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ELOTERJESZTES

Balatonf6ldvar Varos Onkormanyzata Képviselo-testiiletének
2023. jalius 26-i rendkiviili iilésére

Eléterjeszté: Holovits Huba polgarmester

Szavazas maodja: egyszeri tébbség/ mindsitett tobbség
Targyalas: nyilvanos iilés/zart iilés

Véleményezd bizottsag: PGB

Targy: Balatonfoldvari 15/7 hrsz-u ingatlan értékesitésére palyazat kiirdsa.
dontés 0j klubhaz épiilet tervezésérol

I. rész
a./ Elozménvek

Az dnkormanyzat kizardlagos tulajdonat képezi a balatonfoldvari 15/7 hrsz alatt felvett, 1603
m2 nagysagu. kivett klubhaz, udvar (Vitorlds-klub. vizi sporttelep) megnevezést ingatlan.
Az ingatlanon egy 143 m2 alapteriileti felépitmény talalhato, melynek a foldszintjén
klubhelyiség, eloterek, we-k, 0ltozok, tusolok. tarolo taldlhatoak, az emeleten pedig ket
apartman helyezkedik el (az egyikben elotér, étkezé+ konyha, szoba, zuhanyz6. a masikban
el6tér, nappali, konyha, 3 szoba, 2 zuhanyzd, kiilon we helyiségek talalhatoak).

Az ingatlan térténetébol kiemelendd. hogy a telek jelentds részét, amin az épiilet all, a
szomszéd ingatlanbol tobb éves pereskedés atjan szerezte vissza az 6nkormanyzat. A 2000-es
évek elején a Somogy Megyei Onkormanyzattol, az egykori Siotour vagyonértékesitésébol.
az onkormanyzatok kizarolag sport és szabadidés tevékenységre fordithaté juttatasban
részesiiltek. Igy kapott 54 milli6 forint dsszeget az dnkormanyzat, melynek segitségével
felépiilt a sport és szabadidos célu klubhaz felépitmény.

Az Onkormanyzat hosszii évekig ingyenesen biztositotta az ingatlant. valamint
vizicsatlakozasi létesitményt (sélyat) magaba foglalo sporttelep tizemeltetését a Vizisport €s
Vitorlas Egyesiilet részére.

Az ingatlan éveken keresztiil fejlesztési hitel fedezetéiil is szolgalt (183 millio forint
Osszeghatérig).

A Képvisel6-testiilet 2021-ben ugy dontdtt, hogy az ingatlan jovébeli hasznositasaval
kapcsolatos dontések megalapozott meghozatalahoz sziikséges. hogy az 6nkormanyzatnak
realis ralatasa legyen a vizisporttelep tényleges lizemelésére, hasznositasara, miikodésére,
ezért a hosszi évekig az egyesiilet ingyenes hasznositdsaban 1év6 ingatlan visszakeriilt az
Onkormanyzat tizemeltetésébe.
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A Keépviselo-testiilet dontése alapjan az 6nkormanyzat az ingatlan telepvezetéi és gondnoki
feladatainak ellataséval egy vallalkozot bizott meg.

Az ingatlan emeletén talalhato apartmanok vonatkozasiaban pedig bérleti szerzodés
megkdtésére kertilt sor.

A sajit lizemeltetés tapasztalatai alapjan azonban sajndlatosan nem mehetiink el amellett a
tény mellett, hogy a vizisporttelep épiilete az évek alatt rossz miiszaki allapotba keriilt.

Az onkormanyzat ennek felmérésére megrendelt egy szakvéleményt, az Allapotfeltaro
dokumentacio 2021. juniusaban késziilt el.

Ebben megéllapitasra keriilt, hogy az épiilet t6bb helyén a fodém alatti részen vizesedés
lathatd. A vizesedés. illetve abbol adddd penészképzodés jellemzoen a teraszok (jarhato
lapostetd) alatti teriiletre koncentral6dik. A beazas nyomai lathatoak a lépcso alatti térnél is.
A foldszinti falszerkezet also részénél a talajhoz kozel 1évé szakaszan is tobb helyen
vizesedés tapasztalhato. Az épiiletben dohos szag érzddik.

A dokumentéci6 harom oldalon keresztiil tételesen sorolja fel az elvégzendé munkakat.

Ennek ismeretében keriilt sor az ingatlan értékelésére 2021-ben. ekkor az ingatlan értéke
424.400.000.- Ft-ban keriilt megallapitasra, majd ezt kdvetden az ingatlan értéke tobb
alkalommal becsiilve lett. Az ingatlan jelenlegi piaci értéke - 6 honapnal nem régebbi
¢értékbecslés alapjan - 442.000.000.- Ft.

(Balatonfoldvar Varos Onkormanyzata Képviselo-testiiletének az énkormanyzat vagyonrol
szolo 7/2013. (V.30.) énkormanyzati rendelet 7. § (3) bekezdése alapjan az énkormanyzat
vagyonanak gyarapitdsa, értékesitésére vagy megterhelésére iranyuld dontést megeldzoen az
adott vagyontargy forgalmi értéke 6 honapnal nem régebbi, arra jogszabalyok szerint
jogosultsaggal rendelkez6 szakértd altal készitett értékbecslés alapjan veheto figyelembe.)

A friss értékbecslés ravilagitott arra. hogy a folyamatos hasznalat és az eltelt id6 miatt a
javitasi, helyreallitasi koltségek jelentdsen meghaladjak a 2 évvel ezelétti szintet.

Emellett az lizemeltetotol is jelzések érkeztek az épiilet miszaki allapotara vonatkozdan
arrol, hogy az allapotfelmérésben mar jelzett beazdsok és fal vizesedések maradando
karosodast okoztak a falszerkezetben, a falak elsalétromosodtak.

Ez nagysagrendekkel megdragitja az épiilet helyreallitasat, amennyiben egyaltalan lehetséges
az.

Ennek ismeretében bar bontasra érett az épiilet. amit azonban a késdbbiekben részletesen
taglalt okok miatt nem lehet elvégezni, igy a helyreallitas varhatoan nagyon kéltséges lesz.
Az épiilet becsiilhetoen tobb 100 millio forintos nagysagrendii azonnali beavatkozast
igényelne, és amennyiben azzal gyorsan nem kezd valamit az 6nkormanyzat, agy tovabbi
allapotromlésara lehet szamitani.

Erre tekintettel, hogy pontos, aktualis adatokkal rendelkezziink az 6nkormanyzat az ingatlan
tjabb allapotfelmérését, valamint a teljeskort feltjitas kivitelezési koltségeinek becslését
rendelte meg.

A szakvélemény az eléterjesztés mellékéletét képezi azzal, hogy az alabbi rendkiviil sulyos
megallapitasokat, kiilon is kiemeljiik.
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Az épiilet muszaki allapota jelentésen leromlott. az épiiletben nagyfoku falszerkezeti
vizesedések, salétromos €s penészes {0 és kozfalak, valamint fodémek lathatok.

A falvizesedések mar az épitést kivetd 2-3. évben megjelentek, az azdta eltelt idoszakban a
lemezlap ¢s fofal csatlakozas utdlagos szigetelése nem jelentett megoldast a falvizesedések
megallitasara, a salétromosodas a hasznalat 14-15 éve alatt elérte az emeleti fofalakat is.

Az épiilet felmend tégla fofalai az épités soran nem megfeleloen lettek szigetelve az
alaplemez iranyabol, a szigetelés felhajtas a fofal labazatara a homlokzaton nem tértént meg
az ¢épitéskor, azt utolagosan probalta a korabbi generalkivitelezd garancidlisan elvégezni
kevés sikerrel, ami jelenleg mar nem is funkcional.

Az épiilet héjazata is felujitasra szorul. Nagyfoka penészedés lathaté az emeleti teraszok
fodéme alatti belsé helyiségeknél, ami a teraszok (jarhatd lapostetd) nem megfeleld viz és
hoszigetelésének kovetkezménye. A falszerkezeti vizesedésbol kifolyolag az épiiletben
egészségtelen dohos szag terjeng az épliletszerkezetben aktiv gombasodasra utalo jelek
latszanak! A falvizesedés és bedzasok szinte az egész épililetnél a belsd vakolat falakrol
torténo levalasat. lemalast okoztak.

A fal és mennyezet feliiletek teljesen felujitandok, a penészes feliileteknél vegyszeres
gombamentestiést ¢s salétrom eltavolitasat kell végezni a helyredllitds el6tt, melyhez
elozetesen szigetelo szakmerndk és fal diagnosztikus szakember bevondsa javasolt.

Javasolt a hoszigetelés teljes homlokzaton torténd cseréje is. A mulanyag nyilaszarok
livegtablainak légzard osszeépitése tonkrement, nem miikddik hoszigeteloként.

Sok helyen beaznak a kiilso fedetlen teraszok.

Az épiilet elektromos hélozatardl Gsszességében megdllapithatd, hogy mind fizikai, mind
miszaki szempontbdl elavult, elhasznalodott.

Jelenlegi allapotdaban az épiilet nem képes a kor igényeinek megfeleld szinvonalu
szolgéltatast nyGjtani sem komfortjdban, sem tizemvitelének gazdasagossagaban.

A szakvélemény az alabbi tsszefoglald javaslatokat, feltjitassal kapcsolatos koltségbecslést
tartalmazza:

Az épiilet tartoszerkezetének szakszerti feltjitasa (utolagos falszigetelése, gombamentesitése)
és a falszerkezetnél lathato salétromosodas megsziintetheto.

Ehhez tartoszerkezetileg javasolt az épiilet kiilsé belsé vakolatainak és burkolatainak
visszabontasa.

A tetdszerkezet és a héjazaz visszabontasa ¢s ujraépitése is sziikséges, a zarofodém uj
hoszigetelés kivitelezésével.

Az épiilet homlokzati és belso nyilaszaroit is cseréni kell. A gépészeti rendszert (viz.
szennyviz, flités) nem lehet javitani, elhasznalodott, a Iégtechnikai halézatot ujra kell tervezni
és méretezni, mert csak igy érheto el a megnyugtaté 1égallapot.

Az épiilet elektromos halozata, a lampatestek és szerelvények mind fizikai, mind miiszaki
szempontbol elavultak, elhasznalodtak.

Osszességében elmondhatd. hogy ma a klubépiilet statikai tartoszerkezete jelent csak
felhasznalhatd értéket. Az utdlagos falszigetelés jelentos koltséggel javithato. A szakipari
szerkezeteket. a gépészeti és elektromos rendszert is teljesen ki kell cserélni a ma érvényes
eloirasoknak megfelelOkre.

Az elbadottak alapjan a klubhaz felujitas koltségei mai napon becsiilt drak alapjan nettd
246.000.000.- Ft, azaz Kettoszaznegyvenhatmillio forint.
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Balatonfoldvar Véros Onkorményzatianak Képviselé-testillete 2022. novemberében az
energiavalsdg miatt, az energiafelhasznalds csokkentése érdekében sziikséges intézkedésekrol
dontstt 138/2022. (XI1.17.) Kt. szama hatdrozatival. A bevételek emelése céljabol
sziikségessé vdlt az oOnkormanyzat értékesitheté vagyontargyainak felmérése olyan
ingatlanok vonatkozasaban, melyek nem kotelezd énkorményzati feladatellatas helyszinéiil
szolgalnak. Tényként éllapithaté meg, hogy jelen eldterjesztés targyat képezé ingatlan nem
szolgél kotelez6 onkormanyzati feladatellatas helyszinéiil.

Az ingatlanra €s a rajta 1évo felépitményre vonatkozo helyi és magasabb szintii épitési
szabalyok, illetve a klubhaz épitésének koriilményei:

Az ingatlanon lévé épiilet épitési engedély alapjan jogszeriien létesiilt, hasznélatbavételi
engedéllyel rendelkezik. A hasznélatbavételi engedély 2006. 6szén keletkezett, igy a 2006.
jiniusban hatalyba lépett Helyi Epitési Szabélyzat mellékletét képezd Szabalyozési terven az
¢éplilet nem szerepelhet.

A hasznalatbavételi engedély alapjan az épiilet feltiintetése 2006.11.29-én megtortént, igy a
kozhiteles ingatlan-nyilvantartasban szerepel.

A HESZ mellékletét képezo Szabalyozisi terv tehat az eldadottak miatt nem tartalmazza az
ingatlanon 1évo épiiletet.

A 22/2004. (X1.12.) Balatoni vizpart-rehabiliticios TNM rendelet sem tartalmazza épitési
telekként az ingatlant, ugyanis annak készitésekor a mar meglévd épiileteket vették
figyelembe, igy ez az épiilet, amely akkor még épités alatt 4llt nem szerepel annak térképi
részén.

Fenti okbol az ingatlanon lévo épiilet jogszertien 4ll a telken, azonban azon kizarolag nem
épitési engedélyhez kotott épitési tevékenységek végezhetok. Uj épiilet épitése, illetve épitési
engedélyhez kotott épitési tevékenységek végzése a fent hivatkozott magasabb rendi
Jogszabély - 22/2004. (X1.12.) TNM -, majd azt kovetden a helyi épitési szabalyzat
modositasat kvetden lesz lehetséges.

A nem épitési engedélyhez kotott épitési tevékenységek soran pl. az aldbbi tevékenységek
végezhetok el az éplileten:

- teljes belso atalakitas

- homlokzati nyilaszarok cseréje

- hoszigetelés

- vizszigetelés

- tetbhéjazat csere (akar a teljes tetOszerkezet cseréjével a meglévd kialakitasaval
megegyezoen)

- sziikség esetén tartoszerkezeti elemeinek megerositése.

A TNM rendeletnek megfelelden a hatalyos helyi épitési szabalyzat az ingatlant Kp. jeli
zoldteriiletekbe sorolja. Ezen jogszabdlyok modositasaig az ingatlan miivelési aga (az épiilet
rendeltetése) kizarélag a HESZ 9.§-a szerint véltoztathato meg. A jelenlegi sportcélu
létesitménybdl a HESZ 9. (5) ill. (7) bekezdése alapjan mas céli szabadidés létesitmény,
vagy pl. vendéglaté rendeltetésii épiilet alakithato ki és jegyeztetheté be az ingatlan-
nyilvantartidsba. Ezeken kiviill mas rendeltetésre nincs lehetdség, vagy marad a jelenlegi
klubhaz az épiilet rendeltetése, az azon elvégzett 4talakitasi munkéktol fliggetleniil.
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Az Uj tlizemeltetési Konstrukci¢ tapasztalatainak, valamint a szakértéi vélemények
(allapotfeltard  dokumentaciok, igazsagiigyi ingatlan értékbecslések) birtokdban a
varosvezetés most keriilt abba a helyzetbe, hogy megalapozottan tud dontést hozni az
ingatlan hosszabb tavi hasznositasi lehetoségeirdl. nevezetesen arrdl, hogy a meglévo
ingatlan renovalasa, helyrehozatala, vagy a meglévd ingatlan értékesitése és egy U]
létesitmény kialakitasa az elonydsebb megoldas az onkormanyzat szamara.

A varos vezetése kiemeli, hogy most is szivén viseli a vizisport telep sorsat, ahogy tette ezt
eddig is, hisz annak idején részt vett az évekig tarto kiizdelemben. melynek eredményeként a
vizisport telep létrejohetett, melynek eredményeként a foldvari gyerekeknek a Balaton
partjan vizhez kot6do sportolasi lehetosége lett, melynek eredményeként megszervezésre
keriilt példaul az evez6s magyar bajnoksag is.

A varosvezetés tovabbra is elsodleges célként tartja szeme eldtt azt, hogy az evezni ¢s
vitorlazni vagyo foldvari sportoloknak az évtizedek ota megteremtett koriilmények.
lehetdségek tovabbra is biztositva legyenek.

A fent eléadottakra, kiilondsen az ingatlan megromlott miiszaki allapotara figyelemmel
azonban ugy itéli meg. hogy a funkcionalisan elavult épiilet (sportcélokra kevésbé
hasznalhato tarolohelyiségek, apartmanok taldlhatoak benne) helyett uj épiilet 1étrehozasa a
megoldas.

Kiemelendd, hogy a jelenlegi sporttelepnél a klima és a tomeder viszonyainak valtozasa
kovetkezményeképpen a cirka 1 m mélységli viz a mostani nyarakon 10-20 cm
vizmeélységtire csokkent.

A varosvezetés olyan. funkciojaban megfelelobb, nagyobb tarolohelyiségekkel rendelkezd
objektumot kivéan létrehozni a Nyugati Strandon, mely a létesitménnyel szemben tdmasztott
kovetelményeknek jobban megfelel.

Nem utolsé sorban a Nyugati Strand el6tti mélyebb vizfelilet és a klimavaltozas az uj
helyszinen hosszabb tavon is megbizhatobban biztositia majd a vizisportok (evezés,
vitorlazas) gyakorlasat. Az 0j kikoté mellett kialakitando fovenyes partszakasz pedig uj
sportagak bevondsat is lehetové teszi.

Az eldadottak alapjan Osszegezve megallapithato, hogy mind az ingatlan megromlott
miiszaki 4allapota, mind az energiavédlsag miatt sziikségessé valt intézkedések, mind a
varosfejlesztési célok miatt sziikséges bevételatcsoportositas indokoljdk azt, hogy az
onkormanyzat a meglévo ingatlan renovéldsa. helyrehozatala helyett az ingatlan értékesitése
mellett dontsén oly modon, hogy egyuttal egy G klubhaz épiilet tervezését. kialakitasat is
elkezdje.

Az dnkorményzat szamara kiemelten fontos, hogy az ingatlan értékesitésére oly modon
keriiljion sor, hogy az azon mikédd Vizisport és Vitorlas Egyesiilet tevékenységeének
gyakorldsa az 6nkormanyzat igényei szerint, az dltala meghatarozott idopontig az ingatlanon
biztositva legyen.

Az ingatlan forgalomképes, az dnkormanyzat {izleti vagyondba tartozik, javasolt vételara az
értékbecslésben meghatarozott forgalmi értéket némileg meghaladja, az 450.000.000.- Ft
azaz Négyszazotven-millio forint.
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Az ingatlanra vonatkozo helyi épitési szabalyok. a magasabb rendii jogszabalyi eldirdsok az
eloterjesztésben részletesen kifejtésre keriiltek.

Az ingatlanra vonatkozdan 2022. mdjus 31. napjatol érvényes bérleti szerzodés all fenn,
melyre tekintettel az ingatlan bérleti joggal terhelten keriil értékesitésre.

Balatonféldvar Varos Onkormanyzata képviseld-testiiletének az énkormanyzat vagyonarol
szolo 7/2013. (V.30.) onkorményzati rendeletének 13. § (2) bekezdése alapjan a rendelet
hatalya ala tartozoé vagyonelemeket a képvisel6-testiilet hatarozattal jel6li ki értékesitésre,
megjeldlve az ingatlan helyrajzi szamat, forgalmi értékét, az atruhdzas modjat, valamint a
palyéazati feltételeket.

b./ az elokészités sordan felmeriilo vélemény

c./ a tirgykort érinté jogszabilvok
Ptk., Nemzeti vagyonrol szolo tv., Vagyonrendelet, HESZ

d./ azon kiriilmények dsszefoglalisa, amelvek a diéntést indokoljik

e./ Erintett onkormanyzatok dlliaspontjai
Balatonf6ldvar Varos Onkorméanyzatan kiviil mas énkormanyzatot nem érint.

I1. rész

a./ indoklas nélkiili, egyértelmiien megfogalmazott hatarozati javaslat

1./ Balatonfoldvar Viros Onkorminyzatanak Képviselo-testiilete a balatonfoldvari 15/7
hrsz. alatt felvett, kivett klubhaz, udvar (Vitorlas-klub) megnevezésii 1603 m2
nagysagu, természetben 8623 Balatonfoldviar, Kikiotoé utca 15. szim alatt talilhato,
Balatonfoldvar Viaros Onkormanyzatinak 1/1-ed ardnyu, kizarélagos tulajdonat
képezd, bérleti joggal terhelt ingatlant nyilvinos palydzat Gtjin kivanja értékesiteni,
ezért 450.000.000.- Ft, azaz Négyszaziotven-millio forint kikialtasi daron értékesitésre
kijeloli az eloterjesztés melléklete szerinti feltételekkel. Az ingatlan értékesitéséhez
szitkséges palyazatot kiirja. Gondoskodik a Palyazati Hirdetmény helyben szokisos
modon torténdé megjelentetésérol.

A képviselo-testiilet felhatalmazza a polgarmestert, hogy a palyazati eljaras
érvénytelensége vagy eredménytelensége esetén a palyazatot azonos feltételekkel a
palyazat beaddsi hatiridé mdédositisaval az ingatlan eredményes értékesitéséig ujra
kiirja.
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2./ Balatonfoldvar Varos Onkormanyzatianak Képviselo-testiilete egyetértett az uj klubhaz
épiiletének a balatonfioldvari 1569/2 hrsz-i, Nyugati Strand ingatlanra torténé tervezésével.
Felhatalmazza a polgarmestert, hogy az elokészito munkak keretében beszerzési eljarast
folytasson le az uj klubhaz épiilet épitésére vonatkozo engedélyezési és Kiviteli
tervdokumenticio elkészitésével kapesolatban és a legkedvezobb ajanlatot adé tervezot
megbizza a feladat elvégzésével.

A Kkotelezettségvallalishoz a fedezetet a képviselo-testiiletet az dnkormanyzat 2023. évi
koltségvetésben a tartalék terhére biztositja.

A képviselo-testiilet felhatalmazza a polgarmestert a tervezési szerzédés alairasara.

b./ végrehajtisért felelos személy megnevezése:
Holovits Huba polgarmester

d./ hatiridé megjelolése:
2023. julius 31.

Balatonfoldvar, 2023.07.21.

Holovits Huba sk.
polgarmester
Torvényességi ellenérzésre bemutatva:
Ellenlegyemlts cuummmmsnmansmnumssmusmmesmenmmay
dr. Toréesik Gabriella
jegyzd
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