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ELOTERJESZTES

Viarpalota Varos Onkorményzati Képviselé-testiiletének
2021. december 9-i iilésére
A hatdrozati javasiat elfdgada’sdhbz egyszeri tobbség sziikséges

Targy: A Varpalota, Munkacsy Mihaly utciban, a Buszpilyaudvar felett kialakitott 19
db dnkormainyzati tulajdonvi épitési telek értékesitése

Eldterjeszt: Campanari-Talabér Marta polgarmester

Elokészité: Kucsera Marianna vagyongazdalkodasi tigyintézé

Az eléterjesztést megtirgyalta:
Gazdasagi Bizottsag

Pénziigyi Bizottsag

Az elbterjesztés és a hatdrozattervezet torvényességi szempontbol megfelel.

Ellendrizte:

%\l:czes Bedta SandorTamds dr. Ign46z Anita Eva
jogi el6ado aljegyzb jegyb



Tisztelt Képviselo-testiilet!

Az elmult évek gazdasigi tapasztalatai azt mutatjak, hogy folyamatos, egyre bdviilé igény van
varosunkban is a telekvasarlisokra. A csalddok otthonteremtési timogatasinak elétérbe keriilése, a
kedvezd kamatozasu hitelkonstrukecidk megnévelték az épitési kedvet.

Az ingatlanpiac lathat6an fellendiilt, amely egyenes arinyban névelte az épitési telkek ingatlanpiaci
- arat.

Virpalota Véros Onkorményzata a buszpalyaudvar feletti teriileten 19 db épitési telket alakltott ki
(1225/5-1225/24 hrsz-ig terjedden) 2018. évben. Az épitési telkek kdzmiivesitetlenek.

Az ingatlanok ingatlanpiaci forgalmi értékét a szakértd 202. szeptemberi értékbecslésében 6.500,-
Ft/m2 éron javasolta meghatarozni, tekintettel arra, hogy a széban forgo telkek kozmuves1tet1enek
A Helyi Epitési Szabélyzat (HESZ) szerint a széban forgé teriilet ,,Vi6™-os (vegyes, intézményi
teriilet) besorolas ald esik.. A telekalakitds sordn kiszabalyozésra keriilt 1225/4, 1225/18-as valamint
az 1225/1 hrsz-t ,kézit” kiépitése is a vevét terheli, mely a szoban forgé ingatlanok
kozatkapcsolatat hivatott majd szolgalni.

A kialakitott telkek legkisebb nagysaga 1000 m2, a legnagyobB 1592 m2. A szakértd 4ltal
meghatarozott négyzetméter ér figyelembe vételével az ingatlanok értékesitése 150.527.000,- Ft +
Afa bevételt eredményezhet Onkormanyzatunknak.

Az értékesitésre kiirt palyazat soran a 19 db épitési telekb! 4116 teriiletet az Onkormanyzat egyben
szeretné értékesiteni. Ennek egyreszt az az indoka, hogy a teriilet jelenleg nem kézmiivesitett, ezért
a kbzmiivek kiépitését célszeril egyben megvaldsitani, amihez jelentds anyagi forrdsra van sziikség.
Misrészt a 19 ingatlant magaban foglalo teriilet beépitését, a kivitelezés lebonyolitdsat olyan
befektetdvel szeretné az Snkorményzat megvalosittatni, aki t&keerds, megbizhaté és vallalja a
széban fogo teriileten akar tobb lakasos térsashdzak, sorhizak, vagy kiilénallé csaladi hazak
megépitését. Az ingatlanok m2 aranak a meghatérozdsanal az értékbecslé figyelemmel volt arra,
hogy a teriilet jelenleg nem kdzmiivesitett, de minden kézm 500 m2- n beliil elérhetd.

Fentieket figyelembe javaslom Tisztelt Képviseld-testiiletnek Varpalota Viros Onkorminyzata
vagyondrél ¢és a vagyonnal valé gazdilkodds szabilyairél szélé 42/1997. (XIL.05.)
onkorm{myzatl rendelet 4. mellékletének III. fejezet A) alcim alapjin a pilydzati eljaras
lefolytatdsat és a Rendelet 5. § (2) bekezdése alapjan, miszerint a nemzeti iizleti vagyont legalibb
a mindenkori forgalmi érték alapjin lehet hasznositani a szakértd 4ltal meghatérozott
négyzetméteraron az €pitési telkeknek az értékesitését.

Téjékoztatom a Tisztelt Képviselo-testiiletet, hogy a nemzeti vagyonrél szold 2011, évi CXCVI..
torvény 14. § (2) értelmében a helyi 6nkormanyzat tulajdonaban 1€v$ ingatlan értékesitése esetén az

allamot el6vasarlasi jog illeti meg. Az érvényes (nyertes) palydzoval torténd szerzddéskotés
feltétele, hogy a Magyar Allam nevében eljaré Nemzeti Vagyonkezeld Zrt. nem él az eldvasarlas

jogéval, vagy arrdl lemond. -
Kérem az eloterjesztés mégvitatését és dontésiik meghozatalat!-
Vérpalota, 2021. december 3.

. G
Campanarl-Talaber rta

polgarmester



Viérpalota Viros Onkormanyzati Hatdrozati javaslat
Képviseld-testiilete
8100 Varpalota, Gardonyi Géza u. 39.

Varpalota Varos Onkorményzati Képviselé-testillete 2021. december 9-i iilésén a kovetkezd
hatarozatot hozta:

.../2021, (XII. 9.) képvisel§-testiileti
hatdrozat:

Virpalota Varos Onkorményzatinak Képviseld-testiilete a Varpalota Véros Onkorméanyzat
vagyonardl és a vagyonnal valé gazdalkodas szabalyairél sz6lé 42/1997. (X1.05.) énkormdanyzati
rendelet 11. § (4) bekezdésében biztositott jogkdrében eljirva elhatrozza, hogy a Vérpalota,
Munkicsy utcdban l1évé, Buszpalyaudvar feletti, ,kivett beépitetlen teriilet” mivelési ag
besorolasi, 1225/5-1225/24 hrsz-ig ‘terjedd, 6sszesen 19 db ingatlant magiban foglalé teriiletet
cgyben, netté 6.500,- Ft/m2 + Afa indulé drom értékesiti, a részajanlat-tételi lehetdség

kizdrasaval.

A Képviseld-testiilet felhatalmazza a Polgdrmestert a pélyazati felhivas kdzzétételére a helyben
szokésos moddon és orszagos megjelenési feliileteken tdrténd hirdetésre. -

A Képvisels-testiilet a palyazati ajanlatok felbontisédval, jogi szempontbél térténd vizsgalataval,
értékelésével a Jogi és Ugyrendi Bizottsagot bizza meg, ezzel egyidejiilleg a Képviselo-testiilet a
pélyézatok pénziigyi, gazdasigossagi szempontok szerinti vizsgilatara felhatalmazza a Gazdasagi
Bizottsagot.

A pélyézati ajanlatok elbiraldséra vonatkozé dontéshozatallal a Képviseld-testiilet a Jogi és
Ugyrendi Bizottsdgot bizza meg.

Felhivja tovabba a Polgdrmestert, hogy a pélyézai:ok elbiraldsat kdvetd 30 napon beliil tajékoztassa
a Képviseld-testiiletet a palyazati eljaras eredményérél, a nyertes palyazo személyérsl,

Felhatalmazza tovabba a Polgirmestert, hogy a palyazat eredményének kihirdetését kévetd 60
napon beliil a nyertes palyazoval kossén adasvételi szerzddést.

A pélyaztatasi eljaras szabalyait és annak feltételeit a nemzeti vagyon értékesitésére vonatkozé
Versenyeztetési szabdlyzat alapjan — Vérpalota Vros Onkorméanyzata vagyonirél és a vagyonnal
val6 gazdalkodas szabdlyairdl sz6lo 42/1997. (XI. 05.) dnkormanyzati rendelet 4. melleklete szerint.

A Képviseld-testiilet felhatalmazza a Polgirmestert a palyazati kiiras fenti feltételek mellett térténd
elokészitésére, kozzétételére, a palyézati eljaras lefolytatdsara, adasvételi szerz6dések megkotésére,
annak — szilkség esetén - a Magya.r Allam részére valé megkiildésére.”

Hatdridé:  a palyézati kiirds kbzzétételére 2022. januar 15.
Felelds: Campanari-Talabér Marta polgarmester
-Vegrehaﬂésban kizremiikddik: Kucsera Marianna vagyongazdalkodasi ligyintézd

Viérpalota, 2021. december 9,

Campanari-Talabér Mirta dr. Igndcz Anita Eva
polgarmester jegyzd






Voros Lajos
Fels6szintii ingatlanvagyon értékels 8200 Veszprém,Pazmandi u.20.
88 427 452
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Targy: Piaci forgalmi érték aktualizjlas

A Virpalota, 1225/ - 1225724 hrsz-a ()nkonnényzati tulajdonban 1év6
fSldrészleteinek ingatlan piaci forgalmi

crtékét 1 m2-re eséen
2018.04.10.-én készitett ertélbecslésemben hatiroztam meg

netto 4.000.-Ft- ban.

Megvizsgilva a Telepiilés elmiilt idészakdnak ingatlanpiaci viszonyait
az értékre hato tényezdket a helyszin ismételt megtekintése utdn az
értéket

nettd 6.500.-ban javasolom meghatarozni.

Ervényesség ideje: 180 nap

N

£
Veszprém, 2021.009.09.__ /9.

Vt{rﬁs Lajos
Torzskdnyvszam:442-1 0/2003
Tdrzslapszam:10/25/2007

Voros Lajos
Ingatlan vagyon értékeld

* ¥ Vo rzskBnyvszam: 442-10/2003

£ R o lapszam: 10/25/2007
*u = 8300 Veszprém, Pizmandi 4. 20



TARTALOMJEGYZEK

1/ BORITOLAP
2./ TARTALOMIEGYZEK
3./ ERTEKELESI BIZONYITVANY
4./ ERTEKELESI SZAKVELEMENY
- elézmények, alapadatok
- az ingatlan kornyezete és tényleges bemutatasa
- értekképzes
- §sszefoglalas
5./ MELLEKLETEK
- fényképek

- helyszinrajz
- szab. Terv részlet



ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megbizas: Varpalota, Munkacsy M.utcai
1225/5-
- 1225/19 hrsz-1 ingatlanok értékelése.
1m2 re es6en.

Megbizé Virpalota Varos Onkorméanyzata
8100 Varpalota, Gardonyi G.u.
Tulajdonos: mellékelt tulajdoni lap szerint
Megpbizott: Vords Lajos
8200 Veszprém, Pazmandi u 20.
Ertékelés célja: forgalmi érték meghatarozas
Ertékbecslés fordulénapja: 2018.04.10.
Ertékbecslés hatalya: 180 nap
Az ingatlanok értéke(nettd) 1 m2-re eséen 4.000.-Ft

Az értékek megallapitasat, tételes részletezését az értékeld leirss
tartalmazza. A tanusitvanyban szerepld értékadatok tényleges
forgalmi értéket csak piaci versenyeztetéssel lehet megallapitani.

Veszprém, 2018.04.10.

%)

Voros Lajos.
Torzskényvszam:442-10/2003
Torzslapszam:10/25/2007

Vorés Lajos
) lngftlan vagyon értékels
* com o * TO7ZSKENYVEZAM: 442-1p,
- el Terzslanszdm: 10!25/?001‘]1;

-
= = §5on WosrRrdtr Phzengnd u. 20,



ERTEKELESI SZAKVELEMENY

ALAPADATOK

Megbizés targya

Megbizo :

Tulajdonos:

Megbizott:

Ertékelés célja:

Ertékbecslés fordulénapja:

Ertékbecslés hatalya:

Viérpalota, Munkacsy M.utcai 1225/5-
- 1225/19 hrsz-1i ingatlanok értckelése.
1m?2 re esden.

Virpalota Varos Onkormanyzata
8100 Viarpalota, Gardonyi G.u.

mellékelt tulajdoni lap szerint

Voros Lajos
8200 Veszprém, Pazmandi u 20.

forgalmi érték meghatarozas

2018.04.10.

180 nap



ELOZMENYEK

A megbizd képviseldjével Kucsera Mariannal tortént
személyes megbeszélés, irasbeli megrendelés utén
készitettem a szakvéleményt.

Szakvélemény készités sordn megtekintettemn a helyszint, annak
telepiilésen belilli elhelyezkedését, kozmiives ellatottsagat, dllapotat és
elérhetdségét rdgzitettem.

Helyszini szemle idopontja: 2018.04.06.

Ingatlan-nyilvantartasi adatok:
Vaérpalota,belteriilet
Hrsz: 1225/5 -1225/19

Megnevezes: beépitetlen teriilet

Ertékelés iddpontjaban a mellékletként becsatolt
helyszinrajz szerinti telek egységek még nem Kkeriiltek az
ingatlan nyilvantartisba.

AZ INGATLAN KORNYEZETE ES TENYLEGES
BEMUTATASA
Telepiilés Kalvariai varosrész teriileten helyezkedik el a
Buszmegall6 foiott, zold ndvényzettel bendtt déli iranyba lejtve

szint kiillénbséggel sorhdzak a kornyezetben

K6zmiivek:minden kézmi 500 m-en beliil elérhetd

ERTEKKEPZES
(Osszehasonlité adatok
Varpalota, belteritlet
Kinalat

Alsovaros 694 m?>  4.400.000.-Ft 6.340.-Ft/m?
Kismez6 u. 619 m? 4.600.000.-Ft 7.431.-Ft/m?2



870 m2  6.600.000.-Ft 7.586.-Ft/m2

Szent Borbala u. 950 m2  5.800.000.-Ft 6.105.Ft/m2
Kossuth L.u. 600 m2  3.500.000.-Ft 5.833.-Ft/m2
szamitott atlag: 6.659.-
korrekcid Le: kindlat miatt - 5% 333.-
Kozmiivek részbeni hidinya - 30 % 2.331.-
Korrigalt érték 3.995.-
Kerekitve : 4.000.-Ft/m?

Egyes mddszerek rovid ismertetése
Koltség alapi

Ingatlan Gjra eléallitasanak, helyettesitésének koltsége alapjan
allapitja meg az értéket, \igy, hogy levonésba helyezi elavulasbol
szarmazo6 értékesdkkenéstnovelve a foldrészlet értékével

Piaci alapa

Piacon a kozelmultban eladott, illetve értékesitésre felkinalt
vagyontirgyak elemzése, érték vizsgalat megismerése utan ezeket
kell a targyi ingatlanhoz hozzamémi.

Hozadék alapt

A vagyontargy értékét azon netté bevételek tékésitese alapozza,
amelyek a vagyontargy bérbe addsakor keletkezne, illetve egy
vallalkozas esetében az adott ingatlan hozna.

Vélasztott médszer: piaci alapu

Forgalmi érték alatt azt a pénzsszeget értjiik, amelyet nyilt piacon
a jelenleg értékelt ingatlan tulajdonjogaért €s annak korlatozas
mentes hasznalataért még biztonsdggal el lehet émi az értékelés
idopontjaban.



Ez a kritérium a kvetkezok:

- az ingatlan szabadon keriil piacra, meghirdetése kelld
nyilvanossaggal torténik,

- elegendd hosszu id6 all rendelkezésre, amely alatt az ingatlan
ara nem valtozik,

- felek  koriiltekintben, komoly vételi, illetve eladasi

szandékkel 1épnek fel,
- a sziikséges informécid ellatas, tovabba felek jogegyenidsége
biztositott,

- kényszerité korlilmény eladd részér6l, illetve killonds
motivaci6 vevd részérbl nem 4&ll fenn, specidlis ajanlat
figyelembevételére nem keriil sor.

Az ingatlant, mint tiszta tulajdontd, tehermentes, korlatozottan
forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékelem a helyszini szemle
idépontjaban megismert allapotban.

Az értékelés soran figyelembe vettem az EVS 2014-ben és a
TEGoVA-ban foglalt vonatkozo eldirdsokat, valamint
25/1997(VTIL.1.) PM rendeletben és a 1/2002. (BK 8.)BM-EiM-
FVM-GM-ISM-KM-K6ViM-NKOM-OM-SzCsM iranyelvben és
a telepiilés Szabélyozasi Tervében foglaltakat.

A Telepiilés Szabalyozasi Terve jelenleg Vk 10-11 6vezetbe sorolja
. az ingatlanokat.
OSSZEFOGLALAS

A Virpalota, 1225/1 — 1225/24 hrsz-a ingatlanok — beépitetlen
teriilet - jelenlegi piaci forgalmi értékét (nettd)

4.000.-Ft/m?2 -ben

azaz négyezer forint
hatdrozom meg.

Ervényesség ideje: 180 nap






