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I.
TÁRGY ÉS TÉNYÁLLÁS ISMERTETÉSE
Tisztelt Képviselő-testület!

A hévízi 022/53 hrsz-ú ingatlan tulajdonosa Szarka László eladási ajánlatot tett Hévíz Város Önkormányzatának, az 1/1 tulajdonát képező terület értékesítésére. A terület  47.044 m2.  
1. Tanulmányterv Hévíz város Hosszúföldek állapotáról
A földterület fekvése: a Hosszúföldek Hévíz város északi részén az egregyi városrésztől északra, a Dombföld és a Hegyrétalja földterülettől északra fekszik.
A Hosszúföldek területe a Hévíz város érvényben lévő szabályozási terve szerint kettős besorolású.

Mk  besorolású:  a városhoz közelebbi terület, mely jelentése kiskertes mezőgazdasági terület, mely közvetlenül kapcsolódik a hasonló besorolású  egregyi szőlőhegy  földjeihez. Ezen területek gyümölcs- és szőlő telepítés részére kijelölt területek, mely kultúrák telepítése már részlegesen elkezdődött.
Má-2   besorolású:  a városhoz távolabbi terület, mely jelentése általános mezőgazdasági terület. A területen szántóföldi művelés folytatható.
Az érvényben lévő szabályozási terv szerint  a fenti területek külterületek. Külterület még a városhoz legközelebb lévő egregyi szőlőhegy is. Ezen területek hosszú távon is külterületek maradnak.
Ahhoz, hogy az Má-2 besorolású területet sport tevékenységre figyelembe tudjuk venni a területet át kell minősíteni K-sp sport területté. Ez az átminősítés az előző ciklusban elindult erdei iskola és sport terület részére. Tudomásom szerint ezt  a szabályozási terv és szerkezeti terv  módosítást az Mk besorolású telek tulajdonosok, Tóth László vezetésével, hiúsították meg.
Jelenlegi történések:  Szarka László, Hévíz Zrinyi u. 41. szám alatti lakos írásban megkereste a Város Önkormányzatát, hogy a hosszúföldek Má-2 besorolású részén lévő 022/53 hrsz-ú  47.044 m2 nagyságú területének a megvételét felajánlja az Önkormányzat részére, sport és szabadidő park számára.
A terület közvetlenül az  Mk besorolású hosszúföldek után helyezkedik el. A terület  az un. Harangláb vendéglő telkétől 380 m távolságra kezdődik. A belterület Zrinyi utcai határától  800 m-re, az egregyi Zöld templomtól  1000 m-re van ez a távolság.
A területre a Zrinyi utcai belterületi határvonaltól földút vezet, A Haranglábig kaviccsal megszórt  javított földút, tovább dűlőút  szolgálja a közlekedést.

A terület az úttól befelé (nyugat felé) 160 m-ig vízszintes  az út magasságában, utána egyenletes emelkedéssel az út szintjétől 25 m magasságig emelkedik fel. A terület a csatolt vázrajz szerinti három vízszintes terasz kiképzéssel hasznosítható.

A terület valóságos méreteit a csatolt felmérési térkép ábrázolja. A terület kelet-nyugati leghosszabb mérete 420 m. A keresztmetszeti rajz szerint az út felöl 160 m-es, tovább 10 m magasságban 180 m-es és a legfelső szinten további 15 m-es magasságban 100 m-es vízszintes terület alakítható ki.

Ezen tanulmányterv  tartalmaz egy hasznosítási javaslatot, melyben ábrázolva van a terület hasznosítási lehetősége. Véglegesen elhelyezést nyerne a labdarúgó pálya, edző pályával lelátókkal, klub házzal, öltözőkkel.
Lehetőség lenne minimum két fedett csarnok létesítésére, tenisz pályák és szabadtéri kézi és kosárlabda pályák létesítésére. Legfelső szinten BMX, görkorcsolya és gördeszka pályák létesítésére.

A terület kiválóan alkalmas sport tevékenység lebonyolítására, mivel  észak és nyugat felől erdőség veszi körül a levegő  tiszta és ózon dús. 

KÖLTSÉG  ALAKULÁS.
Telek felajánlott vételára:    47.044 m2 x 950 Ft/m2 =               
44.691.800.- Ft


Átírás költsége:                                                                             
8.938.360.- Ft

Mivel a terület szántóföld, semmi közmű nincs

a területen, ezért az alábbi költségekkel kell számolni:

Útépítés:  a Zrinyi utca  belterületi határától a terület

északi végéig cca. 1000 m kétsávos aszfalt át kiépítése, 
egyoldali járdával és egyoldali vízelvezető árokkal 

( ÁFÁ-s ár )                                                                                
216.000.000.- Ft 

Elektromos áram:  a Zöld templom magasságából,

Földkábel fektetéssel cca. 1000 m  ( ÁFÁ-s ár )                          
17.200.000.- Ft 
A vezeték közepén trafó telepítése  ( ÁFÁ-s ár )                           
 7.700.000.- Ft 
Közvilágítás, földkábellel, 35 db oszloppal  ( ÁFÁ-s ár )              
12.450.000.- Ft 
Ivóvíz hálózat:  közepes talaj viszonyokba fektetett 

csőhálózat a belterület határától cca. 800 m ( ÁFÁ-s ár )            
14.820.000.- Ft

Szennyvíz vezeték:  közepes talaj viszonyokba fektetett

300-s vezeték, a belterület határától, cca. 800 m,

50 m-ként aknákkal, öntöttvas fed lapokkal ( ÁFÁ-s ár )              
18.600.000.- Ft    
Gázvezeték: a Zrinyi utcai belterületi határtól fektetve

cca. 800 m hosszban 90-s cső keresztmetszettel

( ÁFÁ-s ár )        
13.400.000.- Ft
Művelési ágból való kivonás (90.000 Ft/AK)



4,572,900.- Ft.
a terület Ak értéke 50,81

M in d ö s s z e s e n :      ( ÁFÁ-s ár )


358.373.060.- Ft
Fajlagos m2 ár:      353.800.160.- Ft /  47.044 m2   =
7.618.- Ft/m2

Megjegyzés:

Mivel a Zrinyi utca belterületi vonalától a terület közművesítetlen  a vezetékek keresztmetszetei úgy lettek tervezve, hogy a közbenső területen lévő telkek tulajdonosai rácsatlakozhassanak természetesen közmű hozzájárulási költségek befizetésével.
Összefoglalva:  

A város régi terve, hogy  a Hévíz egyik legértékesebb területén jelenleg működő sport telepét kitelepítse a zöld övezetbe, egészséges körülmények közé. A jelenlegi sport telep be van szorítva egy értékes véderdőbe, fejlesztési lehetősége nincs.
A hosszúföldeken megvalósítandó sport és szabadidő központ távlatokban észak felé még, telekvásárlásokkal, bővíthető.  A terület alkalmas nemzetközi edző és táborhely kialakítására.
2. A téma jogi elemzése
A hasznosítási javaslat alapján a terület megvásárlása az önkormányzat érdekeivel nem ellentétes, de figyelembe kell venni, hogy az ingatlan művelési ága szántó, a termőföldről szóló 1994. évi LV. törvény hatálya alá tartozik, és ezáltal a törvény elővásárlási jogot biztosít a következő sorrendben: 

10. § (1) Termőföld vagy tanya eladása esetén - ha törvény másként nem rendelkezik - az alábbi sorrendben elővásárlási jog illeti meg:
a) a Magyar Államot a Nemzeti Földalapról szóló törvényben foglaltak szerint;

b) a helyben lakó haszonbérlőt, felesbérlőt és részesművelőt;

c) a helyben lakó szomszédot;

d) a helyben lakót;

e) haszonbérlőt, felesbérlőt és részesművelőt.

Amennyiben az ingatlantulajdonos az ingatlanát értékesíteni kívánja, a vevőtől kapott ajánlatot az elővásárlási jog jogosultakkal közölnie kell, és ha valamelyik jogosult a vételi ajánlatot elfogadja, a szerződés közöttük létrejön. Ha egy jogosult sem fogadja el a vételi ajánlatot, akkor a tulajdonos az ingatlant az ajánlatnak megfelelően vagy annál kedvezőbb feltételek mellett eladhatja.

Szarka László ingatlantulajdonos megkeresésében eladási szándékát 950 forint/m2 áron fejezte ki, így az önkormányzat a területre vételi ajánlatát – amennyiben ez érdekében áll, és a költségvetés is biztosít rá forrást- megteheti forgalmi értékbecslésben meghatározott forgalmi érték figyelembevételével. Az értékbecslés folyamatban van.
A Közgazdasági Osztálytól kapott tájékoztatás szerint a vételár fedezetére Hévíz Város Önkormányzatának 2011. évi költségvetéséről szóló 13/2011. (II.14.) önkormányzati rendelet 1/8. mellékletében a Pályázati Alap a városfejlesztési koncepcióból, gazdasági programból adódó feladatok finanszírozására céltartalék terhére a forrás biztosítható.
Bizottsági vélemények: 
Hévíz Város Önkormányzata Képviselő-testületének Városfejlesztési, Természet- és Környezetvédelmi Bizottsága a Hévíz, Hosszúföldek elnevezésű külterületi földterületek hasznosítására vonatkozó javaslat megvalósítását támogatja.  

A képviselő-testületi döntést megelőzően kéri tisztázni annak okát, hogy erre a területre a múltban két egymástól eltérő szabályozás volt bemutatva. Kéri az „Mk” besorolású területek értékbecslésének előzetes beszerzését. Az ár ismeretében javasolja az érintett ingatlantulajdonosokkal való előzetes egyeztetést a területek hasznosítása tárgyában.

A bizottság javasolja, hogy a 022/53 hrsz-ú 47.0y a 022/53 hrsz-ú 47.044 m2 területű szántó művelési ágú  ingatlan vételárának fedezete ne a pályázati alap legyen.

Szavazati arányok: 4 igen, 0 nem, 0 tartózkodás 

Hévíz Város Önkormányzatának Pénzügyi és Turisztikai Bizottsága Szarka László (Hévíz, Zrínyi u. 41.) tulajdonában lévő hévízi 022/53 hrsz-ú 47.044 m2 területű, szántó művelési ágú  ingatlant 950 Ft/m2 vételáron javasolja megvásárolni  – 5 igen szavazattal, ellenszavazat és tartózkodás nélkül 

II.
HATÁROZATI JAVASLAT
1. Hévíz Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a Hévíz, Hosszúföldek elnevezésű külterületi földterületek hasznosítására vonatkozó javaslatot megismerte, annak megvalósítását támogatja, az adásvételt követően a hasznosítási javaslat kidolgozására a felhatalmazást megadja.
2. A Képviselő-testület vételi ajánlatot tesz arra, hogy Szarka László (Hévíz, Zrínyi u. 41.) tulajdonában lévő hévízi 022/53 hrsz-ú 47.044 m2 területű, szántó művelési ágú  ingatlant …………….. vételáron meg kívánja vásárolni a vonatkozó jogszabályok szerinti eljárásrend betartásával. 
3. A Képviselő-testület felhatalmazza a polgármestert, hogy a vételi ajánlatot az eladóval közölje, az adásvételi szerződést készíttesse elő és kösse meg, a vételár kifizetéséről intézkedjen. A szerződéskötés költségeit a önkormányzat viseli.

Felelős: Papp Gábor polgármester
Határidő: 2011. szeptember 30.
HÉVÍZ VÁROS POLGÁRMESTERE


8380 Hévíz, Kossuth Lajos u. 1.
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