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Koncz Imre polgármester

TISZTELT KÉPVISELŐTESTÜLET!

A Strand u. 6. (278 hrsz. hétvégi ház) száma alatti ingatlan, az úgynevezett Kutor ház. 
Ennek eladását már tárgyalta a Képviselőtestület 2023. szeptemberi ülésén és 118/2023. (IX. 4.) számú határozata értelmében 69 Millió Forintért értékesítésre hirdette meg. Majd idén a 20/2025. (II. 12.) számú határozata értelmében 59 Millió Forintért hirdette meg.
Az ingatlant, mint ahogy tudják a Képviselők hagyatékként szerezte az önkormányzat, néhai Kutor Lajos bácsi örökségeként, aki elkötelezett támogatója volt a helyi ifjúságnak. Hagya-tékát is a településre hagyta, megjelölve, hogy az mind a fiatal generáció támogatására legyen elköltve.
Az önkormányzat az örökségének a kezelését egy alapítványra – a Balatonakali Gyermeke-kért Alapítványra – bízta. Viszont Lajos bácsinak volt nyaralója/lakása is, ami az önkormány-zat vagyona közt van nyilvántartva, mind a mai napig. A nyaraló a tulajdonlap tanulsága szerint 2019. február 28-án került önkormányzatunk tulajdonába, végrendeleti öröklés jogcí-men.
Fontos megjegyezni, hogy amennyiben az önkormányzat az ingatlant eladja, a befolyt össze-get csak és kizárólag a településünk ifjúságának támogatására kívánja fordítani, Lajos bácsi végakaratának megfelelően. Kutor Lajos ugyanis meghagyta, hogy a hagyatékát a jövő nem-zedék épülésére, - a megörökölt vagyontárgyakat és ezek hasznosításából eredő bevételt is – kifejezetten erre a célra lehet felhasználni. Ezen meghagyásának végrendeleti végrehajtó ál-tali érvényesítését is kikötötte, aki a célok megvalósításának érdekében létrehozta a fenti alapítványt.

Az alapítvány kuratóriuma többször tárgyalt már a Strand utcai ingatlan sorsáról is. Korábban is felmerült az alapítványi célok érdekében végzett hasznosítás kérdése, erről a több ülésen szó esett. Nyilvánvalóvá vált, hogy a bérlet, vagy a jótékonykodás útján történő hasznosítás nem vált be, az értékesítés kell, hogy előtérbe kerüljön. Erről már korábban is volt szó, amennyiben az alapítványi vagyon gyarapodik és a célokat esetlegesen jobban megvaló-síthatjuk, úgy az eladást nem kell halogatni, hiszen jelenleg elég hektikus az ingatlanpiac. Figyelemmel arra, hogy az ingatlan az Önkormányzat, mint örökös nevére került bejegyzésre, és az alapítvány később alakult meg, az ingatlan értékesítéséről az Önkormányzat Képviselő-testületének is dönteni kell. A Kuratórium ezért javasolta a T. Képviselőtestületnek, hogy az ingatlant becsültesse fel, és tegyen lépéseket az értékesítés ügyében.

Tájékoztattam a testületet, hogy megvizsgáltattuk az épületet építésügyi műszaki szakértővel. A szakértői vélemény az volt, hogy gazdaságosan nem lehet fejleszteni az ingatlant úgy, hogy az megfeleljen a kor elvárásainak és ez által olyan állapotba kerüljön, ami pl. egy fiatal család számára, fecskeházként jó szolgálatot tegyen.  Az önkormányzati apartmanok funkciójának kiváltása teljesen irreális az ingatlan jelenlegi állapotában. A rossz elrendezése miatt, olyan komoly átalakításokat kell eszközölni, melyek ismeretében érdemesebb az eladásban gondol-kodni. 

Már korábban lemondtunk arról, hogy megtartsuk az ingatlant, bármilyen szép emlék lett volna Lajos bátyánktól, irracionálisan magas költség az átalakítása, lebontása stb. Inkább az értékesítésből származó bevételt fordítjuk a gyerekekre, fiatalokra.

Tehát:

Az ingatlant 2 éve hirdetjük. Az ingatlan értékéről nem tudunk pontos képet kapni. A számokkal nem akarunk dobálózni, de bebizonyosodott, hogy a meghirdetett árakon nincs jelentkező. Az az igazság, hogy ezt a piac dönti el. Az aktualizált szakértői vélemény még ha támpontot is ad, az értékesítési árat a testületnek kell jóváhagyni, az alapítvány kuratóriuma most is javaslatot tesz természetesen.

Itt is bevontuk 2023-ban az ingatlanszakértőt, aki akkor azt ingatlan piaci értékét 45.087.908,-Ft-ban határozta meg, ami szintén nem tartalmazta az Áfát. Viszont ebben az esetben az önkormányzatot nem terhelte Áfa.

 „Összegezve

Az ingatlan állóképes, összközműves, kedvező, - vízközeli fekvésű, csendes környezetű, álló-képes és funkcióképes üdülő objektum.

Ezek az érték növelő tulajdonságok.

Mindemellett, elavult építési technológia, szűkös belső struktúra, túlépített, gyenge ener-getikai képességek, teljes felújítási és korszerűsítés igények, palafedés problémája az ingatlan érték csökkentő tulajdonságait képezik.”

Az ingatlan adatai:

- címe:  
       Balatonakali, Strand u. 6., (278 hrsz.)

- megnevezése: kivett, hétvégi ház és udvar
- alapterülete:    392 m2,   

- jellemzői:        összközműves (víz, csatorna, villany, gáz kiépítve)

Az ingatlan hasznos alapterülete mérés alapján: gépkocsi beállóval és előtérrel együtt 52.45 m2: melyet a piaci érték meghatározása szempontjából 100 %-ban veszek alapul.

(Főzőfülke: 2.04 m2, Fürdő: 2.52 m2, Szoba1. 6.53 m2, Szoba2. 6.75 m2, Előszoba 12.19 m2, Kamra 5.83 m2, előtér: 5.09 m2, Gépkocsi beálló: 11.50 m2)

A Kuratórium felkérte az értékbecslőt a korábbi becsérték aktualizálására 2025. augusztus végén. 

Ennek során ő újabb helyszíni szemlét tartott.
A változás annyi, hogy az ház alapterülete módosult, ugyanis a szakértő szerint felül kell vizsgálni az épülethez bővített gépkocsi beálló méret szerinti figyelembe vételét, annak lepusztult állapota miatt, és tekintettel arra is, hogy jelen állapotban a bejárattól a gépkocsi beállóig vezető földutat ki kell tisztítani a földkupacuktól, mert jelen állapotban az nem közelíthető meg. szerint az eredeti szakvéleményben rögzített 11,5 m² redukálandó 50 %-ra, 5,75 m²-re, így a teljes fajlagos alapár alkalmazhatóságának szempontjából figyelembe vehető hasznos alapterület: 52,45 m²- 5,75 m² = 46,7 m²-re csökkent.
Mindezt a gk. beálló műszaki összetételnek a piac igényesebbé váló értékítélet szerinti megközelítése is indokolja.

Két számítási módot vettek figyelembe az újabb érték számításnál:

1.) Statisztikai mutatók szerint: 

Az eredeti szakvélemény számításaira alapozva a KSH Ép.ip. termelői árindex szerint:

Korrigált fajlagos alapár: 1.055.117 Ft/m²
Épületek alapterülete:                46,7 m²

Piaci érték: = 1.055.117 Ft/m² x 46,7 m² = 49.273.964 Ft.

2.) Értékszámítás összehasonlító adatok alapján

Korrigált fajlagos alapár: 1.166.317 Ft/m²
Épületek alapterülete: 46,7 m²

Piaci érték: 1.166.317 Ft/m² x 46,7 m² = 54.467.004 Ft.

kerekítve: 54.500.000 Ft.    azaz Ötvennégymillió - Ötszázezer Ft.

Az eljáró szakértők az értékelt ingatlan aktualizált 2025 év. 09. havi piaci értékét a két módszerrel számolt értékek átlagában határozzák meg, mely számszerűsítve a következő:

                            (49.300.000 Ft. + 54.500.000 Ft.) /2 = 51.900.000 Ft. 

                                  azaz: Ötvenegymillió - Kilencszázezer Ft

A meghatározott érték természetesen hordoz (+/-10%) reális értékszóródást.

Sokszor hirdettük, eredmény nélkül az ingatlant.
Most a piac első komoly érdeklődőt és vevőjelöltet hozott a látókörünkbe, aki többször látta, megvizsgáltatta az ingatlant, és ajánlatot tett. 

Miután ez az ajánlat 2025. szeptember 28-ig áll fenn, a testületnek ezt tárgyalnia kell.

Tekintve azonban, hogy ennek nyilvános tárgyalása az Mötv. 46. § (2) c) pontja szerint - vagyonával való rendelkezés esetén, továbbá az általa kiírt pályázat feltételeinek meghatározásakor, a pályázat tárgyalásakor - az önkormányzat vagy más érintett üzleti érdekét sértené, ebben az ügyben zárt ülés megtartását javasoljuk. 

(Természetesen a háttéranyag -vételi ajánlat, szakértői vélemény kiegészítés a képviselők rendelkezésre állnak) 

Az önkormányzat vagyonáról és a vagyonhasznosítás szabályairól szóló 7/2013. (V. 10.) ön-kormányzati rendelet 2016-os módosításakor a 12. §-a az alábbi rendelkezéssel egészült ki:
„(4) Amennyiben egy éven belül, a legalább 2 alkalommal meghirdetett ingatlan pályázata e-redménytelen, akkor a Képviselőtestület dönthet az ingatlan értékének maximum 40 %-os csökkentéséről és újabb pályázat kiírásáról. 

A csökkentést határozatban indokolni kell.”
A Képviselőtestületnek az értékesítésről szóló határozata alapján nyilvános meghirdetés szerint nyilvánosan vagy zártan lebonyolítandó árverés útján értékesíthető.
Rendeletünkből:


A pályázati eljárás

10. A pályázat meghirdetése

29. § (1) Az önkormányzati vagyon megszerzése, elidegenítése vagy hasznosítása kérelemre, vagy hivatalból indulhat.

(2) Az önkormányzati vagyon elidegenítése és hasznosítása pályázati eljárás útján történik. A pályázati kiírás lehet eseti, lehet változatlan feltételekkel ismételt, és lehet folyamatos határidejű pályázati kiírás.

30. § (1) A pályáztatási eljárásban a kiíró köteles biztosítani, az ajánlattevő pedig tiszteletben tartani a pályáztatás szabályszerűségét és nyilvánosságát. A kiírónak biztosítania kell az esélyegyenlőséget a pályázók számára.

(2) A kiíró a pályázati felhívás közzététele után köteles a meghirdetett feltételeket megtartani.

31. § (1) A pályázati felhívást a Képviselőtestület megbízásából a polgármester írja ki.

(2) A pályázatot meghirdetni csak akkor lehet, ha a kiíró a szerződés megkötéséhez szükséges feltételekkel rendelkezik.

(3) A pályázaton részt vehet minden természetes és jogi személy, jogi személyiséggel nem rendelkező gazdasági társaság, aki, illetve amely a pályázat közzétételét követően a pályázati anyagot beszerezte és az előírt határidőben a kiírási feltételeknek megfelelő érvényes pályázatot nyújtott be.

(4) A pályázó a pályázat benyújtási határidejének letelte előtt a részletes pályázati kiírást és a hasznosítani kívánt vagyontárgyat megtekintheti a kiírásban megjelölt időpontban.

11. A pályázati kiírás tartalmi előírásai

32. § A pályázati kiírásnak tartalmaznia kell:

a) a kiíró szerv nevét, a kiírás időpontját, a benyújtás határidejét, a pályázati anyag árát (amennyiben nem ingyenes),

b) a pályázatra kiírt vagyontárgy helyét (cím, helyrajzi szám), paramétereit (alapterület, műszaki jellemzők állapota, közműellátottsága), a folytatható tevékenységi kör megnevezését, épületvagyon esetén az egyedi építészeti és funkcionális megkötéseket, a hasznosíthatóságára vonatkozó egyéb kikötéseket,

c) a választandó eljárástól függően a vagyontárgy minimális (versenytárgyalás) vagy irányadó induló alapárát (tárgyalási fordulóval kiírt pályázat), az esetleges bánatpénz összegét, több pályázó esetén a licitálás lehetőségét, az ellenszolgáltatással kapcsolatos kikötéseket és feltételeket,

d) felhívást, amely arra vonatkozik, hogy a tulajdonosi vagy bérleti jogot a feltételeknek megfelelő legmagasabb, vagy a meghatározott szempontrendszer szerinti legkedvezőbb ajánlatot tevő nyeri el,

e) a pályázati tárgyalás helyét, idejét,

f) minden egyéb adatot, melyet a kiíró szükségesnek tart.

33. § (1) A pályázat kiírása és a benyújtás határideje között legalább 20 nap időtartamnak kell lennie, de ennél hosszabb idő is meghatározható.

(2) A pályázati hirdetményt az önkormányzati honlapon kell közzé tenni, ezzel egyidőben a Hivatal hirdetőtábláján is el kell helyezni és esetenként a helyi, a megyei és az országos sajtóban is meg kell hirdetni. 

34. § (1) A pályázatot írásban a polgármesternek címezve kell benyújtani.

(2) A pályázatnak tartalmaznia kell a pályázó nevét, megnevezését, címét, képviselőjét, más megbízott esetén szabályszerű meghatalmazást, a pályázati feltételek elfogadását.

12. A pályázati biztosíték

35. § (1) A pályázaton való részvételt a kiíró egy meghatározott pénzösszeg (bánatpénz) előzetes megfizetéséhez kötheti, melynek összege a pályázati kiírásban szereplő alapár minimum 10 %-a.

(2) A pályázat nyertese a bánatpénzt jogosult a vételárban érvényesíteni. A többi pályázónak a bánatpénzt a tárgyalást követő 5 banki napon belül vissza kell utalni.

(3) Abban az esetben, ha a pályázó az ajánlatát az ajánlati kötöttség ideje alatt visszavonja, a bánatpénzre nem tarthat igényt, az a kiírót illeti meg.

13. A versenytárgyalás szabályai

36. § (1) A pályázati eljárás során több jelentkező esetén tartandó pályázati tárgyaláson az ajánlattevőknek a vagyontárgy vételárára vagy bérleti díjára kell licitálni.

(2) Az induló alapár mindenkor a Képviselőtestület által meghatározott minimum eladási ár vagy bérleti díj.

(3) A vételár összegét a licit során minimum 10.000,-Ft összeggel emelni kell. Ettől magasabb licitlépcsőről és a bérleti díj esetében a licitlépcsők nagyságáról a Képviselőtestület dönthet.

(4) A pályázatot az a pályázó nyeri el, aki a pályázati tárgyalás során a legmagasabb összegű vételár vagy bérleti díj megfizetésére tett ajánlatot.

(5) A pályázati tárgyaláson eredményt kell hirdetni. A tárgyalás menetéről és eredményéről jegyzőkönyvet kell vezetni, amelyet a tárgyalásvezető és a jegyzőkönyvvezető ír alá, melynek a másolatát a pályázók megkapják.

(6) A nyertes személy a pályázati tárgyalást követő 15 napon belül köteles adásvételi, vagy bérleti szerződést kötni és ezzel egyidejűleg a vételárat a kiírás szerinti részletezésben kiegyenlíteni, vagy az esedékes bérleti díjat megfizetni.

(7) Amennyiben a pályázat nyertese a (6) bekezdésben foglaltaknak nem tesz eleget, akkor az utána következő legmagasabb ajánlattevő pályázót kell az általa vállalt feltételekkel nyertesnek tekinteni. 

Amennyiben több azonos ajánlat van, közöttük zártkörű licitálást kell tartani.

(8) Eredménytelen a pályázat, ha az ajánlattevők egyike sem tett eleget a pályázat előírásainak, vagy a pályázatot nyert személy nem köt szerződést az előírt időben.”

Kérem a Képviselőtestületet az előterjesztést megvitatni, és döntésüket meghozni szívesked-jenek!

HATÁROZATI JAVASLAT
Balatonakali község Önkormányzatának Képviselőtestülete értékesítésre hirdeti meg a Balatonakali, Strand u. 6., (278 hrsz.) „kivett hétvégi ház és udvar” megnevezésű; 392 m2,   alapterületű ingatlanát az alábbi feltételekkel:

1.) Az ingatlan kikiáltási árát: ………………..,-Ft, azaz ………………………….. Millió-………………….. Forint összegben határozza meg, melynek bánatpénz feletti részét a szerződéskötéskor egyösszegben kell megfizetni.

2.) A pályázaton való részvételt 5.000 eFt bánatpénz előze-tes befizetéséhez köti. A nyertes pályázó esetén a vételárba a bánatpénz beleszámít. Amennyiben a nyertes nem köt adásvételi szerződést vagy a vételárat nem fizeti meg - 2 hónapon belül - a bánatpénz összegét elveszíti.

A többi pályázó a bánatpénzt a tárgyalást követő 5 napon belül visszakapja.

3.) Amennyiben az ingatlanra több igénylő van, köztük licitálást kell tartani. A licitálás során a fenti összeg 100.000,-Ft lépcsővel emelkedik.

4.) Felhatalmazza a polgármestert a pályázat lebonyolí-tására és az adásvételi szerződés aláírására.

Határidő:    2025. november 30.

Felelős:      polgármester

Balatonakali, 2025. szeptember 25.











 Koncz Imre

polgármester
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