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E L Ő T E R J E S Z T É S 
 

Nagyatád Város Önkormányzata Képviselő-testületének 2023. augusztus 31-i ülésére 
 

a Mártírok útja 4. szám alatti ingatlan helyzetéről  
 
 
Tisztelt Képviselő-testület! 
 

A Nagyatád, Mártírok útja 4. szám alatti, 400 m2 nagyságú ingatlanon, egy négy lakásból álló 
társasház áll saját udvarral. A lakások közül kettő magántulajdonban, kettő önkormányzati 
tulajdonban van. Az épület statikai állapota nem megfelelő, az az évek alatt fokozatosan 
süllyed, falazata megnyílt. Ez elsősorban az önkormányzati tulajdonú lakásokat érinti, de az 
egy szerkezetből adódóan ez az állapot tovább romolhat. Így a Képviselő-testület a 10/2023. 
(I. 26.) számú határozatával úgy döntött, hogy a Mártírok útja 4. fszt. 1. és a Mártírok útja 4. 
fszt. 3. szám alatti lakásait műszaki állapotuk miatt nem kívánja tovább lakhatási célra 
hasznosítani. Továbbá a Képviselő-testület felkérte a Műszaki és Vagyongazdálkodási Irodát 
tekintettel az épület statikai állapotára, hogy vizsgálja meg a Mártírok útja 4. szám alatti 
ingatlan hasznosításának, fenntartásának lehetőségeit, figyelemmel az épületben lévő 
magántulajdonú lakásokra is. 
 
Az iroda munkatársai az épület statikai, műszaki állapotát megvizsgálták, amely során 
megállapításra került, hogy a téglaalappal rendelkező ház az önkormányzati tulajdonú 
albetétek esetén több helyen megsüllyedt, falszerkezete megnyílt. Az épület azonos szerkezeti 
kialakítása miatt a legbiztonságosabb és legköltséghatékonyabb megoldás a 
magántulajdonban lévő lakásokban élők kiköltözése/kiköltöztetése. 
 
Az iroda továbbá megvizsgálta a Mártírok útja 4. szám alatti ingatlan városfejlesztési 
célkitűzésekhez való illeszkedését. A Mártírok útja 4. szám alatti telek (1747 hrsz.) 
közvetlenül szomszédos a Bertók László Városi Könyvtár ingatlanával (1746 hrsz.), a 
Széchenyi tér 13. szám alatti társasház telkével (1751 hrsz.), ami szintén önkormányzati 
tulajdon, valamint a közvetett módon a Széchenyi tér 12. szám alatti ingatlannal (1752 hrsz.), 
ahova az önkormányzat egy 22 lakásos bérház építésére irányuló tervvel rendelkezik. 
Figyelemmel a Helyi Építési Szabályzatra és a helyi adottságokra, a Kiszely utca – Széchenyi 
tér – Mártírok útja tömbbelső a fent nevezett területek bevonásával lakhatási és 
közlekedésfejlesztési (parkoló kialakítás) területként funkcionálhat.  
 
A fentiek alapján lehetőségként felmerült a magántulajdonban lévő lakásingatlanok cseréje 
önkormányzati tulajdonú társasházi lakásokra, amelyet a tulajdonosok is elfogadhatónak 
tartanak.   
A Mártírok útja 4. fszt. 2. és Jókai utca 9/B. 1/4. lakások, valamint a Mártírok útja 4. fszt. 4. 
és Aradi utca 16/B. 4/13. lakások cseréje valósulhat meg, amelyekre vonatkozóan az 
értékbecsléseket elkészíttettük az alábbiak szerint. 
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I. 
Megnevezés Magántulajdonú lakás Önkormányzati tulajdonú lakás 
Helyrajzi száma 1747/A/2 2104/11/A/4 
Címe Mártírok útja 4. fszt. 2. Jókai utca 9/A. 1/4. 
Nagysága 59 m2 63 m2 
Szobák száma 2 2 + fél 
Értéke 12.700.000 Ft 13.300.000 Ft 

 
II. 
Megnevezés Magántulajdonú lakás Önkormányzati tulajdonú lakás 
Helyrajzi száma 1747/A/4 1681/9/A/27 
Címe Mártírok útja 4. fszt. 4. Aradi utca 16/B. 4/13. 
Nagysága 37 m2 36 m2 
Szobák száma 1 1 
Értéke 7.900.000 Ft 8.200.000 Ft 

 
Az önkormányzat vagyonának hasznosításáról szóló 30/2008. (IX. 1.) önkormányzati rendelet 
(a továbbiakban: Vagyonhasznosítási rendelet) alapján az önkormányzat tulajdonában álló 
vagyon pályázati eljárás keretében értékesíthető.  A Vagyonhasznosítási rendelet 38. §-a 
egyes esetekben lehetőséget biztosít a pályázati rendszeren kívüli értékesítés lefolytatására. 
Ebben az esetben figyelemmel kell lenni a nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. 
törvény (továbbiakban: Nvtv.) szabályozására, miszerint „Törvényben, valamint a helyi 
önkormányzat tulajdonában álló nemzeti vagyon tekintetében törvényben vagy a helyi 
önkormányzat rendeletében meghatározott értékhatár feletti nemzeti vagyon tulajdonjogát 
átruházni - ha törvény kivételt nem tesz - csak versenyeztetés útján, az összességében 
legelőnyösebb ajánlatot tevő részére, a szolgáltatás és ellenszolgáltatás értékarányosságával 
lehet.”. Ez az értékhatár évente a Magyarország központi költségvetéséről szóló törvényben 
kerül meghatározásra, amely 2023. évben 25 millió forint egyedi bruttó forgalmi érték. 
 
A Vagyonhasznosítási rendelet 35. § (1) bekezdése alapján „A vagyontárgyak 
elidegenítésénél, illetve hasznosításánál fizetési eszközként az önkormányzat készpénzt, 
illetve külön képviselő-testületi jóváhagyással csereingatlant, vagy értékpapírt fogadhat el.”. 
 
Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 108/A. § 
rendelkezik arról, hogy ingatlancsere esetén, ha a cserével érintett önkormányzati vagyon 
értéke a versenyeztetésre vonatkozó törvényben előírt értékhatárt meghaladja, az illetékes 
vármegyei kormányhivatal jóváhagyása szükséges a csereügylethez. Jelen jogügylet 25 millió 
forint egyedi bruttó értéket nem haladja meg, így külön kormányhivatali engedélyt nem kell 
beszerezni az ingatlancsere jóváhagyására.   
 
Az önkormányzat tulajdonában álló ingatlanok értékesítése során a Magyar Államot – értéktől 
függően – az Nvtv. 14. § (2) bekezdése szerint, a Somogy Vármegyei Önkormányzatot – 
értéktől függetlenül – az egyes állami tulajdonban lévő vagyontárgyak önkormányzatok 
tulajdonába adásáról szóló 1991. évi XXXIII. törvény 39. §-a szerint elővásárlási jog illeti 
meg. Az Nvtv. 14. § (4) bekezdése úgy rendelkezik, hogy az Nvtv. 13. § (1) bekezdése szerint 
meghatározott értékhatár 20%-át el nem érő értékű ingatlan értékesítése esetén a Magyar 
Állam elővásárlási jogára vonatkozó rendelkezést nem kell alkalmazni. Ez az érték a Kvtv. 
szerint az idei évben bruttó 5 millió forint, azaz a Magyar Államot is szükséges 
megkeresnünk elővásárlási jog vonatkozásában. 
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Kérem a Tisztelt Képviselő-testülettől, hogy a határozati javaslatok pontonkénti elfogadásával 
járuljon hozzá a Mártírok útja 4. szám alatti ingatlanon fekvő lakások rendezéséhez. 
 
Határozati javaslat: 
 
„A” pont 
 
1. Nagyatád Város Önkormányzatának Képviselő-testülete megállapítja, hogy a 10/2023. 

(I.26.) számú határozatával úgy döntött, hogy műszaki állapotuk miatt a Nagyatád, 
Mártírok útja 4. fszt. 1. és a Mártírok útja 4. fszt. 3. szám alatti önkormányzati tulajdonú 
lakásokat nem kívánja tovább lakhatási célra hasznosítani, továbbá az épület statikai 
állapotára tekintettel felkérte a Műszaki és Vagyongazdálkodási Irodát, hogy vizsgálja 
meg a Mártírok útja 4. szám alatti ingatlan hasznosításának, fenntartásának lehetőségeit, 
figyelemmel az épületben lévő magántulajdonú lakásokra is. 
 

2. A Képviselő-testület a Mártírok útja 4. szám alatti épület statikai, műszaki állapotára 
tekintettel egyetért azzal, hogy az épület felújítása aránytalanul nagy költséggel járna, ami 
a társasházi adottságok következtében, a tulajdoni hányadok arányában, mind az 
önkormányzatot, mind a magántulajdonú lakástulajdonosokat is megterhelné, így 
legbiztonságosabb és költséghatékony megoldás a magántulajdonban lévő lakásokban 
élők kiköltözése. 

 
3. A Képviselő-testület a határozati javaslat 2. pontjának megvalósulása érdekében egyetért 

a magántulajdonban lévő lakások tulajdonosai részére önkormányzati tulajdonú lakás 
felajánlásával, ezen ingatlanok cseréjével. 

 
4. A Képviselő-testület megállapítja, hogy a nagyatádi 1747/A/2 helyrajzi számú, 

természetben a Nagyatád, Mártírok útja 4. fszt. 2. szám alatti, 59 m2 nagyságú, 2 szobás 
lakás tulajdonosai Rácz Lászlóné és Rácz László, 1/2-1/2 tulajdoni hányadban.   

 
5. A Képviselő-testület egyetért az 1/1 tulajdoni hányadban Nagyatád Város 

Önkormányzata tulajdonában álló, nagyatádi 2104/11/A/4 helyrajzi számú, természetben 
a Nagyatád, Jókai utca 9/A. társasház első emeletén lévő, 4. számú lakás értékesítésével 
az önkormányzat vagyonának hasznosításáról szóló 30/2008. (IX. 1.) önkormányzati 
rendelet (továbbiakban: Vagyonhasznosítási rendelet) 38. § (6) bekezdés i.) pontja 
alapján pályázati eljárás nélkül a Rácz László és Rácz Lászlóné a Nagyatád, Mártírok útja 
4. fszt. 2. szám alatti lakás tulajdonosai részére 1/2-1/2 tulajdoni hányadban.    

 
6. A Képviselő-testület a Vagyonhasznosítási rendelet 35. § (1) bekezdése alapján a 

határozati javaslat 5. pontjában meghatározott lakás elidegenítése során, annak 
ellenértékeként a határozati javaslat 4. pontjában meghatározott lakást, mint 
csereingatlant fogadja el.  

 
7. A Képviselő-testület a cserével érintett lakások értékét a mellékelt értékbecslésre 

figyelemmel az alábbiak szerint állapítja meg: 
a) a nagyatádi 1747/A/2 helyrajzi számú lakás értéke 12.700.000 Ft, 
b) a nagyatádi 2104/11/A/4 helyrajzi számú lakás értéke 13.300.000 Ft. 
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8. A Képviselő-testület, tekintettel a Kiszely utca – Széchenyi tér – Mártírok útja tömbbelső 
lakhatási célú és közlekedésfejlesztési terveire, elképzeléseire, amelybe a jelen ingatlan 
tulajdonjogának megszerzése illeszkedik, így a Vagyonhasznosítási rendelet 26. §-a 
alapján az ingatlanok közötti értékkülönbözet megfizetésétől eltekint. 
 

9. A Képviselő-testület megállapítja, hogy a nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. 
törvény (továbbiakban: Nvtv.) 13. § (1) bekezdése és a Magyarország 2023. évi központi 
költségvetésről szóló 2022. évi XXV. törvény (továbbiakban: Kvtv.) 5. § (2) bekezdés b) 
pontja alapján a jelen tulajdonjog átruházási eljárás nem versenyeztetés köteles, mivel a 
bruttó 25,0 millió forint egyedi bruttó forgalmi értéket nem haladja meg.  

 
10. A Képviselő-testület megállapítja, hogy a Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 

2011. évi CLXXXIX. törvény 108/A. §, az Nvtv. 13. § (1) bekezdés, valamint a Kvtv. 5. 
§ (2) bekezdés b) pontja alapján a jelen ingatlan-csereügylet vármegyei kormányhivatal 
jóváhagyásához nem kötött ingatlan-csereügylet. 
 

11. A Képviselő-testület megállapítja, hogy a határozati javaslat 5. pontjában meghatározott, 
az önkormányzat tulajdonában álló ingatlanra vonatkozóan az Nvtv. 14. § (2) és (4) 
bekezdései, valamint a Kvtv. 5. § (2) bekezdés b) pontja alapján a Magyar Államot, 
továbbá az egyes állami tulajdonban lévő vagyontárgyak önkormányzatok tulajdonába 
adásáról szóló 1991. évi XXXIII. törvény 39. §-a szerint a Somogy Vármegyei 
Önkormányzatot elővásárlási jog illeti meg. Amennyiben a Magyar Állam vagy a 
Somogy Vármegyei Önkormányzat élni kíván elővásárlási jogával, úgy a határozati 
javaslat szerinti jogügylet nem jön létre.  

 
12. A Képviselő-testület az adásvételi szerződések elkészítését vállalja, míg a tulajdonjogok 

ingatlan-nyilvántartásba történő bejegyzés költségét a lakások tulajdonosai külön-külön 
viselik. 

 
13. A Képviselő-testület tudomásul veszi, hogy az Rácz Lászlóné és Rácz László új 

tulajdonosok az átköltözést megelőzően a Jókai utcai lakást fel kívánják újíttatni. A 
felújítási idejére kérelmükre a Képviselő-testület engedélyezi, hogy Jókai utcai lakás 
adásvételi szerződésének hatályba lépését követő hat hónapos időtartamra az 
önkormányzat tulajdonába kerülő Mártírok útjai lakásban maradjanak lakbér fizetése 
nélkül, a felmerülő közüzemi díjak megfizetése mellett. Amennyiben hat hónapon belül 
nem történik meg az átköltözés, a hat hónapot követő első naptól az önkormányzat 
tulajdonában álló lakások lakbérének megállapításáról szóló 9/1998. (IV. 1) 
önkormányzati rendeletben megállapított piaci alapú díjat köteles megfizetni az új 
tulajdonos. A Képviselő-testület a Mártírok útja 4. fszt. 2. szám alatti lakás 
birtokbaadásának dátumát az adás-vételi szerződés hatályba lépésének napjától számított 
12 hónapban állapítja meg. 

 
14. A Képviselő-testület felhatalmazza a város polgármesterét az ingatlancseréhez szükséges 

valamennyi dokumentum, valamint az ingatlancsere-szerződés aláírására. 
 
Határidő: értesítés a döntésről 2023. szeptember 6. 
Felelős:   Ormai István polgármester 
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„B” pont 
 

1. Nagyatád Város Önkormányzatának Képviselő-testülete megállapítja, hogy a 10/2023. 
(I.26.) számú határozatával úgy döntött, hogy műszaki állapotuk miatt a Nagyatád, 
Mártírok útja 4. fszt. 1. és a Mártírok útja 4. fszt. 3. szám alatti önkormányzati tulajdonú 
lakásokat nem kívánja tovább lakhatási célra hasznosítani, továbbá az épület statikai 
állapotára tekintettel felkérte a Műszaki és Vagyongazdálkodási Irodát, hogy vizsgálja 
meg a Mártírok útja 4. szám alatti ingatlan hasznosításának, fenntartásának lehetőségeit, 
figyelemmel az épületben lévő magántulajdonú lakásokra is. 
 

2. A Képviselő-testület a Mártírok útja 4. szám alatti épület statikai, műszaki állapotára 
tekintettel egyetért azzal, hogy az épület felújítása aránytalanul nagy költséggel járna, ami 
a társasházi adottságok következtében, a tulajdoni hányadok arányában, mind az 
önkormányzatot, mind a magántulajdonú lakástulajdonosokat is megterhelné, így 
legbiztonságosabb és költséghatékony megoldás a magántulajdonban lévő lakásokban 
élők kiköltözése. 

 
3. A Képviselő-testület a határozati javaslat 2. pontjának megvalósulása érdekében egyetért 

a magántulajdonban lévő lakások tulajdonosai részére önkormányzati tulajdonú lakás 
felajánlásával, ezen ingatlanok cseréjével. 

 
4. A Képviselő-testület megállapítja, hogy a nagyatádi 1747/A/4 helyrajzi számú, 

természetben a Nagyatád, Mártírok útja 4. fszt. 4. szám alatti, 37 m2 nagyságú, 1 szobás 
lakás tulajdonosai Gönczöl György Roland és Jasek Attiláné, 1/2-1/2 tulajdoni 
hányadban, továbbá Gönczöl Györgyöt holtig tartó haszonélvezeti jog illeti meg. 

 
5. A Képviselő-testület egyetért az 1/1 tulajdoni hányadban Nagyatád Város 

Önkormányzata tulajdonában álló, nagyatádi 1681/9/A/27 helyrajzi számú, természetben 
a Nagyatád, Aradi utca 16/B. társasház negyedik emeletén lévő, 13. számú lakás 
értékesítésével az önkormányzat vagyonának hasznosításáról szóló 30/2008. (IX. 1.) 
önkormányzati rendelet (továbbiakban: Vagyonhasznosítási rendelet) 38. § (6) bekezdés 
i.) pontja alapján pályázati eljárás nélkül a Gönczöl György Roland és Jasek Attiláné a 
Nagyatád, Mártírok útja 4. fszt. 4. szám alatti lakás tulajdonosai részére 1/2-1/2 tulajdoni 
hányadban, Gönczöl Györgyöt holtig tartó haszonélvezeti joga mellett.    

 
6. A Képviselő-testület a Vagyonhasznosítási rendelet 35. § (1) bekezdése alapján a 

határozati javaslat 5. pontjában meghatározott lakás elidegenítése során, annak 
ellenértékeként a határozati javaslat 4. pontjában meghatározott lakást, mint 
csereingatlant fogadja el.  

 
7. A Képviselő-testület a cserével érintett lakások értékét a mellékelt értékbecslésre 

figyelemmel az alábbiak szerint állapítja meg: 
a) a nagyatádi 1747/A/4 helyrajzi számú lakás értéke 7.900.000 Ft, 
b) a nagyatádi 1681/9/A/27 helyrajzi számú lakás értéke 8.200.000 Ft. 

 
8. A Képviselő-testület, tekintettel a Kiszely utca – Széchenyi tér – Mártírok útja tömbbelső 

lakhatási célú és közlekedésfejlesztési terveire, elképzeléseire, amelybe a jelen ingatlan 
tulajdonjogának megszerzése illeszkedik, így a Vagyonhasznosítási rendelet 26. §-a 
alapján az ingatlanok közötti értékkülönbözet megfizetésétől eltekint. 
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9. A Képviselő-testület megállapítja, hogy a nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. 
törvény (továbbiakban: Nvtv.) 13. § (1) bekezdése és a Magyarország 2023. évi központi 
költségvetésről szóló 2022. évi XXV. törvény (továbbiakban: Kvtv.) 5. § (2) bekezdés b) 
pontja alapján a jelen tulajdonjog átruházási eljárás nem versenyeztetés köteles, mivel a 
bruttó 25,0 millió forint egyedi bruttó forgalmi értéket nem haladja meg.  

 
10. A Képviselő-testület megállapítja, hogy a Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 

2011. évi CLXXXIX. törvény 108/A. §, az Nvtv. 13. § (1) bekezdés, valamint a Kvtv. 5. 
§ (2) bekezdés b) pontja alapján a jelen ingatlan-csereügylet vármegyei kormányhivatal 
jóváhagyásához nem kötött ingatlan-csereügylet. 
 

11. A Képviselő-testület megállapítja, hogy a határozati javaslat 5. pontjában meghatározott, 
az önkormányzat tulajdonában álló ingatlanra vonatkozóan az Nvtv. 14. § (2) és (4) 
bekezdései, valamint a Kvtv. 5. § (2) bekezdés b) pontja alapján a Magyar Államot, 
továbbá az egyes állami tulajdonban lévő vagyontárgyak önkormányzatok tulajdonába 
adásáról szóló 1991. évi XXXIII. törvény 39. §-a szerint a Somogy Vármegyei 
Önkormányzatot elővásárlási jog illeti meg. Amennyiben a Magyar Állam vagy a 
Somogy Vármegyei Önkormányzat élni kíván elővásárlási jogával, úgy a határozati 
javaslat szerinti jogügylet nem jön létre.  

 
12. A Képviselő-testület az adásvételi szerződések elkészítését vállalja, míg a tulajdonjogok 

ingatlan-nyilvántartásba történő bejegyzés költségét a lakások tulajdonosai külön-külön 
viselik. 

 
13. A Képviselő-testület felhatalmazza a város polgármesterét az ingatlancseréhez szükséges 

valamennyi dokumentum, valamint az ingatlancsere-szerződés aláírására. 
 
Határidő: értesítés a döntésről 2023. szeptember 6. 
Felelős:   Ormai István polgármester 
 

 

Nagyatád, 2023. augusztus 25. 
 
 
 
 
 
   Ormai István 
 
Az előterjesztés jogszabállyal nem ellentétes: 
 
 
 

   ………………………….. 
        Dr. Kovács Ildikó  
                 jegyző 
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