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sz. napirend
Szám:  PMK/18-8/2010.                                                         
ELŐTERJESZTÉS

Hévíz Város Önkormányzata Képviselő-testületének

2010. június 29-i ülésére
Tárgy:  Deák téri üzletház épület feltüntetésének rendezése 
Az előterjesztést készítette: Dr. Horváth Éva polgármesteri kabinetvezető
Megtárgyalta: Pénzügyi, Ügyrendi Bizottság
                         Településfejlesztési, Természet és Környezetvédelmi Bizottság


  Idegenforgalmi és Sportbizottság

   

  Oktatási, Művelődési, Egészségügyi és Szociális Bizottság
A napirend tárgyalásához tanácskozási joggal meghívott: -

Törvényességi észrevétel: -
Előterjesztő: 
                                                                                               Vértes Árpád

                                                                                                polgármester

I.
A TÁRGY ÉS TÉNYÁLLÁS ISMERTETÉSE

A képviselő-testület 2009. szeptember 15-i ülésén foglalkozott legutóbb önálló napirend keretében a Deák téri üzletház tulajdonviszonyainak rendezésével. Ezen az ülésen a képviselő-testület 153/2009.(IX.15.) számú határozatával elrendelte a Deák téri üzletház alatti földterület – üzlettulajdonosokkal egyeztetett változat szerinti – leválasztását. A testület döntése alapján a telekalakítási munkarészeket elkészíttettük, és a telekalakítás engedélyezését kérelmeztük. A kijelölt építésügyi hatóság – Alsópáhok Jegyzője – a 2010. január 21-én jogerőssé vált, 365-12/2009. számú határozatával a hévízi 984 hrsz-u 1677 m2 területű földrészlet kialakítását engedélyezte. A megosztási engedélyben rögzített változást a Keszthelyi Földhivatal is átvezette az ingatlan-nyilvántartásban. 
A képviselő-testület 2010. február 9-ei ülésén a forgalomképtelen törzsvagyonból a 984 hrsz-u földrészletet kivezette, és azt a forgalomképes ingatlanok közé átsorolta.  
Ezt követően a földterület jóváhagyott változási vázrajzot és az épület elhelyezkedését is bemutató rajzot a Deák téri üzletház tulajdonosainak tájékoztatás céljából megküldtük. A levélben a képviselő-testület 153/2009. (IX.15.) számú határozata szerint kértük, hogy a közös tulajdon vagy társasház közösség alapításához az érintett által jóváhagyott, egységes megállapodás-tervezetet terjesszenek be a testülethez.  A megkeresésre a tulajdonostársak  nem reagáltak, részükről ilyen jellegű beadvány az önkormányzathoz nem érkezett, bár ennek szükségességére a figyelmüket felhívtuk.

2010. május 5-én a tulajdonosi közgyűlésen jelenlévők közösen kialakított véleményét ezzel kapcsolatban a részünkre is megküldött közgyűlési jegyzőkönyv rögzíti. Ennek lényege, hogy a megoldástól nem zárkóznak el. Véleményük szerint is az egyeztetést az eredeti tulajdonostársakkal el kell kezdeni, melynek kiindulási alapja az általuk (és a képviselő-testület által) is elfogadott térképvázlat. Az egyeztetéshez és a rendezéshez igénylik az önkormányzat jogi képviselőjének közreműködését és segítségét, akit meg kívánnak bízni a társasház alapító - illetve az ahhoz szükséges egyéb okiratok - elkészítésével. A tulajdonosi közösség az ezzel kapcsolatos költségek megfizetését vállalja.
A képviselő-testület korábban már elrendelte a 984 hrsz-u ingatlanon az üzletházzal beépített földterület forgalmi értékének ingatlanforgalmi szakértővel történő megállapítását, amelyet a felkért szakértő 2009. május 19-én elvégzett. Akkor az ingatlan forgalmi értékét 55.700.000 Ft-ban határozta meg 1552 m2 terület alapján. (35.800 Ft/m2 ÁFÁ-val) 
Tekintettel az értékbecslés elkészítése óta eltelt hosszabb időre, az értékbecslés aktualizálását rendeltük meg.  Az ingatlanforgalmi értékbecslés aktualizált változata a hévízi 984 hrsz-u ingatlan jelenlegi forgalmi értékét ÁFÁ-val 60.800.000 Ft-ban határozta meg. Az értékbecslés az előterjesztés 1. számú mellékletét képezi.
Az épület elkészülte óta többféle társasház-alapító okirat tervezet készült, amelyeken eltérő alapterületek szerepelnek. Ennek valószínűsíthető indoka, hogy az alaprajzok készítése során a hasznos alapterületek kiszámítása és meghatározása különféle módszer alapján történt.  A rendelkezésre álló legutóbbi rajz és okirat tervezet szerint az üzletház összesen 3110 m2 alapterületű. Ebből a rendelkezésre álló anyagok szerint önkormányzati használatban van 1032 m2 helyiség. A Helikon Invest Kft. panziója 1426 m2 alapterületű, míg a 30 üzlet és 2 db. egyéb helyiség tulajdonosa összesen mintegy 652 m2 területet birtokol. Bár ezek az adatok az alapító okirat készítése során valamelyest változhatnak, az épület leendő tulajdonos szerkezetének összetételét jól jellemzik. Ezek szerint várhatóan az üzletház 46 %-ának a Helikon Invest lesz a tulajdonosa, míg Hévíz Város Önkormányzata tulajdoni hányada várhatóan 33 % körül alakul. A többi tulajdonos - 652 m2 területű üzlettérrel – 21 %-nyi tulajdonrészt jelenít meg.
A 984 hrsz-u önkormányzati ingatlan társasház céljára kétféle módon bocsátható az épület tulajdonosainak rendelkezésére: földhasználattal vagy adásvétel útján. 
A földhasználati jog térítéssel történő átadását nem javasolom, mivel az amúgy is bonyolult jogi helyzet megoldását nehezítené az érték és időtartam megállapítás nehézsége miatt. A földrészlet ingyenes használatba adása a leendő társasház tulajdonosai részére kizárt, hiszen az önkormányzat vagyongazdálkodásról szóló 17/2004. (VI.1.) rendelete 12.§-a sem teszi ezt lehetővé.

A jelzett önkormányzati rendelet ezzel kapcsolatos előírásai:

„12. §  (1) Az önkormányzati vagyon tulajdonjogát, illetve használatát ingyenesen átruházni csak meghatározott közérdekű céllal:

 a) helyi önkormányzatnak;

 b) társadalmi szervezetnek;

 c) közérdekű kötelezettségvállalásra;

 d) közalapítvány javára, alapítványi hozzájárulás jogcímén lehet.

 (2) Az önkormányzati vagyon tulajdonjogát, illetve használatát az (1) bekezdésben foglaltakon túl, ingyenesen lehet átruházni az önkormányzati költségvetési szervre, az önkormányzat 100 százalékos tulajdonában lévő gazdálkodó szervezetre. 

 (3) Az önkormányzati vagyon tulajdonjogát, illetve használatát ingyenesen átengedni más önkormányzat vagy állami szerv részére a vonatkozó feladat és hatáskör átadása, vagy ingatlanok tulajdonjogi helyzetének rendezése kapcsán lehet.

 (4) Törzsvagyon vagy stratégiai vagyon ingyenesen történő tulajdon átruházására, megterhelésére nem kerülhet sor.

 (5) Az önkormányzati vagyon ingyenes vagy kedvezményes átruházásáról, vagy átadásáról a képviselő-testület dönt.”

Az Önkormányzat részéről azonban kezdeményezni kell az üzletházban tulajdont szerzett tulajdonosokkal a társasház alapítás előkészítését. Véleményem szerint a képviselő-testület a leválasztott földterület tulajdonjogáról meghozandó döntéssel tudja jelenleg elősegíteni a társasház alapításának lehetőségét. Javasolom a képviselő-testületnek olyan határozati javaslat elfogadását, amely a földrészlet ingatlanforgalmi szakértő által meghatározott forgalmi értéken történő értékesítési lehetőségét ajánlja fel. A fentebb vázolt tulajdoni szerkezet alapján az un. kistulajdonosokra jutó vételár – átlag szerint számolva – kb. 400-450 ezer Ft lehet személyenként. Az adásvétel rendezésén felül továbbra is fenntartjuk azt a véleményünket, hogy egy olyan, minden érintett fél jóváhagyásával elkészített okirat elkészíttetése is szükséges, amely alkalmas lehet közös tulajdon vagy társasház közösség bejegyeztetésére. 
Kérem Önöket az alábbi határozati javaslat elfogadására.
Hévíz, 2010. június 18. 
II.

HATÁROZATI JAVASLAT
Hévíz Város Önkormányzatának Képviselő-testülete az önkormányzat tulajdonát képező hévízi 984 hrsz-u 1677 m2 területű földrészletet - az üzletház társasházzá alapítása és jogi helyzetének rendezése céljából – megvételre felajánlja a hévízi 984 hrsz-u ingatlanon lévő épület tulajdonosainak.
A képviselő-testület az ingatlan eladási árát az ingatlanforgalmi szakértő által megállapított bruttó 60.800.000 Ft forgalmi érték alapján - ÁFÁ-val – négyzetméterenként  36.250 Ft-ban határozza meg.
Az adásvételi szerződésben ki kell kötni, hogy a vételár teljes kiegyenlítéséig az Önkormányzat a tulajdonjogát fenntartja. A szerződéskötés és az ingatlan-nyilvántartási eljárás költségei a vevőket terhelik.

A Képviselő-testület felkéri a polgármestert, hogy a döntésről a kérelmezőket és az érdekelteket értesítse, valamint felhatalmazza az adásvételi szerződés megkötésére.

Felelős: Vértes Árpád polgármester

Határidő: értesítésre 2010. július 10. illetve 2010. december 31.

1. A Képviselő-testület felkéri az érdekelteket, hogy az 1. pontban megjelölt adásvételi szerződés megkötésével egyidejűleg a társasház alapításához az érintett tulajdonosok egyetértésével megállapodás-tervezetet készíttessenek el, amelyet a Képviselő-testület elé kell terjeszteni.
A Képviselő-testület felkéri a polgármestert, hogy a döntésről a kérelmezőket és az érdekelteket értesítse.

Felelős: Vértes Árpád polgármester
Határidő: értesítésre 2010. július 10. illetve 2010. december 31.

A határozati javaslat elfogadása egyszerű többséget igényel.
III.

Bizottsági véleményezések

1.
A bizottság nevének feltüntetése:   

Hévíz Város Önkormányzata Képviselő-testületének

Településfejlesztési, Természet- és 
Környezetvédelmi Bizottsága

2.
A bizottsági ülés időpontja:

2010  június 21-én 13:00 óra
3. 
A bizottság határozatképessége:


9 tagból   7  jelen volt – a bizottság határozatképes
4.
A bizottság által megfogalmazott módosító indítványok, mind az előterjesztés,
mind a határozati javaslat vonatkozásában, azok kiegészítésére tett indítványok:

5.
A kisebbségi vélemény feltüntetése:

6.
A bizottság döntésének feltüntetése, a szavazati arányok megjelölésével:

Hévíz Város Önkormányzata Képviselő-testülete Természet- és Környezetvédelmi Bizottsága a Deák téri üzletház előterjesztés szerinti rendezési javaslatával egyetért, azt támogatja.

Szavazati arányok: 6 igen, 0 nem, 1 tartózkodás  

III.

BIZOTTSÁGI VÉLEMÉNY

1. A Bizottság neve: Oktatási, Művelődési, Egészségügyi és Szociális Bizottság 

2. A bizottsági ülés időpontja: 2010. június 22.
3. A bizottság határozatképessége: A 9 tagú bizottság 8 tag jelen volt

4. A bizottság által megfogalmazott módosító indítványok, mind az előterjesztés, mind a határozati javaslatok vonatkozásában, azok kiegészítésére tett indítványok: -

A bizottság javasolja a határozati javaslat elfogadását azzal a kiegészítéssel, hogy „az üzletház tulajdonviszonyainak jogi rendezése során a Művelődési Központ működési tere ne szűküljön, érdekei ne sérüljenek.”
5. A kisebbségi vélemény feltüntetése: - 

6. A bizottság döntésének feltűntetése

Az Oktatási, Művelődési, Egészségügyi és Szociális Bizottság egyhangúan, 8 igen szavazattal ellenszavazat és tartózkodás nélkül javasolja az „Deák téri üzletház épület feltüntetésének rendezése” című előterjesztés elfogadását az előterjesztés határozati javaslatában foglaltak szerint azzal a kiegészítéssel, hogy az üzletház tulajdonviszonyainak jogi rendezése során a Művelődési Központ működési tere ne szűküljön, érdekei ne sérüljenek.
III.

Bizottsági véleményezés

1.
A bizottság nevének feltüntetése:

Idegenforgalmi- és Sportbizottság

2.
A bizottsági ülés időpontja:

2010. június 22.

3.
A bizottság határozatképessége:


Határozatképes, 9 tagból 7 tag megjelent.

4.
A bizottság által megfogalmazott módosító indítványok, mind az előterjesztés,
mind a határozati javaslat vonatkozásában, azok kiegészítésére tett indítványok:

Az Idegenforgalmi- és Sportbizottság nem fogalmazott megmódosító indítványt az előterjesztés vonatkozásában, annak kiegészítésére.

A bizottság javasolja, hogy a határozati javaslat egy – az alábbi – bevezető résszel egészüljön ki:

Hévízi Város Önkormányzatának Képviselő-testülete megállapítja, hogy a hévízi 984 hrsz-u földrészlet az önkormányzat kizárólagos tulajdonát képezi.  A Deák téri üzletház korábbi vagy jelenlegi üzlettulajdonosai nem bocsátottak az önkormányzat rendelkezésére semmi olyan bizonyítékot, amely igazolná, hogy az üzleteik megvásárlása során az adásvétel a földrészletre is kiterjedt volna. Azt a tényt, hogy a földrészletre senki sem szerzett olyan jogot, amely alapján tulajdonjogi igényt támaszthatna, megerősítették az időközben jogerősen lezárult bírósági eljárások is. Ezért a képviselő-testület – a jogi rendezés előmozdítása érdekében – az alábbi határozatot hozza:

5.
A kisebbségi vélemény feltüntetése: -

6.
A bizottság döntésének feltüntetése, a szavazati arányok megjelölésével:

Hévíz Város Önkormányzatának Idegenforgalmi- és Sportbizottsága 7 igen szavazattal ellenszavazat és tartózkodás nélkül elfogadásra javasolja a Deák téri üzletház épület feltüntetésének rendezését a határozati javaslat bevezető résszel való kiegészítésével.
III.

Bizottsági véleményezések

1.
A bizottság nevének feltüntetése:

Pénzügyi-Ügyrendi Bizottság

2.
A bizottsági ülés időpontja:

2010. június 23.

3.
A bizottság határozatképessége:


Határozatképes, 7 tagból 4 tag megjelent.

4.
A bizottság által megfogalmazott módosító indítványok, mind az előterjesztés,
mind a határozati javaslat vonatkozásában, azok kiegészítésére tett indítványok:

-

5.
A kisebbségi vélemény feltüntetése:

-
6.
A bizottság döntésének feltüntetése, a szavazati arányok megjelölésével:

A bizottság a „Deák téri üzletház épület feltüntetésének rendezése ” című előterjesztés határozati javaslatát egyhangúan – 4 igen szavazattal, ellenszavazat és tartózkodás nélkül – elfogadásra javasolja a képviselőtestület részére.

IV.
Mellékletek
1. számú melléklet: 2010. június 14-én kelt Ingatlanforgalmi értékbecslés aktualizálás
Deák téri üzletház épület feltüntetésének rendezése


