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           Szám: 5/755- /2023.

E L Ő T E R J E S Z T É S

a Balatonakali Képviselőtestület 2023. szeptember 27-i nyilvános ülésére

Tárgy: 

Ingatlan (Vasút tér 3. iroda) értékesítésre ismételt pályázat kiírása
Előterjesztő: 
Koncz Imre polgármester

Előkészítette:  Dr. Szabó Sándor kirendeltség vezető
TISZTELT KÉPVISELŐTESTÜLET!

A Balatonakali 250/5 hrsz-ú „kivett iroda” megnevezésű Vasút tér 3. szám alatti ingatlanban biztosítottunk helyet a balatonfüredi rendőrség – szezonálisan állandó őrs – irodájának.

Az ingatlant az elmúlt években már csak eseti jelleggel használta a rendőrség is, hiszen ők is állandó személyzeti problémákkal küzdöttek.

A tavalyi év drasztikus energia költségeinek megemelkedése miatt az ingatlant a rendőrség „felmondta” és visszaadta, mert nem tudta biztosítani az energia költségek kifizetését.
Az ingatlan adatai:

- címe:  
       Balatonakali, Vasút tér 3. (250/5 hrsz.)

- alapterülete:   tulajdoni lap alapján bruttó 53 m2, 
hasznos alapterület 33,67 m2   

- jellemzői:        összközműves (víz, csatorna, villany, gáz, központi fűtés, telefon, internet)
El kell dönteni, hogy az épületrészt milyen feltételekkel, kinek kívánjuk értékesíteni.
Az önkormányzat vagyonáról és a vagyonhasznosítás szabályairól7/2013. (V. 10.) önkor-mányzati rendeletünk szabályozza a vagyon értékesítést.
12. § …(2) Az önkormányzati vagyon körébe tartozó vagyontárgy értékesítésére, egyéb módon történő hasznosítására, vagy megterhelésére irányuló döntést megelőzően az adott vagyontárgy forgalmi értékét
    a) ingatlan és ingó vagyon esetén 12 hónapnál nem régebbi forgalmi értékbecslés alapján,
    b) tagsági jogot megtestesítő értékpapír, értékpapírpiacon forgalmazott értékpapír esetén az 

értékpapír kereskedők által sajtóban közzétett vételi középárfolyam alapján,

    c) egyéb társasági részesedés esetén 6 hónapnál nem régebbi üzleti értékelés alapján

kell meghatározni.

Elkészítettük az értékbecslést, amit a szakértő az utóbb felmerült adatok alapján korrigált. (mely megtekinthető a hivatalban)

Ebből:

„A piaci állapot szempontjából egyértelműen megállapítható, hogy a 2022. év tavaszán kez-dődő gazdasági válsághatások (háborús politikai és gazdasági) érződnek,a piac kínálati jelle-gűvé vált, a fizetőképes kereslet csökkent, az árak most még a korábbi erős emelkedést köve-tően stagnálnak, de az árcsökkenés most már ugyan kis mértékben érzékelhető, de a folyamat még nem prognosztizálható pontosan.”

„Az értékelt ingatlan a településközpontjához közel, közvetlenül a vasútállomás felett helyez-kedik el, csendes, igényes és beépített környezetben.

Vízparkoz mért távolsága cca. 150 m, de a víz közvetlenül nem érhető el.

Környezetében templomok, kultúrház és igényes építészeti tényezők helyezkednek el, míg maga az értékelt ingatlan része egy lakóépületnek, közvetlen környezet udvarral is határos.

Gyakorlatilag megállapítható, hogy piaci szempontból házrészként kezelendő. 

Ugyan funkciója a tulajdoni lap szerint iroda, valójában a meglévő és egybeépült lakóépület közvetlen részeként kezelhető, illetve kislakásként is piaci esélye van, anyagi ráfordítások mellett. Vételt követően az ingatlan átminősítendő, mivel irodai funkció szerinti jövőbeni hasznosítására csekély az esély.
Önálló használatú lakásként a szobában konyha alakítandó ki, közmű vezetékekkel együtt. A szomszédos épülethez való csatolás esetén, csak a fal bontása merül fel plusz beruházásként.

Megállapítható, hogy az ingatlan állóképes, több funkcióra alkalmas, legmagasabb használati módja lakó-üdülőfunkció. Lényegében egy garzon jellegű objektum.

Alapterület a tulajdoni lap szerint 53 m2. 
A felmérés alapján az ingatlan alapterületének ellenőrzése során az alábbi paramétereket állapította meg a szakértő:
· Lépcső: 6,14 m2, melyet redukálni nem szükséges, mivel funkcionális szempontból ennek hiánya az ingatlan használhatatlan lenne.

· Folyosó: 8,36 m2
· Iroda:    15,37 m2
· Fürdő:     3,8 m2
      Falvastagság minden oldalon: 0,57 m. Belmagasság az irodában: 3,014 m.

Piaci érték szempontjából figyelembe vehető teljes hasznos alapterület:

15,37 m2 + 8,36 m2 + 3,8 m2 = 27,53 m2 + 6,14 m2= 33,67 m2
 „Összegezve:

Az ingatlan kedvező elhelyezkedésű, vízhez való közelség, üdülő- lakó, kulturális környezetű, állóképes, több funkciós hasznosíthatóságú objektum, kis mérettel, teljes közművel.

Ezek az érték növelő tulajdonságai.

Karbantartási, javítási igények, esetleg átalakítási igények az érték csökkentő tulajdonságai, a vasúti zajok esetenként zavaróak.

Ezek az érték csökkentő tulajdonságai.

A Balatonakali, Vasút tér 3. ingatlan (nettó) piaci értéke: 23.360.000.Ft, azaz: Huszonhárommillió-hatvanzezer Ft.
…..

Az itt meghatározott érték, természetesen hordoz magában (+/-)10%-os reál értékszóródást, a változásban lévő ingatlanpiaci tendenciák és befektetői magatartások okán.”

Áprilisban 25 Millió Forint értéken javasoltuk meghirdetni az ingatlant.

A Képviselőtestületnek az értékesítésről szóló határozata alapján nyilvános meghirdetés szerint nyilvánosan vagy zártan lebonyolítandó árverés útján értékesíthető.
A 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.”
Mint a képviselők előtt ismert idén május-júniusban is meghirdettük az irodát (már a lepon-tosított helyiség méretekkel), jelentkező is akadt, aki az előírt feltételekkel (többek között a bánatpénz megfizetésével) beadta a pályázatát. Csak hogy a cég ügyvezetője a pályázati bonyolítást követően nézte csak meg, hogy mire pályázott (addig csak 1 kollegája volt az épületben) és szembesült a méretekkel. ezután beadvánnyal fordult a képviselőkhöz, amit eljuttatunk mindenkinek.

Ő lakássá akarta minősíttetni az épületet, de a legnagyobb helyiség se érte el az OTÉK-ban  a lakásnál előírt feltételt:

„A lakás legalább egy lakószobájának hasznos alapterülete 17 m2 vagy annál nagyobb legyen.”
Mivel az előírt határidőn belül nem kötött adásvételi szerződést és a vételár különbözetet nem fizette meg….a befizetett bánatpénzt elveszítette.
Így újból kiírható az iroda pályázatra.

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

HATÁROZATI JAVASLAT
Balatonakali község Önkormányzatának Képviselőtestülete értékesítésre hirdeti meg a Balatonakali 250/2 hrsz-ú, tulajdoni lap alapján 53 m2, valójában 33,67 m2  hasznos alapterületű, összközműves, „kivett iroda” épületrészt (mely helyileg a Vasút tér 3. szám alatt található) az alábbi feltételekkel:

1.) Az iroda kikiáltási árát: 24.900.000,-Ft, azaz huszon-négymillió-kilencszázezer Forint összegben határozza meg, melynek bánatpénz feletti részét a szerződéskötéskor egy-összegben kell megfizetni.

A pályázaton való részvételt 4.000 eFt bánatpénz előzetes 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.

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

3.) Azonos összeget megajánlók között az alábbi priorítási sorrendet határozza meg:

- szomszédos épület tulajdonosa,
- akali pályázó.
Határidő:    2023. december 31.

Felelős:      polgármester

Balatonakali, 2023. szeptember 19.









 Koncz Imre

polgármester
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