozé adatok kivizsgélasa alapjan.

Az érték-megillapitds sordn az értéket felbecsiiljik. Az érték-megéllapitds egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alatdmaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot

nem tartalmaz, illetve nem tér ki teend6kre, csupan az értékrol ad véleményt.
Az értékmegallapité személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac erdi determinaljak.

Az értékmegallapito becsiilt értéket kozol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal
kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték médosul a piaci feltételek valtozasdval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi
hatasok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegéllapité személynek azonositania,

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

Az értéket altalaban négy, egymassal sszefiiggd gazdasagi tényezd teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a szlikdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarléerd. E négy tényezd
kolcstnds kapesolata kihatéssal van a kereslet-kindlat egyensulyara, és mindegyike sziikséges

ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen.

Az érték-megallapitas célja legtobbszor az, hogy kdvetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az
alapdefinici6, illetve a klasszikus hagyomany szerint a tisztességes piaci érték az a becsiilt
Osszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladd
kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszertdl mentesen jart el, és mindkét fél

kell6képpen tudatédban van az dsszes vonatkozo ténynek, a jogegyenldség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS 2016 alapjén a piaci érték azt a piaci 4rat jelenti, amely &sszegért
egy vagyontargyban valé érdekeltség méltanyosan, magénjogi szerzédés keretében és az

értékelés iddpontjaban varhatéan eladhato, feltételezve a kovetkezOket:
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e az elado hajlandé az eladésra,

e atargyalas idészakaban az érték nem valtozik,

® a vagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal
torténik,
e atlagostdl eltérd, specialis vevdi kiilonajanlat figyelembevételére nem keriil sor.
Az értékbecslést az érvényben 1év6  rendeletekben megfogalmazott médszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, bérleti szerzédések, miiszaki
tervek &s leirasok, stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végzem az Ovatossag elvét

kévetve az aldbbiak szerint:

- A Tulajdoni Lap alapjén tisztdzom a tulajdonosi és kezel6i viszonyokat és a Tulajdoni Lap III.

részében 1év0 bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalméval beazonositom a rendelkezésre bocsatott alaprajzot és egyéb
adatokat. A hidnyz6 adatokat potolom, az eltéréseket regisztrlom. Szemrevételezéssel - a
Megbizé képviseldjének kozremiikddésével - megvizsgilom az épiiletek és épitmények

miszaki allapotat.

A Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékeld kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbiz6 adatszolgaltatisai
alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsétott adatok, dokumentumok, informéciok valosagat és

teljességét a Megbizo szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatarozasara 3 altaldnosan elfogadott modszer alkalmazhat:
e Dpiaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési médszer;
e hozamszamitison alapuld értékelési modszer;

e koltségalapu modszer.

Az els6 2 értékelési modszert (piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelési modszer
€s hozamszamitason alapulo értékelési modszer) dsszefoglaléan piaci érték alapy értékelésnek is
nevezik. Az értékelést legalabb 2 modszerrel, lehetdség szerint azonban mind a 3 mddszerrel el
kell késziteni. Ezt kévetden az értékek és eltérések értelmezése, elemzése alapjan az dvatossag

elvét kovetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni.

A lakéingatlanok, épités alatt 4116 ingatlanok és lakételkek esetében meghatarozott értékhatar

alatt megengedett egy értékelési médszer alkalmazasa is.

Az ingatlan érték meghatérozdsa soran az értékelési eljarasoknal szokédsosan elemzett
kockézatok kéziil kiilonos figyelmet kell fordatani a kovetkezdkre:
® azingatlan hosszi tdvi értékdllandosaganak kockazata;

e apiaci adatok megbizhatatlansidga miatt kockazat;
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e akovetelés érvényesitéséhez kapcsolddo koltségek nagysiganak kockazata;
e a szemrevételezéssel nem megéllapithatd miszaki kivitelezéssel 6sszefliggd

kockézat.

Az értékelési szakvéleményben megallapitott érték az értékbecslés fordulénapjatdl szamitott

legfeljebb 365 napig érvényes.
2.2. A piaci alapu forgalmi értékelés

A piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés a mar realizalt adasvételek
és/vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati 4rainak a konkrét vizsgilt esetre vald
kiterjesztésével, 6sszehasonlitasdval torténik. A modszer £6 1épései:
e az Osszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz, ebbdl a megfeleld ingatlanok kivalasztasa és
elemzése;
e fajlagos értékek meghatarozasa, valamint az értékmddositd tényezok elemzése;
e a fajlagos alapérték modositasa az értékmaodosito tényezdk alapjn;

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

Az elsé lépésben az értékelés soran a piacon a kdzelmultban eladott, illetve értékesitésre

felajanlott ingatlanok ajénlati drait elemzem és Gsszehasonlitom az értékelés targyat képezd

ingatlannal. Az &sszehasonlitas sordn elsésorban a kévetkezd, a piacot meghatdrozé tényezdket

veszem figyelembe:

® az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinélat elemzése soran vizsgalom az adott ingatlan
esetleges értékesitése sordn a potencialis vevSk korét, azok vasarlderejét, illetve vizsgalom
azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. kereskedelmi ingatlanok, a telepiilés adott
részén talalhaté iiresen all6 eladatlan hasonlé jellegli, funkcidju ingatlanok stb.), amelyek
leginkabb meghatarozzak az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhdzasi fazisban
1évo épitkezéseket;

e a telek és az adott telken épiilt épiilet egyensilyat, valamint kdrnyezetéhez vald
illeszkedésének Gsszhangjat;

e az adott telepllésrész gazdasagi fellendiiléséhez vagy gazdasigi depresszidjahoz

kapcsolodo kilatasokat, Gnkormanyzati szabalyozasokat.

A piaci Osszehasonlité adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé és az abban szerepld ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelent6sen eltérd szélsé
értékeket a vizsgélat soran figyelmen kiviil kell hagyni. Kdzvetlen dsszehasonlitasra alkalmas
adatok hidnydban vizsgalhatjuk az orszdg hasonld teriileteinek ingatlanpiacat is, de ezt

természetesen megfeleld koriiltekintéssel tehetjiitk meg.
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A kivalasztott Gsszehasonlit adatokbdl a fajlagos alapériékek meghatarozasa sordn az ingatlan

adasvétele soran realizilt vételardnak vagy ajénlati 4rdnak az alapérték vetitett értékét kell
vizsgalni. Ez az alapérték ltaldban a teriilet, de kivételes esetekben mas kapacitas mérészamok
(pld. tanterem, 4gyszam, féréhely, stb.) is alkalmazhatok. Piaci ajanlati 4rak alkalmazésa
esetében sziikséges az ajanlati drak és a realizalt forgalmi értékek kozdtti viszonyszam elemzése

is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszdmmal valé médositdsa.

Az értekesdkkentd és értéknoveld tényezok alkalmazasa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos
értékének meghatérozasa céljabél torténik. Ertékmodositd tényezdként csak olyan befolyasold
tényezd vehetd figyelembe, amely az 6sszehasonlitasra kivalasztott alapadatokra nem jellemzd.
Az értékmodosité tényezdk elemzése soran minden esetben vizsgilni kell a kévetkezd
szempontokat:

e miiszaki és épitészeti szempontok;

e haszndlati szempontok;

o telekadottsagok;

e infrastruktira;

e kOrnyezeti szempontok;

e alternativ hasznositas lehetsége;

e jogi, hatosagi szabalyozas.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmoddositd tényezékkel moédositott fajlagos érték és az

ingatlan méretének szorzata hatirozza meg.

A foldteriilet és beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési mddszerek koziil a piaci

osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés adja a legpontosabb értéket.

A hozamszimitdson alapulé értékelési médszerrel meghatirozott érték az ingatlan jovSbeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriils koltségeinek kiilonbségébdl szarmaztatott
érték. Ebben az esetben az ingatlan jévedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jovében
varhatéan képz6dé pénzmennyiséget (a bevételek és kiadasok kiilonbségébdl) jelenértékre
szamszer(sitjiik, amely, mint {izleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az
addzas utdn fennmaradé adoézott eredmény és az amortizécid Osszegébdl a sziikséges
beruhdzasokat levonva a megmaradé részt jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci
Osszehasonlité adatok elemzésén alapuléd értékelés soran kapott érték helyességének

ellenérzéséhez a hozamszamitdson alapul6 értékelési médszert hasznalom fel.

2.3. A hozamszamitason alapulé értékelés

A hozamszamitdson alapul6 értékelési modszerrel meghatirozott érték az ingatlan jovdbeni

hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriilé koltségeinek kiilonbségébdl szarmaztatott
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érték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermel$ képességét vizsgaljuk, azaz a jovoben

vérhatéan képz6dd pénzmennyiséget (a bevételek és kiadasok kiilonbségébdl) jelenértékre
szdmszer(sitjiik, amely, mint tizleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az
adozas utdn fennmarad6é adozott eredmény és az amortizacid Osszegébdl a sziikséges

beruhazasokat levonva a megmaradé részt jelenti.

A hozamszamitds alapja a mar realizalt bérleti szerz6dések és/vagy bérlésre felajanlott
ingatlanok ajanlati drainak a konkrét vizsgdlt esetre valo kiterjesztésével, Ssszehasonlitasaval

torténik. A modszer f6 1épései:

e az Osszehasonlitdsra alkalmas alaphalmaz, ebb&l a megfeleld ingatlanok kivalasztésa és
elemzése;

e fajlagos értékek meghatarozésa, valamint az értékmdodositd tényezdk elemzése;

o afajlagos alapérték modositasa az értékmddositd tényezOk alapjéan;

e aforgalmi érték szamitésa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.

Az elsd Iépésben az értékelés soran a piacon a kozelmultban kiadott, illetve bérlésre felajanlott
ingatlanok ajanlati 4rait elemzem és Osszehasonlitom az értékelés targyat képezd ingatlannal. A
piaci &sszehasonlité adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé és az abban szerepld ingatlanok tipusa
azonos az €rtékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentSsen eltérd szélsd
értékeket a vizsgalat soran figyelmen kiviil kell hagyni. K6zvetlen dsszehasonlitisra alkalmas
adatok hidnydban vizsglhatjuk az orszag hasonlé teriileteinek ingatlanpiacat is, de ezt

természetesen megfeleld koriiltekintéssel tehetjiik meg.

A kivélasztott dsszehasonlité adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatérozasa sordn az ingatlan
bérlése soran realizalt bérleti drdnak vagy ajanlati ardnak az alapértékre vetitett értékét kell
vizsgalni. Ez az alapérték altaldban a teriilet. Piaci ajanlati 4rak alkalmazasa esetében sziikséges
az aj4nlati drak és a realizalt bérleti dijak kozotti viszonyszam elemzése is, valamint a fajlagos

érték ezen viszonyszammal valé méodositésa.

2.4. A koltségalapu értékelés

A koltségalapu értékelés lényege, hogy a vev6 nem hajlandé tobbet fizetni az adott ingatlanért,

wr

mint egy olyan helyettesité ingatlan el6allitasi értéke, amelynek hasznossiga megegyezik az
értékelt ingatlanéval. A koltségalapli érték meghatarozasa sordn az Wjraeldallitis értékbol a
fizikai avulés, funkciondlis avulds és gazdasigi avulds figyelembevételével levonjuk az
értékcsokkenést, majd ehhez hozzdadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld értékét. Az
Ujraeldallitasi koltség hasonld ingatlanok eldallitasanak koltsége folyé aron, amely hasonld

anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek és munkaer$ alkalmazasaval valosul meg. Ez a

9. oldal, 6sszesen: 9



( 8192 Hajmaskér, belteriilet
} H"ZS hrsz.: 616/182

modszer altalaban az uj épitésli vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a

legmegbizhatobb értéket.

A koltségalapu értékelés elsdsorban ellenérzé szadmitdsokra szolgal, csak kivételes esetben

javasolt a hasznélata a forgalmi ért€ék meghatarozasara.
3. A TELEK ES FELEPITMENYEK ERTEKELESE

Az ingatlan a f6ldteriilet a maga fizikai mivoltdban és a f51dhéz kapcsol6ds tartozékok, azaz
¢piiletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghatd. Az ingatlan vagyon a
fizikai értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jaré minden érdekeltséget, hasznot és jogot,

illetve kételezettséget magaban foglal.

A foldérték gazdasagi fogalom. A fold meghatarozd jellemzoi geografiai, jogi, szocioldgiai,

valamint k6zgazdasagi szempontbdl vizsgalhatok, azaz

e minden koriilhatarolt f6ldteriiletet elhelyezkedése és anyagi Ssszetétele egyedivé tesz,

e a fold fizikai szempontbdl mozdulatlan,

e afold maradandd, azaz a tartos javak kdzé tartozik,

¢ arendelkezésre 4ll6 foldallomany véges,

e a fold az emberek szdmara hasznos.
A foldterilet mas tudoményigban megfogalmazott sajatossigai azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjabol, mert az ingatlanpiacon a szerepldk ugy viselkednek, hogy

reagalnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzék Sket.

Az ingatlan becsiilt értékének meghatdrozasindl Gsszehasonlité médszert alkalmaztunk. Ez
abbol all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezbket figyelembe véve
(teriileti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kozmiivesitettség, stb.) 1 m? teriiletre (beépitett
ingatlan esetében a felépitmények hasznos teriiletére, foldteriilet esetében a tulajdoni lap szerinti
tertiletre) vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg tgy, hogy figyelembe vettiik a telek
beépitettségének mértékét is. A fajlagos becsiilt érték kialakitdsinal figyelembe vettik az
ingatlan kornyezetében felkutathaté ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegii ingatlanok ir4nti
jelenlegi keresletet, a jelenlegit6l eltérd hasznositas lehetdségeit, a kozmivekkel vald
ellatottsagat, a kozellatottsdg szinvonaldt, a teriilet épitési Gvezeti besoroldsat. Vizsgaltuk

tovabb4 a foldteriilet n6vényzeti 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 oldaldn
szerepeltettiik. Az igy kapott becsiilt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd

felépitmények kozott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények 6nall6 értékét a teljes becsiilt
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értéken beliil. A telek értékét a hasonld adottsigi, iires foldteriiletek Ssszehasonlité adatai

alapjan hataroztuk meg, a beépitettség mértékének figyelembevételével. Az igy meghatarozott

érték tartalmazza a telekhez kapcsoléd6 kdzmiivek, kiilon nem szamitott térburkolatok, telek

rendezés értékét is. A felépitmények esetében a megosztast a f6bb miiszaki adatok alapjén a

forgalomképesség mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén

dsszehasonlité moédszerrel ellendriztiink. Az érték kialakitasanal a felépitmény funkciéjan kiviil

a miszaki allapotat, kozmiivekkel valo ellatottsagat, valamint a hasonlé jellegii Iétesitmények

iranti jelenlegi keresletet is figyelembe vettiik.

A felépitmények esetében a kdvetkezd fobb érték-meghatarozé tényezdket vizsgéltuk:

e ¢életkora,

o ¢pitési modja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkék tartalma, szinvonala,

esetleges hidnyossagai,

e kialakitdsa, helyiségek szdma ¢€s elhelyezkedése,

e alapteriilete és komfortfokozata,

o kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszerti hasznalata,
e esetleges feltjitasok id6pontja és miiszaki tartalma,

e karbantartottsaga stb.

4, KIINDULASI ADATOK ES INFORMACIOK

4.1. A tulajdoni lap adatai

Tulajdoni lap datuma: 2022.02.01.
Ingatlan cime: 8192 Hajmaskér, belteriilet, hrsz. 616/182
Ingatlan fekvése belteriilet
Helyrajzi szdma: Hajmaskér 616/182
L rész
Teriilet megnevezése kivett telephely
Teriilete: 2230 m’
Széljegy tartalma: nem tartalmaz bejegyzést
2. bejegyzd hatrozat | 41952/2016.05.23.
Miiemléki kornyezet
IL. rész
/1
Tulajdoni hanyad: /1
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Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve: Hajmaskér K6zség Onkormanyzata
Jogosult cime: 8192 Hajméskér Kossuth Lajos utca 31.
Torzsszam: 15428756

IIL. rész.

ny/
1. bejegyzd hatarozat: 41952/2016.05.23.

Onallé szoveges bejegyzés kialakult a hajmaskéri 616/169 hrsz-i ingatlan megosztisa soran.

4.2. Az ingatlan helyszini adatai
A telepiilés elhelyezkedése

Hajmaskér a Kozép-dundntili régidban, Veszprém megyében, a Veszprémi jarasban
elhelyezkedd kozség. A Balaton északkeleti szegletétél 14 km-re fekszik Véarpalota és
Veszprém kozott féluton. A megyeszékhelytdl 13, a Balatontél 12 km-re keletre, a Séd folyd
volgyében, a 8-as fout mellett teriil el. Vasiton a Székesfehérvar—Veszprém kézti vonalon
kozelitheté meg. Koziiton Budapest feldl az M7-es autpalyardl a 8-as fout mentén érhetd el. A

telepiilés orszagon beliili elhelyezkedését az alabbi térkép szemlélteti:

rmi UP‘-;J-I'
;_‘.‘Fﬂ‘_'.,‘f
=4 o Nyiregyhéza
o Meges

var WP

: e rgr-_sfi_ég

Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelitése, infrastruktiira

Az értékelt ingatlan Hajmaskér telepiilés kézponti részén, a hajméskéri tiizérlaktanya teriiletén
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talalhat6. A témegkézlekedés tavolsagi autdbusszal lehetséges. Megkdzelithetd szilard

burkolaty, aszfaltozott Gton.

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését az alabbi térképrészletek szemléltetik:

\ ‘
B:ponti szekior \

(Hajmiaskéri ~ Kbrss. \
o \ Q _

\

Veszprém-Kddaria /
banyatd, Kdddriams \

Gazdasdgi kiérnyezet

A telepiilésen a mezdgazdasagi és az egyéni vallalkozasok biztositjak a lakossdg zomének
megélhetését. Egyéb munkalehetdség az Onkormanyzati intézményekben biztositott még.

Gazdasagi kornyezetét tovabbad a komnyezd varosok hatdrozzak meg. A telepiilésen
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polgarmesteri hivatal, dévoda, altalanos iskola, haziorvos, fogorvos, gydgyszertar, konyvtar,

miivelddési haz, posta talalhato.
Infrastrukturdlis elldrtotisag

A kozség infrastrukturalis ellatottsiga a falusi szintnek megfeleld. A telepiilésen a
viz/villany/géz/telefon és csatornahédlézat kiépitett, az utak 80 %-a pormentesitett, aszfalt
burkolattal ellatott, a jardak kiépiiltek. Az alapellatas és alapszolgaltatdsok a kézségben igénybe
vehetok, egyéb szolgaltatis a kézeli varosokban érhetd el. Az értékelt ingatlan a Tébori utrdl

kozelithetd meg.

Kozmiielldtottsdg

A telepiilés teljes kozmiiellatassal (elektromos-energia, vezetékes ivoviz, vezetékes gazellatas,
szennyvizcsatorna-hdlézat) rendelkezik, viszont az értékelt ingatlan nincs kézmiivesitve, a
kdézmiivek tovabbi meghosszabbitast igényelnek. A meglévé kézmiiveket az alabbi szelvény

szemlélteti:

_ E16/174

5\

\
) 616/28 i y
e = B
o

\ \

\
\
\

S

16171 .\._ £\

Kornyezetvédelmi helyzet, engedélyek

Az értékbecslo szemrevételezése alapjan kornyezetvédelmi szennyezés nem vélelmezhets. Az
értékelés feltételezi, hogy veszélyes anyagok nincsenek (mint példdul magas aluminium
tartalmi beton, azbeszt vagy radioaktiv anyagok), valamint, hogy a talajban nincs és nem is volt

szennyez6dés.
A telekingatlan leirdsa, az ingatlan alakja, domborzati viszonyai, évezeti besoroldsa

A telek keritetlen, szabalytalan négyszog alaku, sik feliiletii, a kézmiivek az utcaban talalhatoak.
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A telek hatdrvonalai egyértelmiien nem beazonosithatok. A telek beépitetlen feliilete fakkal,

fiivel benétt. A teriileten épitési tormelékek €s maradvanyok taldlhatok. A telek az érvényben
1évd szabalyozasi terv szerint Z, azaz zdldteriilet 6vezetbe tartozik. Az Svezeti besorolést a

kovetkezo szabélyozasi terv szelvény mutatja:

b“"‘"

=t

// /
s 1827
r i rd
J/ ’ r

Az Ovezethez tartozd beépithetéségi korlatozasokat a

,

kovetkezd hész kivonat

tartalmazza:
Zoldtertiilet
¢} Zoldterillet a ,BSZA” jelli Szabalyozasi terven ,,.Z” szabalyozisi jellel jel6lt
teriiletfelhasznalasi egység.
3] A zoldteriiletek részletes eldirdsai az alabbiak:
Ovezeti | Beépitheté | Beépitheté | Beépités | Beépitettség Max.
jel telek min. telek modja max. mértéke | épitmény
nagysaga legkisebb (%) magassag
(m?) szélessége (m)
(m)
V4 5000 30 SZ 2 4,0
SZ: szabadonallé
3 A Z Ovezetben a(2) bekezdésben meghatarozott feltételekkel az alabbi épiiletek,

épitmények helyezhetdk el:

a) pihenést és testedzést szolgald épitmények (pihendhely, sétaut, jatszotér,

sportpalyak stb.),
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Q)
&)

(6)

(N

®)
€))

b) sportpalyak kiszolgald 1étesitményei (61t6z0, lelato),
c) kerti épitmények (pl. pergola, zenepavilon),
d) koztargyak, miitargyak (szobor, emlékmii, diszkut, szokokat stb.),
€) vendéglatd 1étesitmény,
f) szabadid§ létesitmények,
g) ismeretterjesztést, idegenforgalmi tajékoztatast szolgald 1étesitmény
h) a teriilet fenntartasat szolgald épiilet
A kozpark teriileten terepszint alatti parkold nem létesithet®.

A zoldteriiletek térbhtorait egységes koncepcié alapjan kell megvaldsitani. Az
anyaghasznalat sordn csak természetes anyagokat lehet alkalmazni (k6, tégla, fa, fém),

beton, vasbeton elemek nem helyezhetoek el.
A 7 6vezetben az €pitési hely hatarvonalai:
a) épitési hatarvonal az elékertben: a telek szélét6l 7 m-re,
b) épitési hatarvonal az oldalkertben: a telek szélétdl 5 m-re,
c) €épitési hatarvonal a hatsokertben: a telek sz€1€t61 10 m-re huzodik.

A zoldteriileteken az egyes telkek zoldfeliilettel boritott részének legaldbb 1/3-4t
héromszintli (gyep-cserje- €s lombkoronaszint egyiittesen), névényzet alkalmazasival
kell kialakitani, kizardlag egyszintii novényzet a zoldfeliilettel fedett teriilet legfeljebb
felét borithatja.

A zoldteriileteken allergiat okoz6 névények nem iiltetheték.

A zoldteriileteken elhelyezésre keriild épiiletek, épitmények kizardlag tajba illd
épitészeti kialakitdsiak (hagyomanyos anyaghasznalatiak és feliileti kiképzésiiek,

szinezésliek) lehetnek.

5. ERTEKMEGALLAPITAS

A forgalmi értékmeghatdrozis soran az Ovatos becslés elvének alkalmazisival kiildnb6z6

kockazati tényezoket figyelembe véve allapitom meg az értéket. A forgalmi érték megallapitisa

soran az ingatlan csak olyan adottsagai vehetdk figyelembe, amelyek az értékelés idépontjaban

megvannak, varhatéan hosszabb tdvon fennallnak, és az ingatlannal vald szabalyszer(i

gazdalkodas és hasznélat mellett barmely tulajdonost megilletnek. Ez a megkozelités az dvatos

becslés elvének alkalmazasat feltételezi.

16. oldal, &sszesen: 16
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5.1.

5.2.

5.3.

54.

Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlitéo adatok elemzésével

Az ingatlant forgalmi értékének meghatarozasanal hasonl6 funkcidt betsltd, értékesités alatt 4116
tertiletek ajdnlati 4raival vetettem Ossze. A részletes értékelést és annak eredményét a
mellékletben csatolt szamitasi tablazat tartalmazza. Ennek eredményeképpen az ingatlan

forgalmi értékét piaci 6sszehasonlité adatok elemzésének értékelési modszerével kerekitve

5.700.000 Ft-ban, azaz 6tmillié-hétszazezer forintban

hataroztam meg.
Forgalmi érték meghatarozasa hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel

A hozamszamitason alapuld értékelési modszerrel meghatarozott érték az ingatlan jovobeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriil6 koltségeinek kiilonbségébdl szarmaztatott
érték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jovoben
varhatéan képz6dé pénzmennyiséget (a bevételek és kiadasok kiilonbségébdl) jelenértékre
szamszertsitjilk, amely, mint iizleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az
addzas utdn fennmaradé adézott eredmény és az amortizacio Osszegébdl a sziikséges

beruhazasckat levonva a megmarado részt jelenti.

A hozamszimitidson alapulé moédszer eredménye az értékelt ingatlanok esetében nem lenne

relevans, igy nem alkalmaztuk.
Forgalmi érték meghatarozasa koltségszamitason alapulé értékelési modszerrel
Az ingatlan nem tartalmaz felépitményt, ezért ezt a médszert nem alkalmaztuk.

Osszesitoé adatok

7w or

Végsé érték meghatarozasa:

| Telekérték piaci alapon: 5,7 MFt suly: 100% 5.7 MFt|

Az ingatlan stlyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 5,7 MFt

A valasztott értékelési modszer indoklasa: Az ingatlanok reélis értékét — tekintettel alakjukra és

funkcidjukra — legjobban a piaci Gsszehasonlité adatok elemzésén alapuld érték reprezentélja.
Elbrejelzés az ingatlanpiac véltozasaira:

2021 masodik-harmadik negyedévétdl élénk gazdasigi névekedés varhatd. A koronavirus uj
mutacidinak terjedése miatt elindult Magyarorszdgon a jarvany harmadik hullama, igy a
korlatoz6 intézkedések meghosszabbitasra és szigoritasra keriiltek, ami a GDP mérséklodését
eredményezi 2021 elsd negyedévében. Az atoltottsdg ndvekedésétdl és igy a gazdasag
Gjrainditasanak idozitésétdl fiiggben a masodik vagy harmadik negyedévtdl azonban élénkebb

noévekedés varhat6, amely az év egészében 4—6 szazalékos gazdasagi boviilést eredményezhet.

17. oldal, 6sszesen: 17
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Az ingatlan forgalomképessége: forgalomképes

6. MEGJEGYZESEK

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

6.7

Budapest, 2022. februar 28. z

Az Ertékelési Szakvélemény csak a megbizasban rogzitett célra hasznalhat6. Egyes részeinek,
illetve adatainak szovegkdrnyezeten kivilli felhasznaldsa tilos. Mas célu felhasznalasa, illetve

publikalésa kizarolag a Megbizd és Megbizott egyiittes hozzajaruldsival megengedett.

Az értékelés adatait és végosszegét az értékelés forduldnapjara vonatkozéan hataroztam meg €s

az értékelés fordulonapjatol szamitott 365 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 kapcsolddé barmely tevékenységbol részesiil.
A megbizasi dij nem fliggvénye az 4ltalam meghatarozott forgalmi értéknek.

Az Ertékelési Szakvéleményben 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 Szakvélemény masolt Tulajdoni Lapot tartalmaz. Az Ertékelési Szakvéleményben
meghatéarozott forgalmi érték csak a mellékletben szereplé Tulajdoni Lapon szerepld adatokkal

megegyez0, hiteles Tulajdoni Lap bemutatasaval egyitt érvényes.

Az értékelési szakvélemény készitGje az ezen értékelési szakvéleményben megjelendé Megbizd
személyes adatait a 2011. évi CXIL tOrvény az informécids Onrendelkezési jogrol és az
informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. éprilis 27.) a természetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen adatok
szabad 4ramlasar6l, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kiviil helyezésérél szolo

jogszabalyoknak megfelelé modon kezeli.

...... L) bl o ) Tt

Rendik Andrés [ . dr. Rendik Zoltan
ingatlan-értékbecsld ligyvezetd igazgatd
AN.Z.S.0. 2001 Kft
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Beépitetlen teriilet értékelése - Telek dsszehasonlité adatok elemzése

Osszehasonlitis szempontjai Ertékelendd has(::;zg_ 1 has(::izg_ 5 has(::;z;. 3
7
Ingatlan cime: //////// Hajmaskér Hajmaskér Oskii
A
Komyezete: vegyes laké lako laké
Jelleg, funkeié:|  beépitetlen terdilet lak66vezeti telek egyéb telek lakéovezeti telek
Ovezeti besorolas: Zpldteriilet Lf Lf Lf
Infrastrukturalis adottsagok] .
(kézmiivek, utak, keritettség, stb.))| ozepes kozepes infrastrukturalis | kdzepes infrastruktirdlis | kézepes infrastruktiralis
infrastruktiralis és . . . o . e o o .
N B L. és tomegkozlekedési és tomegkozlekedési ¢és tomegkozlekedési
tomegkozlekedési

kapesolatokkal, szilard kapcsolatokkal, foldes kapcsolatokkal, szilard

k latokkal, szila . o P it , P
apceolatokicl, szilgd uton, megkozelithetd aton (ton megkozelithetd aton, megkdzelithetd

uton, megkozelitheté

7
Megjegyzés: // kozmiivek nincsenek kozmiivek nincsenek kdzmiivek nincsenek

Adat forrasa:f/ ,{‘/ /,'V ingatlan.com/32024062 | ingatlan.com/22510622 | ingatlan.com/32451815

GAZDASAGI TENYEZOK
kindlati/adasvételi ar (Ft) 4 500 000 5300 000 12 000 000
telekméret (m”) 2230 999 1427 3320
fajlagos ar (Ft/m2) 4505 3714 3614
tulajdonatr. viszonya/tipusa kinalat kindlat| kindlat
kinalat/adasvétel idépontja 2022, februar 2022. februar 2022. februar|
kinalat/adésvétel id6pontjia miatti korrekcios tényezd 0,85 0.85 0,85
[korrigalt fajlagos &r (Fym2) | 3 329 3157 3072
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHEL YEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
fldrajzi elhelyezkedés hasonld hasonlé hasonlo

1,00 1,00 1,00
tertilet kisebb kisebb nagyobb

0,90 0,95 1,10
megkozelithetdség hasonlé hasonl6 hasonld

1,00 1,00 1,00
meglévd kozmiivek hasonlo hasonld hasonld

1,00 1,00 1,00
infrastruktira hasonld hasonlé hasonld

1,00 1,00 1,00
telepiilésen beliili elhelyezkedés hasonld kedvezitlenebb hasonld

1,00 1,10 1,00
forma, alak hasonlé hasonld hasonld

1,00 1,00 1,00
rendezettség kedvez6bb kedvezobb kedvezébb

0,95 0,95 095
bontand6 épiilet hasonld hasonlé hasonlo

1,00 1,00 1,00
ovezeti besorolas/beépithetdség kedvez6bb kedvezébb kedvezibb

0,80 0,80 0,80
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 2619 2507 2 568
SULYOZAS 34% 33% 33%

PIACI OSSZEHASONLITAS

telek teriilete (m2) 2230,0
fajlagos 4tlagar (Ft/m2) 2 565
fajlagos atlagér kerekitve (Ft/m2) 2570
becsiilt érték (Ft) 5731100

Ibecsiilt érték kerekitve (Ft) 5 700 000
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Hajmaskér elhelyezkedése orszagon beliil:

Az értékelt ingatlan elhelyezkedése région beliil:
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Az értékelt ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése:
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Forgalmi érték megallapitasa

a Hajmaskéri K6zos Onkormanyzati Hivatal részére

8192 Hajmaskeér, belteriilet (616/185 hrsz.) alatti ingatlanrdl

Készitette:
Rendik Andras
ingatlan értékbecslé

Késziilt 3 példanyban.
2 példany megbizoi
1 példany irattar

BUDAPEST
2022. februar 28.

AN,

e

AN.Z.8.0. 2001 Szolgéltaté és Kereskedelmi Kft
1134 Budapest, XIII. keriilet, Angyalfldi Gt 30-32., foldszint 2.
o - tel.: +36 1 2364920; fax: +36 1 2364929; e-mail: anzso@anzso.hu
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OSSZEFOGLALO ADATOK
Megbizé neve: Hajmaskéri K6z6s Onkormanyzati Hivatal
Megbiz6 cime: 8192 Hajméskér Kossuth Lajos utca 31.
Ingatlan cime tul. lap szerint: 8192 Hajmaskér, belteriilet 616/185
cime természetben: 8192 Hajmaskér
helyrajzi szam: 616/185
tipusa; kivett beépitetlen teriilet
Megbizas célja: forgalmi érték meghatarozésa
Ertékelt jog: tulajdonjog
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1
Telek teriilete: 5 ha 2440 m?
Ertékelés hatérnapja: 2022. februar 28.
Elfogadott végsé érték:
1/1 tulajdoni hanyadhoz tartozé 33.000.000 Ft, azaz
forgalmi értek: harmincharommillié forint

A megallapitott értékek igény-, per- és tehermentes dllapotra vonatkoznak. Az érték AFA-t nem

tartalmaz.

Az ¢ért€kbecslés korlatozo feltételezéseinek figyelembevétele mellett vallalkozésom teljes kori
felelésséget vallal a szakvélemény tartalmara. A rendelkezésre 4ll6 adatok és informéciok alapjan a
helyszini szemlét kdvetSen a tapasztalt koriilmények figyelembevételének mérlegelésével az ingatlan

tulajdonjoganak forgalmi értéke teher, per és igénymentes 4llapotra vonatkozik.

A fenti értékek a hatidrnapt6l szamitott maximum 365 napig érvényesek. A fentickben meghatarozott
érvényességi idon til a szakvélemeény aktualizalsa, illetve wj szakértdi vélemény készitése sziikséges.
Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kovetkeztetések kizérolag szakmai szempontok szerint

keriiltek megallapitdsra, azokat csak a részletes értékbecslésben szerepld feltételek korlatozzk.

Jelen értékbecslés a Hajmaskéri Kozos énkormz'myzati Hivatal megbizdsabél, a Hajmaskéri
Kozos Onkorminyzati Hivatal részére késziilt, irasos hozzajarulisom és engedélyem nélkiil

semmilyen egyéb céli felhasznildsahoz nem jirulok hozzA.
A kapott dokumentumok és a helyszini szemle alapjan az ingatlan beazonosithatd, a vizsgalt ingatlan

Lo 6l

Jogilag rendezettnek tekinthets.

3. oldal, 8sszesen: 3
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A szakvéleményben ismertetett ingatlan helyszini szemléjén az aldbbi értékbecsldi jogosultsaggal

rendelkezd személy vett részt:

kdzgazdasagi szakokleveles mérnok, vagyonértékeld

H dr. Rendik Zoltén ' OKJ 54 3439 02; 05921/2014

dr. Rendik Zoltan
ligyvezetd
AN.Z.S.0. 2001 Kft

4. oldal, dsszesen: 4
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1. ELOZMENYEK

A Hajmaskéri Koz6s Onkorményzati Hivatal 2022. januar 31-én bizott meg, hogy a 8192

Hajmaskér belteriilet 616/185 helyrajzi szamon nyilvantartott ingatlan 1/1 tulajdoni hdnyadanak

ertekbecslését forgalmi értékének meghatérozésa céljabsl végezziik el.
A helyszini szemle iddpontja: 2022. februar 28.
Az értékbecslés fordulénapja: 2022. februar 28,

2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE

2.1. Az értékelés méodszere

Az ¢érték-megéllapitds valamely vagyontargy jellemzdinek, koriilményeinek és befektetési
lehet6ségeinek szisztematikus és analitikus meghatérozasa és rogzitése, altaldban személyes

megtekintés és egyéb vonatkozé adatok kivizsgéldsa alapjan.

Az érték-megéllapitds sordn az értéket felbecsiiljiik. Az ért€k-megéallapitdas egy hivatalos
kovetkeztetés, amely aldtdmaszt adatokon, logikai elemzésen és ftéleten nyugszik. Javaslatot

nem tartalmaz, illetve nem tér ki teend8kre, csupan az értékrdl ad véleményt.
Az értékmegallapit6 személy nem hatdrozza meg az értéket, azt a piac erdi determinaljak.

Az értékmegéllapité becsiilt értéket kdzol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal
kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az ¢rték moédosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi
hatasok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapité személynek azonositania,

mérnie és elemeznie kell az érték megallapitasdnak alapjat képez0 piacot, illetve kdrnyezetét.

Az értéket éltalaban négy, egyméssal dsszefiiggd gazdasagi tényezd teremti meg, mégpedig a
hasznosséag, a sziikdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarloerd. E négy tényezd
kolesdnds kapesolata kihatassal van a kereslet-kinalat egyensulyara, és mindegyike sziikséges

ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen.

Az érték-megéllapitds célja legtdbbszor az, hogy kévetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az
alapdefinici6, illetve a klasszikus hagyomany szerint a tisztességes piaci érték az a becsiilt
Osszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevé és egy érdekelt eladd
kozott gazdat cserél, mikozben mindkét fél kényszertdl mentesen jart el, és mindkét fél

kell6képpen tudatéban van az Ssszes vonatkozé ténynek, a JogegyenlGség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS 2016 alapj4n a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely Ssszegért
egy vagyontargyban vald érdekeltség méltinyosan, maganjogi szerz6dés keretében és az

értékelés id6pontjaban varhatdan eladhato, feltételezve a kivetkezdket:

5. oldal, 6sszesen: 5
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az elad6 hajlando az eladasra,
e atargyalds id6szakaban az érték nem valtozik,
* 2 vagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal
torténik,
o atlagostol eltérd, specialis vevdi kiilonajanlat figyelembevételére nem keriil sor.
Az  értékbecslést az érvényben 1év6  rendeletekben megfogalmazott mdbdszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, bérleti szerzddések, miiszaki
tervek és lefrasok, stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végzem az Ovatossig elvét

kbvetve az alabbiak szerint:

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

részében 1évd bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalmaval beazonositom a rendelkezésre bocsétott alaprajzot és egyéb
adatokat. A hidnyz6 adatokat pétolom, az eltéréseket regisztralom. Szemrevételezéssel - a
Megbiz6 képviseldjének kozremikodésével - megvizsgilom az épliletek és épitmények

miiszaki allapotat.

A Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékeld kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgélat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbiz6 adatszolgaltatasai
alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok, dokumentumok, informaciok valésagat és

teljességét a Megbiz6 szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatérozéasara 3 ltalanosan elfogadott médszer alkalmazhato:
* piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési médszer;
¢ hozamszamitason alapulé értékelési modszer;

e koltségalapu médszer.

Az elsd 2 értékelési modszert (piaci Gsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési modszer
és hozamszamitason alapul6 értékelési médszer) 6sszefoglaléan piaci érték alapi értékelésnek is
nevezik. Az értékelést legalabb 2 mddszerrel, lehetéség szerint azonban mind a 3 médszerrel el
kell késziteni. Ezt kovetden az értékek és eltérések értelmezése, elemzése alapjan az Gvatossig

elvét kovetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni.

A lakéingatlanok, épités alatt 4116 ingatlanok és lakételkek esetében meghatarozott értékhatar

alatt megengedett egy értékelési médszer alkalmazésa is.

Az ingatlan érték meghatdrozasa soran az értékeldsi eljarasoknal szokédsosan elemzett
kockazatok koziil kiilénos figyelmet kell fordatani a kévetkezékre:
* azingatlan hosszii tavi értékallandésaganak kockazata;

* apiaci adatok megbizhatatlansaga miatt kockazat;
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* akovetelés érvényesitéséhez kapcsoléds koltségek nagysaganak kockézata;

* a szemrevételezéssel nem megéllapithaté miiszaki kivitelezéssel Osszefliggh

kockdazat.

Az ¢értékelési szakvéleményben megallapitott érték az értékbecslés fordulénapjatdl szamitott

legfeljebb 365 napig érvényes.
2.2. A piaci alapt forgalmi értékelés

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés a mar realizalt adasvételek
és/vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati 4rainak a konkrét vizsgalt esetre valé
kiterjesztésével, Gsszehasonlitasaval torténik. A médszer £6 lépései:
® az Osszehasonlitdsra alkalmas alaphalmaz, ebbél a megfeleld ingatlanok kivélasztisa és
elemzése;
o fajlagos értékek meghatérozasa, valamint az értékmédosits tényezok elemzése;
» afajlagos alapérték modositasa az értékmédositd tényezok alapjan;

* a forgalmi érték szamitésa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.

Az elsd lépésben az értékelés sordn a piacon a kézelmultban eladott, illetve értékesitésre
felajanlott ingatlanok ajénlati 4rait elemzem és osszehasonlitom az értékelés targyat képezd
ingatlannal. Az &sszehasonlitas sordn elsésorban a kovetkez0, a piacot meghatdrozé tényezdket
veszem figyelembe:

* az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinalat elemzése sordn vizsgalom az adott ingatlan
esetleges értékesitése sordn a potencialis vevok korét, azok vasarléerejét, illetve vizsgalom
azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. kereskedelmi ingatlanok, a telepiilés adott
részén talalhaté iiresen 4ll6 eladatlan hasonld Jellegii, funkcidji ingatlanok stb.), amelyek
leginkdbb meghatarozzék az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhazési fazisban
1évo épitkezéseket;

* a telek és az adott telken épiilt épiilet egyensiilyat, valamint kérnyezetéhez vald
illeszkedésének Gsszhangjat;

e az adott telepiilésrész gazdasigi fellendiiléséhez vagy gazdasigi depresszidjihoz

kapcsolodo kilatasokat, Snkorményzati szabalyozasokat.

A piaci Ssszehasonlité adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgilt ingatlanéhoz hasonlé és az abban szerepld ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagétél jelent6sen eltérd szélsé
értékeket a vizsgalat sordn figyelmen kiviil kell hagyni. K6zvetlen 6sszehasonlitasra alkalmas
adatok hidnydban vizsglhatjuk az orszig hasonlé teriileteinek ingatlanpiacat is, de ezt

természetesen megfeleld koriiltekintéssel tehetjiik meg.
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A kivélasztott Ssszehasonlit adatokbol a fajlagos alapértékek meghatirozésa soran az ingatlan

adésvétele soran realizalt vételaranak vagy ajanlati arinak az alapérték vetitett értékét kell
vizsgalni. Ez az alapérték altalaban a teriilet, de kivételes esetekben mas kapacitds mérdszamok
(pld. tanterem, 4gyszam, férShely, stb.) is alkalmazhatok. Piaci ajanlati 4rak alkalmazasa
esetében sziikséges az ajanlati drak és a realizalt forgalmi értékek kdzotti viszonyszam elemzése

is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszammal valé médositésa.

Az értékesokkentd és értéknoveld tényezok alkalmazisa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos
ertékeének meghatarozasa céljabdl térténik. Ertékmodosits tényezoként csak olyan befolyasold
tényez6 vehett figyelembe, amely az 6sszehasonlitésra kivalasztott alapadatokra nem jellemz6.
Az értékmédosité tényezdk elemzése soran minden esetben vizsgdlni kell a kodvetkezd
szempontokat:

¢ milszaki és épitészeti szempontok;

e hasznélati szempontok;

o telekadottsagok;

e infrastruktira;

* kornyezeti szempontok;

* alternativ hasznosités lehetésége;

* jogi, hatosagi szabalyozas.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmodosito tényezékkel moédositott fajlagos érték és az

ingatlan méretének szorzata hatdrozza meg.

A foldterillet és beépitett ingatlanok értékelésénél az értékeldsi modszerek koziil a piaci

Osszehasonlit6 adatok elemzésén alapul6 értékelés adja a legpontosabb értéket.

A hozamszimitison alapulé értékelési modszerrel meghatdrozott érték az ingatlan jSvGbeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriils koltségeinek kiilonbségébdl szarmaztatott
értek. Ebben az esetben az ingatlan Jjovedelemtermel$ képességét vizsgaljuk, azaz a jov6ben
varhatoan képz6d6 pénzmennyiséget (a bevételek és kiaddsok kiilonbségébol) jelenértékre
szamszeriisitjitk, amely, mint iizleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az
ad6zads utdn fennmaradé adozott eredmény és az amortizacid Osszegébdl a sziikséges
beruhdzasokat levonva a megmaradé részt jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci
Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelés soran kapott érték helyességének

cllendrzéséhez a hozamszamitdson alapulé értékelési médszert hasznalom fel.

2.3. A hozamszamitason alapulé értékelés

A hozamszimitison alapul6 értékelési médszerrel meghatarozott érték az ingatlan jovébeni

hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriils koltségeinek kiilonbségébdl szarmaztatott
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¢rték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermel képességét vizsgaljuk, azaz a jévoében

varhatéan képz6d6 pénzmennyiséget (a bevételek &s kiadasok kiilonbségébil) jelenértékre
szamszerisitjiik, amely, mint {izleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az
adozds utdn fennmaradé adézott eredmény és az amortizécié Osszegébdl a sziikséges

beruhazasokat levonva a megmaradé részt jelenti.

A hozamszamitas alapja a mdar realizalt bérleti szerzédések és/vagy bérlésre felajanlott
ingatlanok ajénlati 4rainak a konkrét vizsgélt esetre valo kiterjesztésével, Ssszehasonlitdsival

torténik. A modszer £6 1épései:

* az dsszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz, ebbél a megfelels ingatlanok kivalasztisa és
elemzése;

» fajlagos értékek meghatarozésa, valamint az értékmodosité tényezok elemzése;

* afajlagos alapérték médositasa az értékmodositd tényezdk alapjan;

¢ aforgalmi érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.

Az elsd lépésben az értékelés soran a piacon a kézelmultban kiadott, illetve bérlésre felajanlott
ingatlanok ajénlati 4rait elemzem és Gsszehasonlitom az értékelés targyat képezs ingatlannal. A
piaci Osszehasonlité adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonl6 és az abban szerepld ingatlanok tipusa
azonos az értekelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentosen eltéré szélsd
értékeket a vizsgalat soran figyelmen kiviil kell hagyni. K6zvetlen dsszehasonlitisra alkalmas
adatok hidnydban vizsgalhatjuk az orszag hasonl6 teriileteinek ingatlanpiacat is, de ezt

természetesen megfeleld koriiltekintéssel tehetjiik meg.

A kivélasztott Gsszehasonlit6 adatokbél a fajlagos alapértékek meghatarozasa sordn az ingatlan
berlése soran realizdlt bérleti 4rdnak vagy ajanlati drinak az alapértékre vetitett értékét kell
vizsgélni. Ez az alapérték 4ltalaban a teriilet. Piaci ajanlati drak alkalmazésa esetében sziikséges
az ajanlati arak és a realizalt bérleti dijak kozotti viszonyszdm elemzése is, valamint a fajlagos

ért€k ezen viszonyszammal valdé médositésa.

2.4. A koltségalapu értékelés

A koltségalapi értékelés lényege, hogy a vevé nem hajland¢ t&bbet fizetni az adott ingatlanért,
mint egy olyan helyettesit6 ingatlan el6allitasi értéke, amelynek hasznossdga megegyezik az
értékelt ingatlanéval. A koltségalapl érték meghatirozisa soran az (jraelballitds értékbdl a
fizikai avulds, funkcionalis avulds és gazdasagi avulds figyelembevételével levonjuk az
crt€kesokkenést, majd ehhez hozziadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld értékét. Az
Ujrael6dllitasi koltség hasonld ingatlanok eldallitisanak koltsége folyod aron, amely hasonld

anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek és munkaerd alkalmazasaval valésul meg. Ez a
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moédszer Altaldban az 0j épitésli vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgéltatja a

legmegbizhatGbb értéket.

A koltségalapu értékelés elsdsorban ellendérzé szamitasokra szolgal, csak kivételes esetben

javasolt a hasznalata a forgalmi érték meghatdrozaséra.
3. A TELEK ES FELEPITMENYEK ERTEKELESE

Az ingatlan a foldteriilet a maga fizikai mivoltdban és a f5ldhdz kapcsolddé tartozékok, azaz
¢éplletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghat6. Az ingatlan vagyon a
fizikai értelemben vett ingatlan tulajdonéval vele jar6 minden érdekeltséget, hasznot és jogot,

illetve kotelezettséget magaban foglal.

A foldérték gazdasdgi fogalom. A f5ld meghatirozé jellemzsi geografiai, jogi, szociolégiai,

valamint kdzgazdasagi szempontbél vizsgalhatok, azaz

* minden kdriilhatérolt foldteriiletet elhelyezkedése és anyagi Gsszetétele egyedivé tesz,

e aféld fizikai szempontb6l mozdulatlan,

* af6ld maradando, azaz a tartés javak kozé tartozik,

» arendelkezésre 4ll6 foldallomany véges,

¢ afdld az emberek szdmara hasznos.
A foldteriilet mas tudoményigban megfogalmazott sajatossdgai azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjabél, mert az ingatlanpiacon a szerepl8k tigy viselkednek, hogy

reagalnak ezekre a sajatossdgokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak Oket.

Az ingatlan becsiilt értékének meghatdrozésanal osszehasonlité médszert alkalmaztunk. Fz
abbol &ll, hogy tényleges forgalmi értékek alapjén a specifikus tényezdket figyelembe véve
(teriileti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kozmiivesitettség, stb.) 1 m? teriiletre (beépitett
ingatlan esetében a felépitmények hasznos teriiletére, foldteriilet esetében a tulajdoni lap szerinti
teriiletre) vonatkoztatott alapértéket hatéroztunk meg gy, hogy figyelembe vettiik a telek
beépitettségének mértékét is. A fajlagos becsiilt érték kialakitasanal figyelembe vettikk az
ingatlan kornyezetében felkutathaté ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegli ingatlanok iranti
jelenlegi keresletet, a jelenlegitdl eltérd hasznositis lehetoségeit, a kozmiivekkel vald
ellatottsdgat, a kozellatottsag szinvonalat, a teriilet ¢pitési Svezeti besoroldsat. Vizsgaltuk

tovabba a foldteriilet ndvényzeti viszonyait, azok gondozottsagat,

A fOldteriilettel kapcsolatos jogi szempontokat - mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolodo jogok, az értékesithetdség jogi vizsgélata - csak a tulajdoni lapon szereplé esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvantartasi oldaldn
szerepeltettik. Az igy kapott becsiilt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd

felépitmények k6z6tt, igy meghatirozva a telek és a felépitmények Gnallo értékét a teljes becsiilt
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értéken beliil. A telek értékét a hasonlé adottsagy, iires foldteriiletek Gsszehasonlité adatai

alapjan hatdroztuk meg, a beépitettség mértékének figyelembevételével. Az igy meghatarozott
érték tartalmazza a telekhez kapcsoldodd kdzmiivek, killén nem szamitott térburkolatok, telek
rendezés értékét is. A felépitmények esetében a megosztast a f6bb miiszaki adatok alapjan a
forgalomképesség mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén
Osszehasonlité modszerrel ellendriztiink. Az érték kialakitasanal a felépitmény funkcidjan kiviil
a miszaki allapotat, kézmiivekkel valé ellatottsagat, valamint a hasonld jellegii létesitmények

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

o életkora,

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

» kialakitasa, helyiségek szdma és elhelyezkedése,
o alaptertilete és komfortfokozata,
» kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszer(i hasznalata,
s esetleges feltjitasok id6pontja és miiszaki tartalma,
e karbantartottsaga stb.

4. KIINDULASI ADATOK KS INFORMACIOK

4.1. A tulajdoni lap adatai

Tulajdoni lap d4tuma: 2022.01.31
Ingatlan cime: 8192 Hajmaskér, belteriilet, hrsz, 616/185
Ingatlan fekvése belteriilet
Helyrajzi szama: Hajmaskér 616/185
L. rész
Teriilet megnevezése kivett beépitetlen teriilet
Teriilete: 5 ha 2440 m*
Széljegy tartalma: nem tartalmaz bejegyzést
IL. rész
Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: tulajdonos
Jogosult neve: Hajmaskér K6zség Onkorményzata
Jogosult cime: 8192 Hajméaskér Kossuth Lajos utca 31.
Torzsszam: 15428756
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II1. rész.

|1 el I . |

1. bejegyz6 hatarozat: 421080/2/2021.09.16

Onéll6 szoveges bejegyzés telekalakitas soran kialakult a Hajméskér belteriilet 616/116
helyrajzi szami ingatlanbdl., Térképi elézmény: 8/1041/2021

4.2. Az ingatlan helyszini adatai
A telepiilés elhelyezkedése

Hajmaskér a Ko6zép-dunantili régidban, Veszprém megyében, a Veszprémi jardsban
elhelyezkedd kozség. A Balaton északkeleti szegletétél 14 km-re fekszik Varpalota és
Veszprém kozott féliton. A megyeszékhelytdl 13, a Balatontdl 12 km-re keletre, a Séd folyo
volgyében, a 8-as font mellett teriil el. Vasuton a Székesfehérvar—Veszprém kodzti vonalon
kozelithetd meg. Koziton Budapest fell az M7-es aut6palyardl a 8-as féut mentén érhetd el. A

telepiilés orszagon beliili elhelyezkedését az alabbi térkép szemlélteti:

TmIvpY,

Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelitése, infrastruktira

Az érickelt ingatlan Hajmaskér telepiilés keleti részén, a telepiilés szélén helyezkedik el. A
tomegkozlekedés tavolsagi autObusszal lehetséges. Megkozelithetd szilird burkolat,
aszfaltozott, illetve foldes uton. Az ingatlan kOrnyezetében kertes csaladi hazak és

mezbgazdasagi teriiletek és talalhatok.

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését az alabbi térképrészletek szemléltetik:
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Vilonya

Gazdasagi kirnyezet

A telepiilésen a mezbgazdasagi és az egyéni vallalkozasok biztositjak a lakossig zémének
megelhetését. Egyéb munkalehetdség az 6nkormanyzati intézményekben biztositott még.
Gazdasdgi kornyezetét tovabbd a komyezd varosok hatirozzak meg. A telepiilésen
polgarmesteri hivatal, 6voda, &ltalénos iskola, haziorvos, fogorvos, gybégyszertar, konyvtar,

miivel6dési haz, posta talalhato.
Infrastrukturdlis elldtottsdg

A kozség infrastrukturdlis ellitottsiga a falusi szintnek megfelel6. A telepiilésen a
viz/villany/gaz/telefon €és csatornahalézat kiépitett, az utak 80 %-a pormentesitett, aszfalt

burkolattal ellétott, a jardak kiépiiltek. Az alapellatas és alapszolgaltatasok a kozségben igénybe
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vehetdk, egyéb szolgaltatas a kozeli varosokban érhetd el. Az értékelt ingatlan a Té4bori utrél

kozelithetd meg.

Kozmiielldtottsdg
A telepiilés teljes kdzmiiellatassal (elektromos-energia, vezetékes ivoviz, vezetékes gézellatas,
szennyvizcsatorna-hélézat) rendelkezik, viszont az értékelt ingatlan nincs kézmiivesitve, a

kdzmiivek tovabbi meghosszabbitast igényelnek. A meglévé kézmiiveket az alabbi szelvény

szemlélteti:
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Kérnyezetvédelmi helyzet, engedélyek

Az értékbecsld szemrevételezése alapjan kornyezetvédelmi szennyezés nem vélelmezhets. Az
értekelés feltételezi, hogy veszélyes anyagok nincsenek (mint péld4ul magas aluminium

tartalmu beton, azbeszt vagy radioaktiv anyagok), valamint, hogy a talajban nincs és nem is volt

szennyezOdés.

A telekingatlan leirdsa, az ingatlan alakja, domborzati viszonyai, évezeti besoroldsa

A telek keritetlen, szabalyos négyszog alaku, sik feliiletii, a kézmiivek az utcaban talilhatoak. A
telek hatdrvonalai egyértelmiien nem beazonosithaték. A telek beépitetlen feliilete fakkal, fiivel
bendtt. A teriileten épitési tormelékek és maradvényok taldlhatok. A telek az érvényben 16v6
szabalyozasi terv szerint Ev/Mko, azaz erdévédelmi és korlatozott hasznélati mezGgazdasagi

Ovezetbe tartozik. Az 6vezeti besorolast a kévetkezs szabalyozasi terv szelvény mutatja:
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z0 hész kivonat

Az Svezethez tartoz6 beépithetdségi korlatozasokat a kévetke

tartalmazza:
Erdéteriilet
(1) Az erdéteriiletek az elhelyezhet6 épitmények szerint:
a) Gazdaségi rendeltetésii erd6 Eg
b) Védelmi célt erdéteriiletek
-Honvédelmi erds Ev-1
-Védo erdd Ev-2

c) Egészségligyi, szocidlis, turisztikai célg erdéteriilet Ee Ovezetekre tagolodik.

2) Az egyes dvezetek részletes elbirdsai az alabbiak:
A B C D E
1 | Ovezeti Kialakithaté/beépitheté | Beépitési Beépitettség Epl’tmény
jel telek min. nagysaga moéd mertéke (%) | magassag
(ha) (m)
2| Ev-1 1 ha* - - -
3| Ev-2 1 ha* - - -
4| Eg 10 ha* Sz 0,5 5,0
5| Ee 10 ha* Sz 2 4,5
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SZ: szabadonallé *: kivéve it és kézmiivek szdmara kialakitisra keriils telek
Az Ovezetekben az épitési hely hatdrvonalai:

a) €pitési hatarvonal az elkertben: a telek szé16t51 10 m-re,

b) épitési hatdrvonal az oldalkertben: a telek sz&lét8] Sm-re,

¢) €pitési hatarvonal a hatsokertben: a telek szélét6l 10 m-re hiizodik.
Gazdasagi erdéteriileten (Eg) kizarolag az erdé rendeltetésének megfelel6
épliletek, erdégazdalkodés, vadgazdalkodas épitményei (pl: erdészhaz,
kozosségi vadaszhaz) helyezhetSk el, ha azt az erdéhasznalat, az erdéSmiivelés

indokolja és az elhelyezéshez az AESZ hozzajarul.

A gazdaségi erdo teriileteken (Eg) épliletek hidnyos kézmiivesitettség mellett is
elhelyezhet6k, amely a vizellatast (furt ill. 4sott kit vagy vezetékes viz),

elektromos energia ellatast és a zart szennyviztarolast foglalja magéban.

Honvédelmi célt védé erdéteriileten (Ev-1) kizarélag honvédelmi céli, nem
épilet jellegl épitmények, létesitmények (pl. nyomvonal jellegli k6zm( és
tavkozlési létesitmények, feltard utak), helyezheték el.

Veédé rendeltetésti erddteriileten (Ev-2) kizardlag olyan nem épiilet jellegii
épitmények, létesitmények (pl. nyomvonal jellegli kozmil és tavkozlési
letesitmények, feltard utak) helyezhetdk el, amelyek az erd6t védelmi

rendeltetésének betdltésében nem akadalyozzak.

Egészségligyi-szocidlis, turisztikai (Ee) rendeltetésti erdéteriileten az
ismeretterjesztést és turizmust szolgalé nem éplilet jellegli épitmények,

valamint az erd6 kozjoléti rendeltetésének megfelels épliletek helyezhetdk el:

a) a testedzést és turizmust szolgalé &pitmény, pl: pihen6hely, jatszotér, erdei

tornapdlya, fedett es6bealls, 16tér, turista és menedékhaz, stb.),
b) sportpalyak,
¢) vendéglaté 1étesitmények.

A miiszaki infrastruktirahélozat és épitményeinek elhelyezése (k6zmii és kozat

¢pitése) a természetvédelmi hatosag dltal meghatarozott feltételekkel térténhet.
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Az erdéteriileteken létrehozott épiiletek, épitmények kizarélag tajba ill5
kialakitdssal, —hagyomanyos szerkezettel, hagyomanyos  szinezéssel,

magastetdvel, 35°-45°k6z6tti tetd hajlasszoggel 1étesithetdk.
Az erdéteriileteken kizarolag attort kialakitdst vadvédelmi kerités Iétesithetd.

A tajkarakter erdsitése és a természetkozeli él6helyek védelme érdekében az
erdéteriileteken — kiiléndsen az Ev-1 §vezetben - erdotelepités, erddfelujitas
soran lehetdség szerint a terméhelyi adottsdgoknak megfelelé honos fafajok
telepitend6k, ill. természet-és kornyezetkimélé gazdalkoddsi médszerek
alkalmazandok.

Az erdoteriiletek létesitéséhez (fasitdshoz és erdbtelepitéshez), fakitermelési
munkdk  végzéséhez, az erdGterilletek  igénybevételének  mindsiils
tevékenységekhez (kivonds, id6leges kivonds, rendeltetésszerli hasznalatot
akadalyozo létesitmény elhelyezése), erd6teriiletek megosztasdhoz az erdészeti
hatésdg és a természetvédelmi hatésdg engedélye, illetve szakhat6sagi

hozzajarulasa sziikséges.
Korlatozott hasznilati mezégazdasagi teriilet.

A korlatozott hasznélati mezdgazdasagi ovezetbe (Mko és Mko*) a taji-,
természetvedelmi vagy vizminSségvédelmi okokbél érzékeny mezdgazdasagi

teriiletek tartoznak.

A korlatozott hasznélatd mezigazdaségi teriilet Svezeteinek részletes eldirdsai

az alabbiak:

Az Ovezetben kizdrélag a gyepgazddlkodissal kapcsolatos épiiletek,
épitmények (pl.: istallo, karam, szénatdrolé szin) helyezheték el a

természetvédelmi hatésag ltal meghatarozott feltételekkel.

a) a tragya térolasa foldbe, vagy fold folé épitett — mas hulladéktsl
elkillonitetten — (zart rendszerdl) szivirgdsmentes tragyakezelési

modszerrel torténhet.

b) tragyatdrold nem létesithetd vizfolyastél (Séd) szamitott 100 m-n beliil,

illetve kiilon jogszabaly szerinti parti és védésav teriileten.
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Az Ovezetben ©nallo lakoépiilet nem létesithetd, a gazdalkodassal
kapcsolatosan a tulajdonos és/vagy a haszndlé szdmdra szolgal6é lakas
kialakithato.

Az épiiletek tetdszerkezetének hajlasa 30-45° kozotti lehet, alkalmazkodva a
kialakult kdrnyezetéhez és figyelembe véve az épiilet szélességét. A héjazat
szine csak a természetes cserép szinéhez kozelallo és kizérolag kapraztatis

mentes feliiletli lehet. Nadtetd alkalmazasa is megengedett.

Az ¢pitési Ovezet teriiletén az dpiiletek, épitmények kizarélag tajba ill6
szerkezettel, anyaghasznalattal, szinezéssel alakithatok ki.

rrrrr

biztositani.

Az 6vezetben nem folytathat6 olyan tevékenység, ill. nem helyezhetd el olyan
létesitmény, amely a jelenlegi allapotot rontja, a meglévé ndvényallomanyt,
Okoszisztémdkat és egyéb természeti képzddményeket veszélyezteti, a tajkép
jellegét megviltoztatja. A kialakult t4jhaszndlatot megvaltoztatni kizardlag a

termeészeti allapothoz kzelités érdekében szabad.

Az Ovezetben a gyepteriiletek, ligetek, facsoportok megtartandok, tovabbi
fasitas kizérélag az adott termdhely adottsdgainak megfeleld honos fafajokkal

torténhet.

Az Gvezet teljes teriiletén 4tjatszé dllomas nem helyezhetd el, energia ¢és

hirk6z16 vezetékek terepszint alatt helyezhet6k el.

Az Ovezet fterilletén lehetdség szerint extenziv jellegli, természet-, ill.

koérnyezetkimél6 gazdalkodas folytatando.

A Mko* aldvezetben meglévd épiiletrész befejezhetd, feltjithato, atalakithatd
az alabbi feltételek mellett:

a) Az épiiletrész brutt6 alapteriilete kizarélag kiilsé homlokzati hdszigetelés

c€ljabdl névelheto.

b) Az Mko jelii 6vezeti eléirasban szerepld funkcidkon til bemutato, kigllito-

és ismeretterjeszté funkcidju épitmény helyezhetd el.
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¢) A kialakithat6 épitmény éptiletmagassagara, tetészerkezetére, héjazatara az

7

Mko jelii 6vezetre vonatkoz6 eléirasok alkalmazandok.

d) 20 féréhelynél nagyobb kapacitasu parkold létesitése esetén vizzaré burkolat

és olajfogd miitargy alkalmazisa kételezd.

e) Kerités csak sovénnyel vagy cserjesavval takart drétfonatbél, illetve fabél

készithets, t6mér kerités nem 1étesithetd.
5. ERTEKMEGALLAPITAS

A forgalmi értékmeghatirozas sordn az Gvatos becslés elvének alkalmazasival kiildnbdzé
kockazati tényezoket figyelembe véve dllapitom meg az értéket. A forgalmi érték megallapitasa
soran az ingatlan csak olyan adottsdgai vehet8k figyelembe, amelyek az értékelés id6pontjaban
megvannak, vérhatéan hosszabb tivon fenndllnak, és az ingatlannal val6 szabalyszer(
gazdalkodas és hasznélat mellett barmely tulajdonost megilletnek. Ez a megkdzelités az Gvatos

becslés elvének alkalmazasat feltételezi.
5.1. Forgalmi érték meghatirozdsa piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével

Az ingatlant forgalmi értékének meghatérozasanal hasonlé funkciét betslts, értékesités alatt all6
fejlesztési teriiletek ajanlati 4raival vetettem Gssze. A részletes értékelést és annak eredményét a
mellékletben csatolt szamitasi tablazat tartalmazza. Ennek eredményeképpen az ingatlan

forgalmi értékét piaci Gsszehasonlité adatok elemzésének értékelési médszerével kerekitve

33.000.000 Ft-ban, azaz harmincharommillié forintban

hatdroztam meg.
5.2. Forgalmi érték meghatirozasa hozamszamitison alapulé értékelési médszerrel

A hozamszdmitason alapulé értékelési médszerrel meghatérozott érték az ingatlan jévbeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriil§ koltségeinek kiilonbségébdl szarmaztatott
erték. Ebben az esetben az ingatlan jévedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jovoben
varhatéan képzddd pénzmennyiséget (a bevételek és kiadasok kiilonbségébsl) Jelenértékre
szamszerisitjiik, amely, mint iizleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az
adézas utdn fennmaradé ado6zott eredmény és az amortizacié Osszegébdl a sziikséges

beruhdzasokat levonva a megmaradé részt jelenti.

A hozamszamitason alapulé médszer eredménye az értékelt ingatlanok esetében nem lenne

relevans, igy nem alkalmaztuk.
5.3. Forgalmi érték meghatirozasa kiltségszamitason alapulé értékelési modszerrel

Az ingatlan nem tartalmaz felépitményt, ezért ezt a modszert nem alkalmaztuk.
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Osszesité adatok

Végso érték meghatirozasa:

| Teleksrték piaci alapon: 33,0 MFt sily: 100% 33,0 MFt |
Az ingatlan stlyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 33,0 MFt

A vélasztott értékelési modszer indoklasa: Az ingatlanok redlis értékét — tekintettel alakjukra és

funkci6jukra — legjobban a piaci sszehasonlité adatok elemzésén alapulé érték reprezentalja.
Elbrejelzés az ingatlanpiac valtozasaira:

2021 masodik-harmadik negyedévétsl élénk gazdasagi ndvekedés varhaté. A koronavirus 1j
mutécidinak terjedése miatt elindult Magyarorszagon a jarvany harmadik hulldma, igy a
korlatoz6 intézkedések meghosszabbitasra és szigoritasra keriiltek, ami a GDP mérséklédését
eredményezi 2021 elsé negyedévében. Az atoltottsag novekedésétsl és igy a gazdasag
Ujrainditisanak idozitésétdl fiiggben a masodik vagy harmadik negyedévtél azonban élénkebb

novekedés varhatd, amely az év egészében 4-6 szazalékos gazdasagi boviilést eredményezhet.

Az ingatlan forgalomképessége: forgalomképes

6. MEGJEGYZESEK

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

6.7

Az Ertékelési Szakvélemény csak a megbizdsban rogzitett célra hasznalhato. Egyes részeinek,
illetve adatainak szovegk&rnyezeten kiviili felhasznaldsa tilos. Més céli felhasznalasa, illetve
publikélasa kizarélag a Megbizo és Megbizott egyiittes hozzdjarulasaval megengedett.

Az ertékelés adatait és végdsszegét az értékelés fordulénapjara vonatkozdan hatéroztam meg és

az értékelés fordulénapjatdl szamitott 365 napig érvényesek.

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

amely az ingatlanhoz kapcsol6dé barmely tevékenységbol részesiil.
A megbizasi dij nem fliggvénye az altalam meghatérozott forgalmi értéknek.

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

véleményem a valdsagnak megfelelnek és korrektek.

Az Ertékelési Szakvélemény mésolt Tulajdoni Lapot tartalmaz. Az Ertékelési Szakvéleményben
meghatarozott forgalmi érték csak a mellékletben szerepld Tulajdoni Lapon szereplé adatokkal

megegyez6, hiteles Tulajdoni Lap bemutatasaval egyiitt érvényes.

Az értékelési szakvélemény készitSje az ezen értékelési szakvéleményben megjelené Megbizé
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személyes adatait a 2011. évi CXIL. torvény az informéciés onrendelkezési jogrél és az

informécidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. 4prilis 27.) a természetes

személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében t6rténd védelmérdl és az ilyen adatok
szabad 4ramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kiviil helyezésérél sz6l6

jogszabalyoknak megfeleld médon kezeli.

Budapest, 2022. februar 28.

....... LoD Zind Lool)

Rendik Andras L. dr. Rendik Zoltan
ingatlan-értékbecsld ligyvezets igazgaté
AN.Z.8.0.2001 Kft
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Beépitetlen teriilet értékelése - Telek Gsszehasonlité adatok elemzése
Osszehasonlitds szempontjai Ertékelends h Oss.ze’ Oss,ze' Oss,zef'
asonlit6 - 1 hasonlité - 2 hasonlit6 - 3
7
Ingatlan cime: % /////% Hajméskér Soly Soly
Z
Kémyezete: vegyes mezdgazdasagi mez6gazdasagi mezGgazdasagi
Jelleg, funkci6:|  beépitetlen teriilet kiilteriileti telek kiilteriileti telek kiilteriileti telek
Ovezeti besorolds: Mko/Ev kiiltertileti telek kiilteriileti telek kiiltertileti telek
Infrastrukturdlis adotisagok| .
(kbzmiivek, utak, keritettség, stb.)| ~ Kozepes kozepes infrastruktéralis | kzepes infrastruktirdlis | kozepes infrastruktiralis
infrastrukttralis és o M L .. . . e o .
tomegkdzlekedési és tomegkozleke@efl és tomegkozlekefiém és tomegkozleke(%em
kapesolatokkal, szildrd k?pcsolatokka], ’szﬂafd ) kaps:solatokka{, foldes k:dpcsolatokka], 'szﬂéfd
dton, megkdzelithetd uton, megkézelithetd uton ton megkozelithetd uton, megkézelithet
Megjegyzés: /// kozmiivek nincsenek kézmivek nincsenek kozmilvek nincsenek
Adat forrdsa:p 7777 ingatlan.com/32717738 | ingatlan.com/32572038 | ingatlan.com/32717747
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/addsvételi 4r (Ft) 20 000 000 64 000 000 44 000 000
telekméret (m?) 52440 22 470 82 000 59 468
fajlagos ar (Ft/m2) 890 780 740
tulajdondtr. viszonya/tipusa kindlat kindlat kindlat
kinalat/adasvétel id8pontja 2022, februar| 2022, februar 2022. februdr
kindlat adasvetel idopontia miatu korrekeios 1énvezd 0,85 0,85 0,85
korrigdlt fajlagos &r (FUm2) | 757 663 629
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHEL YEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
foldrajzi elhelyezkedés hasonld hasonl6 hasonl6
1,00 1,00 1,00
teriilet kisebb nagyobb hasonl6
0,90 1,10 1,00
megkozelithetség hasonlé hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
meglévd kdzmiivek hasonld hasonl6 hasonld
1,00 1,00 1,00
infrastruktira hasonlé hasonlé hasonld
1,00 1,00 1,00
telepiilésen beliili elhelyezkedés kedvez6tlenebb kedvezitlenebb kedvezétlenebb
1,05 1,05 1,05
forma, alak hasonlé hasonlo hasonlé
1,00 1,00 1,00
rendezettség kedvezdbb kedvezobb kedvezébb
0.90 0,90 0,90
bontand6 &piilet hasonlo hasonl6 hasonlé
1,00 1,00 1,00
Gvezeti besorolas/beépithetdség hasonlé kedvezibb hasonlé
1,00 0,95 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 643 655 594
SULYOZAS 34% 33% 33%

PIACI OSSZEHASONLITAS
telek teriilete (m2) 52 440,0
fajlagos atlagar (Ft/m2) 631
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2) 630
becsiilt érték (Ft) 33037 200
becsiilt érték kerekitve (Ft) 33 000 000
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bejegyzd hatirozat, érkezé=i id&: 421080/2/2021.09 .16

Onallo 2zdveges be;egyzes telekalal-utas saran I-:.La
helyrajz:. szami J.ngatlanbol

Nem hiteles tulajdoni lap

hasznalhato

Ez a tula]dom. lap kdzigazgatdmi Mtésag eljdras cél jabol keridlt Kiadssra. Mamra nem
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Nem hiteleg tulaidani lan

Wem hitelee tmlaidani lan

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



8192 Hajmaskér belteriilet
616/185 hrsz.

Hajmaskér elhelyezkedése orszagon beliil:

Az értékelt ingatlan elhelyezkedése région beliil:

Olaszfalu
Pénzesgydr

-

[} Csehbénya

*

/l emesvémos. = ~ Szentkirdlyszabadja

* / "‘*5' :




8192 Hajmaskér belteriilet
616/185 hrsz.

Az értékelt ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése:

Oski

Hajmaskér )
\ y

s Soly
‘Zprém-Kadsr rw /

yatd, Kdddrtz)® \ 4

8

|

Vilonya

Az értékelt ingatlan elhelyezkedése (miihold):

[Fes |

Barkacs
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