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ELOTERJESZTES KiSEROLAP
E-szam: 68/2026.

Tarqy: Dontés onkormanyzati tulajdont ingatlan versenyeztetés atjan térténd
értékesitésérol

El6terjesztdé neve: Kiszelné Mohos Katalin polgarmester
El6adé neve: Gyorgyi Zoltan féépitész

Az el6terjesztés alairas el6tti el6zetes ellenérzése
Vezetdi ellendrzés
- az eléterjesztés tartalmilag és formailag megfelelé — nem megfelelé
eléado osztalyvezetdje

Pénziigyi ellenérzés
- az eloterjesztés tartalmilag és formailag megfelelé — nem megfelelé '
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pénziigyi osztalyvezetd

Torvényességi ellenérzés
- az elterjesztés tartalmilag és formailag megfelelé — nem megfelelé
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Nagykovacsi, 2026. junius 30. L/d (/

jegyzo

Az elbterjesztés kikiildheté — nem kiildheté ki.

Nagykovacsi, 2026. junius 30. &
(~__

polgarmester
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Tisztelt Képvisel6-testiilet!

Nagykovacsi Nagykdzség Onkormanyzata (tovabbiakban: Onkormanyzat) a Vértes
utcaban 8 db, 0Osszesen tobb mint 1,1 Ha terlletl, ,0rékpanoramas”,  kivett,
beépitetlen” ingatlan-nyilvantartasi megnevezésil ingatlantulajdonnal rendelkezik,
amelyek az ezredforduld korll a Kalvariakert kiosztasa soran, az ott 1évd vizmosas
tertletébdl jottek 1étre. A telkek rendezetlen felszinén két itemben, 2006-ban és 2015-
ben tereprendezes készult, kialakitva a most lathaté allapotot.

Az ingatlanok beépitésére az Onkormanyzat mar 2016-ban a Budapesti Miiszaki
Egyetem szakértbivel hasznositasi tanulmanytervet készittetett, melyet 2017-ben
targyaltis, eés a 159/2017. (XII. 14.) dontésével — a meglévd 8 ingatlan eredeti tagolasat
megtartva - az utcai telekhatarok rendezésérdl hatarozott.

Az elmult évtizedben megtortént a telkek kdzmdlvesitése (ivoviz, kbzcsatorna,
foldgaz), illetve az elektromos foldkabeles bekodtéshez elhelyezésre kerlltek a
véddcsdvek. Ezen terliletfejlesztési munkalatokra az Onkormanyzat bruttd 32 millié
forintot koltott.

A 2022-ben benyujtott és sikeres TOP Plusz palyazat keretében az elmilt évben a
Vértes utca teljes hosszaban, kétsavos aszfalt burkolattal és térkoves jardaval kiépdlt,
valamint un. nyitott kerékparsav létesult. Terveink szerint, még az idén, szintén ebbdl
a palyazati forrasbdl fog megvaldsulni az utca hianyz6 szakaszan a kozvilagitas is.

Az elmult évek dontései nyoman kijelenthetd, hogy az Onkormanyzat egyik
legfontosabb fejlesztési célja az Uj polgarmesteri hivatal épuletének megvalositasa.
llyen célra regidbnkban, Nagykovacsi méret(i teleplilések szamara nincsenek palyazati
forrdsok, igy a beruhazas fedezetét nekiink kell eléteremteni. Ebbdl a célbdl hirdettik
meg a remetesz6lési 47/2 hrsz., tobb mint 7000 m? terlletl, dnkormanyzati ingatlant
ertékesitésre. A meghirdetésre tobb mint egy év alatt nem érkezett ajanlat, igy
indokoltta valt a Vertes utcai ingatlanok legalabb egy részének értékesitése.

A telkek elhelyezkedését az alabbi — 2022. évi — ortofotd mutatja.
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A telkek a HESZ alapjan Kertvarosias lakodvezetbe (Lke-8) tartoznak, ami a
Nagyszénaskert szabalyozasaval egyezik, igy az 1370 m?, illetve az 1400 m? terlilet(]
ingatlanokon 15%-0s terepszint feletti, és 25%-0s terepszint alatti beépitéssel, 5
méteres maximalis épuletmagassaggal, legfeliebb kétlakasos lakdéplletek
letesithetdk. Fontos megemlitenlnk, hogy a telkeket az alabanyaszottsag is érinti, az
also 5 a legenyhébb |., a felsd 3 a kdzépsd Il. veszélyességi kategoriaba tartozik.
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A terlleten nagymérték( —- 6-10 m vastag — feltoltés talalhatd, ezért ennek allapotarol,
a 8 telek vonatkozasaban talajvizsgalati jelentest készittettlink, amelynek soran a
szukseéges furasokat, illetve a talaj tomorségét mutatoé un. DPH- nehéz verészondazast
végeztek el.

A jelentés Osszefoglaldja szerint: A tervezési terlleten épllet létesitésének
geotechnikai — talajmechanikai akadalya nincs. A vizsgalt épitési terllet gyakorlatilag
mindenben - domborzati-, féldtani, gecotechnikai ¢s geohidrolégiai adottsagaiban -
azonos a jol ismert kornyezetével.” (Részletesen lasd. mellékelt jelentés 18-22. oldal.)
Termeszetesen az egyes ingatlanok tekintetében — mar csak az alabanyaszottsag
miatt is — a tervezett épllet figyelembevételével részletes talajvizsgalati jelentés
készitése szlikséges.

A telkekre korabban keészitett értékelési szakvéleményt — Talajvizsgalati jelentés
figyelembevételével — aktualizaltattuk, melyet az elbterjesztéshez mellékellink. Ez
alapjan az ingatlanok becsllt értéke — a méret és a helyszin fuggvényében — 152,9 és
160,7 milli6 forint kozotti.

A korabbi értékesitési dontéseinknél és itt is felmerll az Afa kérdése, amire a
konyvvizsgalonktol allasfoglalast kértlink. A kényvvizsgalonk szerint a telek értékesités
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Afa koteles, ugyanakkor a felépiild Polgarmesteri Hivatal kdzhatalmi tevékenységet
szolgal, ami nem gazdasagi tevékenység, igy a beruhazas Afa tartalma nem vonhaté
le.

A piaci 6sszehasonlitd tablazatban szerepld ingatlanok jérészt magantulajdonban
vannak, igy az ott szereplé ajanlati arakat brutté arnak kell tekinteniink. Ugyancsak
bruttd6 értékként szerepelnek az értékbecslésben meghatarozott 6sszegek is.
Ugyanakkor, mivel az dnkormanyzatnak — mint beépitetlen tertlet — mindenképpen
,2afadsan” kell értékesiteni az ingatlanokat, ezért, ha azt afakorbe tartozd jogi
személyiség veszi meg, az szamara tulajdonképpen 21%-0s kedvezményt jelent.
Megitéléslink szerint, elsé kdrben célszer(i lenne csak egy telket, a legfelsé Vértes
utca 24., 4397 hrsz., 1371 m? terlletl, 157.400.000 Ft-ra értékelt telket értékesiteni,
felmérve a piacot, és igy nem csokkentve a realizalhaté maximalis értéket.

A 4397 hrsz. ingatlant és kdrnyezetét az alabbi kepek abrazoljak
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Iv.

Nagykovacsi Nagykdzség Onkormanyzatanak vagyonarol és
vagyongazdalkodasanak szabalyairol sz616 23/2023. (XI. 20.) 6nkormanyzati rendelet
(tovabbiakban: Vagyonrendelet) 3. szamua mellékletében forgalomképes Gzleti vagyon
korébe tartozik az Ingatlan, igy szabadon értékesitheté.

A Vagyonrendelet az ingatlan értékesitése tekintetében az alabbi rendelkezéseket
tartalmazza:

11. § (1) Az Onkormanyzatot megilletik mindazok a jogok és terhelik mindazok a
kételezettségek, amelyek a tulajdonost megilletik és terhelik. Az Onkormanyzatot
megilleté tulajdonosi jogokat a (3) bekezdésben foglalt kivételekkel a Képviseld-
testiilet gyakorolja.

(2) A rendelet hatalya ala tartoz6 vagyonra vonatkozé iigyekben a Képviselé-testiiletet
Nagykovacsi Nagykézség polgarmestere képviseli.

13. § (1) Onkormanyzati vagyon tulajdonjogét atruhézni, hasznositani csak atlathaté
szervezel, vagy természetes személy részére lehet.

14. § (1) Az 6nkormanyzati vagyon tulajdonjoganak atruhazasa, hasznositasa —
ha toérveny kivételt nem tesz — csak versenyeztetés utjan, az 6sszességében
legelonybsebb ajanilattevé részére, a szolgaltatas és ellenszolgaltatas
értékaranyossagaval torténhet.

15. § (1) A vagyon megszerzésére, elidegenitésére, hasznositasara, biztositékul
adasara és megterhelésére iranyuld tulajdonosi déntést megel6z6en az adott
vagyontargy érteéket netté értéken, az alabbiak szerint kell meghatarozni:

a) ingatlanvagyon esetén 6 hénapnal nem régebbi ingatlanforgalmi
értékbecslés alapjan.

Az Ingatian értékesitésének lefolytatasahoz sziikséges nyilvanos versenyeztetési
eljaras szabalyait a Vagyonrendelet 5. szamd melléklete tartalmazza.

Kérem a tisztelt Képvisel6é-testiiletet, vitassak meg az elbterjesztést és dontsenek a
Veértes utcaban talalhatd dnkormanyzati tulajdonu 4397 hrsz. telek értékesitésérél.

A hatarozat elfogadasa egyszeri szavazattobbséggel torténik.

Nagykovacsi, 2026. junius 30.

Kiszelné Mohos Katalin
polgarmester

Mellékletek: Ertékelési szakvélemény
talajvizsgalati jelentés
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HATAROZATI JAVASLAT

Targy: Dontés 6nkormanyzati tulajdonu ingatlan versenyeztetés utjan térténé
ertékesitéseérol

Nagykovacsi Nagykozség Onkormanyzatanak Képvisel6-testilete Ugy dont, hogy
Nagykovacsi, Vértes utca 24. 4397 helyrajzi szam alatt nyilvantartott, 1371 m?
alapterlet(, kivett beépitetlen terllet ingatlant nyilvanos versenyeztetési eljaras utjan
értékesiteni kivanja legalabb nett6 ................. Ft + Afa aron, a hatarozat mellékletét
képez6 palyazati felhivasban foglaltak szerint.

Az ajanlattételi felhivas az értékbecslés ervényességi idejéig, vagy a versenyeztetési
eljaras eredményes lezarasaig folyamatosan meghirdetésre kerul.

Felhatalmazza a polgarmester és a jegyz6t az ajanlattételi felhivas kbzzétételére.

Hataridd: azonnal
Felelds: polgarmester, jegyzd

Ajanlattételi felhivas

A palyazat kiiréja: Nagykovacsi Nagykdzség Onkormanyzata (székhely: 2094
Nagykovacsi, Kossuth L. u. 61.)

A palyazat célja: ingatlan ertékesités nyilvanos kétfordulds versenyeztetési eljaras
alapjan.

A palyazat targya: Nagykovacsi, Vértes utca 24., 4397 helyrajzi szam alatt
nyilvantartott, 1371 m? alapterdlleti, kivett beépitetlen terlilet ingatlan-nyilvantartasi
megnevezesi ingatlan értékesitése.

Az ingatlanra vonatkozé részletes tajékoztatdé anyag a foepitesz@nagykovacsi.hu
email cimen ingyenes kérhetd.

Az értékesitésre kinalt ingatlan ingatlan-nyilvantartasi adatai, eqyéb jellemzéi:
Az ingatlanok tulajdonjoga kizarélagosan Nagykovacsi Nagykdzség Onkormanyzatat
illeti. Az ingatlan 6sszkdzmlives terlleten fekszik, csatlakozasok a gerinchalézatokrol
biztosithatdak. Az ingatlan per-, tcher- és igénymentces.

A palyazati ajanlattétel feltételei: Minimalis vételar: ............ Ft + Afa azaz
............... forint + Afa, amely értéket el nem éré vételar ajanlat esetén az ingatlant
elidegeniteni nem lehet. Az ingatlan vételara az altalanos forgalmi adérol sz616 2007.
évi CXXVII. térvény 86.§ (1) bekezdés k) pontjai alapjan Afa kételes.

A vételar tobb részletben — foglald + maximum 2 vételarrészlet — is fizethetd
tulajdonjog fenntartasa mellett.

Licitléepcsd mértéke: A versenytargyalasi szakaszban a raajanlas (licit) 500.000 Ft
dsszegenként torténik.

Az ajanlatnak tartalmaznia kell az ajanlattevo:
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- adatait (természetes személy esetén: név, anyja neve, szuletési hely és idd,
személyi azonositd jel és addazonositd jel, jogi személy esetén: cégnév,
székhely, cégjegyzékszam, adbészam, ceégjegyzésre jogosult személy
megnevezése),

- az ajanlattételi felhivasban foglalt feltételek elfogadasat,

- aveételar 6sszegét,

- az ajanlati kotottségre vonatkozd nyilatkozatot,

- az ajanlati biztositék befizetésének igazolasat,

- nyilatkozatot arrol, hogy az ingatlan beépitése, felujitdsa soran az ingatlan
beépitésével kapcsolatban Nagykovacsi Nagykozség Onkormanyzat
Képviseld-testiiletének mindenkor hatalyos Helyi Epitési Szabalyzatardl és
Szabalyozasi Tervének eldirasait betartja

A palyazati ajanlatok beérkezésének hatarideje, helye, médja:

Ideje.2026. julius 30. 12.00 6ra

Helye: Nagykovacsi Polgarmesteri Hivatal Titkarsag, 2094 Nagykovacsi, Kossuth L. u.
61.

Modja: A palyazati ajanlatokat legalabb egy példanyban, magyar nyelven, zart
boritékban, ajanlattevé azonosithatésagat kizaré6 médon, ,Nagykovacsi, Vértes utca
24., 4397 helyrajzi szamu ingatlan” jeligével ellatva kell benyujtani.

Ajanlati kotottséq: A palyazati ajanlattételi hataridé lejartat kovetéen a benydijtott
palyazati ajanlatok nem maodosithatdak, az ajanlati kotottség az ajanlattételi hataridé
lejartatol kezdddik. Az ajanlattevé az ajanlattételi hatarid6tél szamitott 60 napig kotott
az ajanlatahoz, kiveve, ha a kiiro ezen idéponton belil a nyertes ajanlattevével
szerzbédeést kot vagy a versenyeztetési eljarast eredménytelenné nyilvanitja.

A palyazati eljarasra vonatkozo tovabbi informacidk: Nagykovacsi Polgarmesteri
Hivatal dr. Halmosi-Rokaj Odett aljegyzdé (email cim: aliegyzo@nagykovacsi.hu
26/389-566/106 mellék. Az ingatlan el6zetesen egyeztetett iddbpontban megtekinthetd.

Palyazati ajanlatok bontasanak ideje, helye, madja:

A palyazati ajanlatok nyilvanos bontasanak ideje és helye: 2026. julius 31. 13 6ra
Nagykovacsi Polgarmesteri Hivatal, polgarmesteri szoba.

Az érvényes ajanlatot benyujtokat értesitjik a versenytargyalas idépontjarol.

A versenytargyalas eredményének Kkihirdetése Nagykovacsi Nagykozseg
Onkormanyzata Képviscl6 testlletének soron kovetkez6 Ulésén torténik.

Ajanlati _biztositék: a minimalis nettd vételar 5%-a, ami ........... Ft, azaz
P forint, az alabbi szamlara fizetend®: Nagykovacsi Nagykdzseég
Onkormanyzata koltségvetési elszamolasi szamla (Erste Bank Nyrt. 11600006-
00000000-10677285)
Az ajanlati biztositékot a kiird koteles visszaadni annak az ajanlattevonek, aki a
palyazati eljaras soran nem valik nyertes ajanlattevdvé.
Nem jar vissza az ajanlati biztositék:

a) ha a kiiras szerint a szerzédéskotési jogosultsagrol hozott dontést kdvetben a
vételarba, bérleti dijba, hasznalati dijba beszamitasra kerul,

b) ha az ajanlattevd az ajanlati kotottség idétartama alatt ajanlatat visszavonta, vagy

c) a szerz6dés a szerzddéskotésre jogosultnak felrbhatdé vagy érdekkorében
felmerdlt okbdl hiusult meg.
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Ervénytelen az ajanlat, ha nem felel meg az ajanlattételi felhivasban foglaltaknak.

Nagykovacsi Nagykézség Onkormanyzata fenntartja maganak a jogot arra, hogy az
ajanlattételi felhivast visszavonja, illetve a versenyeztetési eljarast indokolas nélkdil
eredmenytelennek nyilvanitsa.



