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A Képvisel6-testiilet 2023. julius 31-i iilésére

Targy: Dontés a Pécsely Belteriilet 17/2/A/1 hrsz.-i 6nkormanyzati ingatlan értékesitésre
meghirdetésérol :
Melléklet: Ertékbecslés

Tisztelt Képviselo-testiilet!

A Pécsely belteriilet 17/2/A/1 hrsz. alatti lakéasingatlan (109,7 m?) az &nkorményzat
kizéardlagos tulajdonat képezi. Az épiilet, amelyben a lakasingatlan talalhaté, tarsashazként
albetétesitve lett. A jelen elGterjesztés targyat képezé ingatlanon kiviil talalhaté még az
épiiletben egy kis irodahelység (ez a pécselyi postafiok) és egy magantulajdonu lakasingatlan.

A targyi lakast az onkormanyzat jelenleg bérleteztetés utjan hasznositja, igy egy esetleges
értékesités esetén a bérleti jogviszony megsziintetése és a lakas kiiiritése lesz indokolt.

Az ingatlan rossz muszaki éallapotban van, lakhaté éallapotban tartdasa nagy beruhazasokat
igényelne, amelyre az onkormanyzat nem tud forrast biztositani, igy a bérleteztetés utjan
torténd hasznositas a jovoben nem lesz megoldhatd, bevételt az ingatlan hosszitavon nem fog
hozni, ezért indokoltta valt a lakas értékesitése.

Az ingatlan lakds min6ségében az 6nkormanyzat forgalomképes torzsvagyonat képezi, amely
e mindségében értékesithetd is az alabbiak figyelembe vételével.

A Pécsely belteriilet 17/2/A/1 hrsz. alatti lakasingatlan tulajdonosa az 6nkormanyzat, mely
ingatlan értékesitésének céljabol az ingatlan értékérdl ingatlan forgalmi érték meghatarozas
késziilt. A lakas allaga felujitasra szorul, az ingatlant az 6nkormanyzat a feladatainak ellatasa
soran jelen allapotdban nem tudja hasznositani, ezért a fenntartasi koltségek elkeriilése okan
célszerli annak miel6bbi hasznositasa (értékesitése).

Az onkorményzati vagyonnal valé gazdalkodas alapvetd helyi szabalyait az 6nkormanyzat
vagyonardl sz6l6 5/2013. (V. 17.) énkorményzati rendelet (a tovabbiakban: Or.) hatirozza
meg.

Az Onkorményzati vagyongazdalkodds soran figyelembe kell venni tovabba a nemzeti
vagyonrdl sz6l6 2011. évi CXCVI torvényt (a tovabbiakban: Nvt.) is, amelynek 5. §-a az
alabbiak szerint rendelkezik az 6nkormanyzati vagyon meghatarozasarol:



»(1) A helyi 6nkormanyzat vagyona térzsvagyon vagy iizleti vagyon lehet.

(2) A helyi donkormanyzat tulajdondban allé6 nemzeti vagyon kiilon része a torzsvagyon,
amely kozvetleniill a kotelez6 onkormanyzati feladatkor ellatisat vagy hataskor
gyakorlasat szolgalja, és amelyet

a) e torvény kizardlagos dnkormanyzati tulajdonban all6 vagyonnak mindsit,

b) torvény vagy a helyi onkormanyzat rendelete nemzetgazdasagi szempontbdl kiemelt
jelentdségli nemzeti vagyonnak mindsit (az a) és b) pont a tovabbiakban egyiitt:
forgalomképtelen térzsvagyon),

c) torvény vagy a helyi Onkormanyzat rendelete korlatozottan forgalomképes
vagyonelemként allapit meg.

(5) A helyi 6nkormanyzat korlatozottan forgalomképes torzsvagyonat képezi

a) a helyi onkormanyzat tulajdonaban 4ll6 kézmii,

b) a helyi 6nkorményzat tulajdonaban all6, a helyi 6nkormanyzat képviselo-testiilete és
szervei, tovabbd a helyi Onkormanyzat altal fenntartott, kozfeladatot ellatd
intézmény, koltségvetési szerv elhelyezését, valamint azok feladatanak ellatasat
szolgal¢ épiilet, épiiletrész,

c) a helyi 6nkorményzat tobbségi tulajdonaban allo, kézszolgaltatasi tevékenységet vagy
parkolasi szolgaltatast ellatd gazdasagi tarsasagban fennalld, helyi onkormdanyzati
tulajdonban 1év6 tarsasagi részesedés, tovabba

d) a Balatoni Hajozasi Zrt.-ben fennall6, a helyi Onkormanyzat tulajdonaban &ll6
tarsasagi részesedés.

(6) A korlatozottan forgalomképes torzsvagyoni mindsités az (5) bekezdés a)-c) pontja
szerinti nemzeti vagyon tekintetében addig all fenn, amig az adott vagyontargy
kozvetleniil 6nkormanyzati feladat és hataskor ellatasat vagy a kozhatalom gyakorlasat
szolgélja.”

A Nvt. 5.§ (1)-(2) és (5)-(6) bekezdésének szo szerinti kiemelése azért volt sziikséges, mert a
képvisel6-testilet ~ Or.-ben  meghatdrozott  lehetdségének  korlatia az  Nvt-ben
megfogalmazottak, azaz a testiilet az Or-ben a vagyonelemekrdl csak olyan médon
rendelkezhet, amely nem ellentétes az Nvt-ben megfogalmazottakkal.

Az Or. nem sorolja fel az énkormanyzati vagyonelemek besorolésat, mindsitését (egész
pontosan nincsen ilyen melléklete a hatdlyban 16vé Or-nek), azonban a fenti Nvt-ben
megfogalmazott vagyonelem besorolas alapjan a nevezett ingatlan (lakds) vagyonelem nem
tartozik a forgalomképtelen és a korlatozottan forgalomképes vagyonelemek korébe, igy az
ingatlanra az Or forgalomképes vagyonelemekre vonatkozo el6irasai érvényesek.

Figyelemmel arra, hogy a targyi ingatlan az 6nkormanyzat forgalomképes iizleti vagyona, és
mivel a kotelezd feladatok ellatasat nem szolgalja, ezért ha a testiilet arr6l dont, akkor
értékesitheto.

Az onkorminyzati vagyon értékesitésének is megvannak azonban a szabalyai. Az Or.
12.§ (1) és (5) bekezdései hatarozzak meg ezeket a szabalyokat az alabbiak szerint:

(1) Forgalomképes vagyontargy egyéb modon torténd hasznositasarol
a) 1.000.000.- Ft forgalmi értéket meg nem haladé beépitetlen ingatlan, illetve
2.000.000.- Ft-ot meg nem halad6 forgalmi értékl beépitett ingatlan esetében — az
elidegenités, megterhelés, biztositékul adas kivételével — a polgarmester,



b) az a) pontban meghatéarozott forgalmi értékhatarokat meghaladé hasznositas esetén a
Képviseld-testiilet dont.

(5) A vagyontargyak elidegenitésérdl, vagy egyéb modon torténé hasznositasarol szolo
dontési jog alatt az elidegenitésre, hasznalatra torténd kijeldlést, a palyazat kiirasat és
annak eredményérél vald dontést, valamint a szerzodés-tervezet jovahagyasat kell
érteni, a palyazatokra vonatkozd specidlis, e rendeletben szabdlyozott feltételek
megtartasa mellett.

Az ingatlan értékesitésére vonatkozé szabalyok az Or. 22. § (1)-(5) bekezdései alapjan:

(1) Az onkorméanyzati vagyon hasznositésa, elidegenitése kizarolag versenyeztetés utjan
torténik

a) az 1 000 000.- Ft-ot meghaladé értékii ing6 vagyon,

b) a 25 000 000.- Ft-ot meghalado6 értéki ingatlan vagyon esetén.

(2) A versenyeztetési eljards modjardl — nyilvanos vagy zartkorti palyaztatds — a képviselo-
testiilet dont.

(3) A versenyeztetési eljaras nyertese az, aki a kiirasban foglalt szempontoknak, illetve az
onkormanyzat tulajdonosi érdekeinek figyelembevételével dsszességében a legjobb ajanlatot
tette.

(4) Zartkort palyéazati eljaras akkor folytathatd le, ha a teljesitésre csak meghatarozott
ajanlattevok alkalmasak.

(5) Zartkorl palyazatra az esélyegyenldség biztositasa mellett legalabb harom ajanlattevit
kell meghivni.

A palyézati eljdrassal kapcsolatban fontos szabaly még az Or. 23. § (1) bekezdése:

(1) Nyilvanos palyazat esetén a hirdetményt az onkormanyzat honlapjan és a megyei
napilapban kell kozzétenni, tovabbad az Onkormanyzat hirdetétablajan 15 napig
kifliggeszteni.

A palyazati nyertesének kivélasztisa az Or. 27. § (1) bekezdése gy rendelkezik, hogy arra a
képviseld-testiilet jogosult.

A vagyonhasznositassal kapcsolatban még egy fontos informacié: az Or. 20. § kimondja,
hogy az onkormanyzati vagyontargyak koziil az ingatlanvagyon értékesitése esetén be kell
szerezni a Magyar Allam el6vasarlési joganak gyakorlasara vonatkozo nyilatkozatat.

A versenyeztetés szabalyait egyébként a nemzeti vagyonrol sz616 2011. évi CXCVI. Toérvény
(Nvt.) 11. § (16) bekezdése is gy rogziti, hogy a helyi 6nkormanyzat tulajdonaban allo
nemzeti vagyon tekintetében torvényben vagy a helyi Onkormanyzat rendeletében
meghatarozott értékhatar feletti nemzeti vagyont hasznositani - ha torvény kivételt nem tesz -
csak versenyeztetés utjan, az Osszességében legeldnydsebb ajanlatot tevd részére, a
szolgaltatas és ellenszolgaltatas értékaranyossagaval lehet.

Az Nvt. 11. § (16) bekezdése alapjan a mindenkori koltségvetési torvény hatarozza meg a
torvényi értékhatart. Magyarorszag 2023. évi kdzponti koltségvetésérol szol6 2022. évi XXV.
torvény, e kérdéskorrel kapcsolatos bekezdése (5. § (2) bek. b) pont) alapjan a torvény 13.§



(1) bekezdése szerinti nemzeti vagyon hasznositdsa esetén az értékhatart 2023. évben 25
millié forint egyedi brutté forgalmi érték képezi.

Az ingatlan értékével kapcsolatban 2023. marcius honap végén értékbecslés késziilt, amely az
ingatlan értékét 29 900 000.- Ft-ban hatdrozta meg, javasolt legalabb ezen vagy magasabb
értéken meghatarozni az eladasi arat, azonban az értékesitési hirdetményben nem sziikséges
az Osszeget megjeldlni, vagy ha igen, akkor célszerlibb magasabb 6sszegen hirdetni, ugyanis
az értékbecslésben megallapitott arnal olcsobban nem lehet értékesiteni az ingatlant.

Ehhez a dontéshez a Magyarorszag helyi onkormanyzatairdl sz6lé6 2011. évi CLXXXIX
torvény, a képviseld-testiilet SZMSZ-e, és az Nvt. alapjan egyszeri tobbségii hatarozat
elegendd a nyilvanos meghirdetéshez trténd kiirasahoz.

Kérem a Képviselo-testiiletet, hogy az eléterjesztést vitassa meg és dontsén az ingatlan
értckesitésre torténd meghirdetésér6l és a nyilvanos versenyeztetési eljaras elinditdsahoz
hozzéjarulni sziveskedjen.

Pécsely, 2023. julius 25.
B Jog N Q;‘/\'i
Bulgllanné Czibik Eva
polgarmester



HATAROZATI JAVASLAT

-../2023. (VIL. 31.) képvisel6-testiileti hatirozat
Pécsely Kozség Onkorményzatdnak Képviselo-testiilete megtargyalta a ,,Dontés a
Pécsely Belteriilet 17/2/A/1 hrsz.-i onkormdnyzati ingatlan értékesitésre
meghirdetésérél” cimi eldterjesztést és az alabbi dontést hozta:

1./ Pécsely Kozség Onkorményzatinak Képvisel-testiilete dontdtt az
onkormanyzat tulajdonaban 1évé Belteriilet 17/2/A/1 hrsz.-t lakds megnevezési
forgalomképes ingatlananak nyilvanos meghirdetés Gtjan versenyeztetési eljaras
keretében torténd értékesitésérol.

2./ A Képviselo-testiilet az onkormanyzat vagyonardl szolo 5/2013. (V. 17.)
dnkorményzati rendelet (a tovabbiakban: Or.) 23. § (1) bekezdése alapjan
elrendeli, hogy nyilvanos versenyeztetéssel kapcsolatos hirdetményt az
onkormanyzat honlapjan és a megyei napilapban kell kdzzétenni, tovabba az
onkormanyzat hirdetdtablajan 15 napig ki kell fiiggeszteni.

3./ A Képviselo-testillet a Pécsely 17/2/A/1 hrsz.-i dnkorményzati ingatlan
értékesitési 0sszegét a hirdetményben .................. .- Ft-ban hatérozza meg.
vagy
(A Képviselo-testiilet a Pécsely 17/2/A/1 hrsz.-i onkormdnyzati ingatlan

értékesitési osszegét nem jeloli meg a hirdetményben.)

4./ A Képviseld-testiilet felhatalmazza a polgarmestert a versenyeztetési eljarassal
kapcsolatos hirdetmény elkészitésére és a hirdetmény 2./ pont szerinti
kozzétételére, valamint az Or. 20. §-a alapjan az 1./ pont szerinti ingatlannal
kapcsolatban a Magyar Allam elévéasarlasi jogaval kapcsolatos nyilatkozat
beszerzésére.

Felelés: Burgyanné Czibik Eva polgarmester
Hataridé: 2023. augusztus 15. a hirdetmény megjelentetésére






VOROS LAJOS

Fels6szintli ingatlan — vagyon értékeld 8200 Veszprém,Pazmandi u.20.
88 427 452

EGYSZERUSITETT INGATLANFORGALMI
ERTEKBECSLES

Megbizo: Pécsely Kozség Onkormanyzata
8245 Pécsely Vasartér u.148/a

Megbizas targya: Pécsely17/2/A/1 hrsz- ingatlan piaci
forgalmi értékelése
Késziilt: 3 példanyban

Veszprém,2023.03.24.



El6zmények

Megbiz6 — Burgyanné Czibik Eva - képvisel6jének szobeli
megrendelése alapjan készitetem el az értékbecslést.
Helyszini szemle id6pontja: 2023.03.21.

Ingatlan nyilvéantartasi adatok:

_Pécsely, belteriilet

Helyrajzi szam: 17/2/A/1
Megnevezése: lakas ( tarsashazi)
Foldrészlet 109.70 m2

Tulajdonos a mellékelt tulajdoni lap szerint.
Tulajdoni hanyadra es6 foldrészlet a Tarsashaz tulajdonaban van.

Megtekintettem az értékelésre kért ingatlant, megvizsgaltam annak
elérhetéséget kozmiives ellatottsagat, miiszaki allapotat és allagat,
telepiilés ingatlanpiaci viszonyait az értékre hatéd tényezoket a
kovetkezokben hatdrozom meg a Jelenlegi piaci forgalmi értékét:

Ingatlan bemutatasa,kornyezete

A Telepiilés Nemespécselyi részén talalhaté az ingatlan Véaszoly felé
kivezet kozitra nyiloan. Korabbi idszakban tobb funkciét ellatd
ingatlan egyiittes volt.

Az 1950-es években épiilt,hagyomanyos szerkezet(i,alapincézett.

ko labazat,falazat,fa fodém és tetd szerkezet,pala fedés,kiilsé miianyag
nyilaszarok. Szoba-nappali,fiirdé,konyha,el6tér.

Miiszaki éllapota és allaga leromlott.
Tartoz6 romos tarold-garazs elbontasra itélt, forgalmi értéket nem képvisel.

Ko6zmiivek

Korabbi ingatlan részek a funkcidjukbol adéan 6nallé kézmi csatlakozassal

rendelkeztek melyek az értékelésre kért ingatlan hasznalatdban 16évé telek
részen vannak.

Viz ellatas: k6zmithalozatrol fomérovel

Energia ellatas: kozmiihalézatrél — minden épiiletrész
mérbhelye ebben az ingatlanba van

Szennyviz elvezetés: keletkezd szennyviz kézmiicsatorniba
keriil elvezetésre

Fiitési — meleg viz:  gazbojler-hbleaddk radistorok




Ertékképzés

Az értékképzés soran figyelembe vettem a TEGOVA -ban, EVS 2019-
ban,25/1997. (VIII 01.) pM rendeletben ,1/2002.(BK8.)BM_EiM-FVM-
ISM-K6M-K6ViM-NKOM-OM-SzCsM iranyelvben és a telepiilés
Szabélyozasi Tervében foglaltakat mely az ingatlant az Lk-1 6vezetbe
sorolja.

Valasztott értékelési modszer: piaci

Piacon a kozelmultban eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyak
elemzése, €rték vizsgalata az ért€k megallapitas targyat képez6 vagyontarggyal.

Osszehasonlité adatok

Pécsely,belteriilet
kinalati,internet -ingtlan.com

Temlom u. 100 m2 58.000.000.-Ft  580.000.-Ft/m2
212 m2 54.900.000.-Ft  258.964.-Ft/m2
170 m2 99.000.000.-Ft  582.253.-Ft/m2
207 m2 78.500.000.-Ft  379.227.-Ft/m2
150 m2 89.900.000.-Ft  599.333.-Ft/m2
135 m2 79.900.000.-Ft  591.852.-Ft/m2
180m2 54.900.000.-Ft  305.000.-Ft/m2
95 m2 64.400.000.-Ft  677.895.-Ft/m2
szamitott atlag: 496.682.-
korrekcio
- kinalat - 5% .24.834.-
- miiszaki allapot,allag
kozmi csatlakozasok - 40 % 198.673.-

jelenlegi érték (kerekitve) 273.000.-Ft/m2

109.71 m2 x 273.000.-Ft/m? = 29.948.100..-Ft

Osszefoglalva -zaradék

A Pécsely,Templom u,7,szam alatt 1év6 17/2/A/1 hrsz-t ingatlan
jelenlegi piaci forgalmi értékét (nett6 ) - kerekitve -

29.900-000.-Ft
azaz huszonkilencmilliokilencszdzezer forint

hatdrozom meg.



Ervényesség ideje: 90 nap

Az ingatlant ingatlanpiaci ,kornyezeti,jogi. miiszki adottsagok alapjan
forgalomképesnek tartom hosszu tavu el6rejelzés szerint értéktartas
varhato.

Az értékbecsléshez a vizsgalat szemrevételezéssel tortént,
kornyezetvédelem és diagnosztikai vizsgalatot nem folytattam.

Az értékbecsléshez az alapadatokat részben a Megbizo szolgaltatta,azok
valosnak tiintek, ezért elfogadtam. Az értékbecslés csak megbizo és az
erteket vegzo fél egyiittes engedélyével adhato ki harmadik személynek
Az értékbecslés minden figyelembe vehet6 tényezo ellenére is csak
kozelitd értéket ad, ugyanis a tényleges érték az eladé és a vevd alkuja
soran a pillanatnyi érdekiik és a mindenkori piaci helyzet alapjan alakul ki,
melynek soran a becsiilet értéktol akar + 10%-al is eltérhetnek.

Veszprém, 2023.03.24.

Voros Lajos
torzskonyv szam: 442-10/2003
torzslapszam:10/25/2007

Voros Lajos
lngatlan vagyon értékeld
*;" % Torzskényvszam: 442-10/2003
* *+ Torzslapszam: 10/25/2007
» #8500 Veszprém, P4zmandi u. 20.



