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1.
Tárgy és tényállás ismertetése

Tisztelt Képviselő-testület!


Az önkormányzat kettő társasházi lakás tulajdonjogával rendelkezik, melyeket bérbeadás útján hasznosít. A Hévíz, Kossuth L. u. 7., fszt. 2. szám alatti, a 1069/2/A/4. hrsz-on nyilvántartott 74 m2 alapterületű társasházi lakás. A lakásbérleti jogviszonyt a felek közös megegyezés jogcímén 2021. február 28-ai hatállyal megszüntették, a bérlő az önkormányzati ingatlant visszaadta a tulajdonosnak. Ennek megfelelően tehát a lakás jelenleg üresen áll.

Hévíz Város Önkormányzat Képviselő-testülete 133/2013. (V.24.) számú határozatában megbízta a Dr. Farkas és Társai Ügyvédi Irodát (8380 Hévíz, Helikon u. 6.) a Deák téri üzletház (Hévíz 984. hrsz.) jogi rendezése érdekében szükséges társasház alapítás jogi munkáinak ellátásával, továbbá azzal, hogy Hévíz Város Önkormányzatot a hatályos jogszabályok szerint megalakítandó társasház alapítási eljárásban teljes jogkörrel képviselje.

Az üzletház területe, földterület - hrsz: 984, „beépítetlen terület” -, Hévíz Város Önkormányzat tulajdonában van. Hévíz Város Önkormányzat az üzletház földterületét kiemelte a forgalomképtelen törzsvagyonából, a földterület forgalomképessége beépítetlen területként biztosított.

A Dr. Farkas Ügyvédi Iroda az Önkormányzat, valamint a Deák téri üzletház ingatlan-nyilvántartáson kívüli tulajdonosainak közössége megbízásából, a rendezetlen jogi státusz megoldására vonatkozó koncepció kidolgozását követően az épület tervrajzai alapján elkészítette a Deák téri Üzletház Társasház alapító okiratának tervezetét, melyet a Képviselő-testület a 183/2015. (VI.25.) számú határozatával elfogadott.

A 2015. évi tervezt szerint a társasház alapítás alapján a Hévíz, 984/A/28 hrsz.-ú üzlet 4,51 m2 és a 5,67 m2 kizárólagos használat, a Hévíz, 984/A/33. hrsz.-ú művelődési közösségi tér 296,24 m2 és a zenepavilon 478,41 m2 kizárólagos használata, valamint a Hévíz, 984/A/49. hrsz.-ú galéria, 124,23 m2 ingatlanok kerülnének az Önkormányzat tulajdonába.

Az Ügyvédi Iroda munkatársai egyeztetést folytattak a tulajdonostársakkal, amelynek eredményeként az alapító okirat tervezetét, az annak mellékletét képező szintenkénti alaprajzokat, valamint a földszinti kizárólagos használati viszonyokat ábrázoló alaprajzot minden érintettnek eljuttatták.
A tulajdonostársak egy része azonban az ügyvédi megkeresésre egyáltalán nem reagált, az okirathoz szükséges adatokat nem közölte. Emellett két tulajdonostárs az alapító okirat tervezetét nem fogadta el. Ők az ingatlanukkal határos tároló tekintetében fogalmaztak meg olyan igényeket, amelyek kapcsán személyes egyeztetés után sem sikerült közös nevezőt kialakítani.
A társasház alapítása kétféle módon történhet. Egyfelől a felek, a későbbi tulajdonostársak akaratából, akik társasházi alapító okirat létrehozásával és annak ingatlan-nyilvántartásba történő bejegyzésével végzik el az alapítást. A másik lehetőség, amikor ezt az alapító okiratot a bíróság ítélete pótolja.

Tekintettel arra, hogy a társasház megalapítása csak és kizárólag valamennyi érintett tulajdonostárs egyetértésével, aláírásával lehetséges, a fentiek miatt a társasház alapítása sikertelen volt.

A helyzet megoldására lehetőség a társasház alapításának bírói ítélettel történő kimondatása. Ezzel az alapító okirat érintettek általi aláírása helyettesíthető. Jelenleg a koncepció az, hogy a Deák téri ingatlan a telektulajdonos és a ráépítők közös tulajdonában van. Ezen alapulva a közös tulajdon megszüntetése iránt indítható peres eljárás, mely során a közös tulajdon megszüntetésének lehetséges módja a társasházzá alakítás.

A bírósági úton történő társasház-alapítás esetén valamennyi érintettnek – felperesként vagy alperesként – perben kell állnia. Technikailag ez sem egyszerűen kivitelezhető, így jobb megoldás lenne, ha az együttműködő és az alapítást támogató tulajdonostársak indítanának pert a többiek ellen, vagy a telek tulajdonosa, azaz Hévíz Város Önkormányzat perli a többieket.
A Gróf I. Festetics György Művelődési Központ használta korábban a helyiségeket, de az intézmény munkatársai már kiköltöztek az épületből.
A nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény 14. § (2) bekezdése szerint a helyi önkormányzat tulajdonában lévő ingatlan értékesítése esetén az államot minden más jogosultat megelőző elővásárlási jog illeti meg. 

A (4) bekezdés szerint ezt a rendelkezést nem kell alkalmazni a 13. § (1) bekezdése szerint meghatározott értékhatár 20 %-át el nem érő értékű ingatlan értékesítése esetén. 

A nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény (a továbbiakban: Nvtv.) 13. § (1) bekezdése alapján: 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. 

Hévíz Város Önkormányzat vagyongazdálkodásról szóló 22/2014.(IV.29.) számú rendeletének 17. § (2) bekezdése szerint ez az összeg 25 millió forint. 

Az elővásárlási jog gyakorlására kijelölt szervet (MNV Zrt.) tehát 5 millió Forint értékhatár alatti ingatlanok értékesítése esetén nem kell megkeresni.

A Deák téri társasház önkormányzati tulajdoni ingatlanaira vonatkozóan 2015-ben már készült egy értékbecslés, ebben az ingatlanok összértéke 251.283.000.- Forintban került meghatározásra. Ez az értékbecslés azonban a helyi rendelet alapján – tekintettel arra, hogy 6 hónapnál régebbi – már hatályát vesztette.

A vagyongazdálkodásról szóló 22/2014. (IV. 29.) önkormányzati rendelet 5. § (1) bekezdése alapján: „Az önkormányzati vagyon elidegenítése és megterhelés csak a vagyontárgy értékének megállapítását követően történhet:

a) ingatlan vagyon és vagyoni értékű jog esetén független ingatlanforgalmi értékbecslő által meghatározott, 6 hónapnál nem régebbi értékbecslés, vagy üzleti értékelés, ennek felülvizsgált változata alapján.”

Az értékbecslésben megállapított összegtől függően kell meghatározni, hogy szükséges lesz-e versenyeztetési eljárás lefolytatására, vagy nem abban az esetben, ha az Önkormányzat a nevezett ingatlanok értékesítése mellett dönt.

A veszélyhelyzet kihirdetéséről és a veszélyhelyzeti intézkedések hatálybalépéséről szóló 27/2021. (I. 29.) Korm. rendeletben kihirdetett vészhelyzetre tekintettel, a katasztrófavédelemről szóló 2011. évi CXXVIII. törvény 46. § (4) bekezdése alapján a képviselő-testület feladat- és hatáskörét a polgármester gyakorolja.

A döntés az önkormányzati vagyon védelme és az önkormányzat kialakult vagyoni helyzete miatt indokolt, szükséges és arányos döntés.

A fent leírtak alapján az alábbi határozatot hozom:
2.
Határozati javaslat
Hévíz Város Önkormányzat Polgármestereként a 27/2021. (I. 29.) Korm. rendelettel kihirdetett veszélyhelyzetre tekintettel a katasztrófavédelemről szóló 2011. évi CXXVIII. törvény 46. § (4) bekezdése alapján a képviselő-testület feladat- és hatáskörében a következő döntést hozom:

1. Elrendelem a 
a) Hévíz, Kossuth L. u. 7., fszt. 2. szám alatti 1069/2/A/4. hrsz-ú (lakás), valamint 
b) a Hévíz 984. hrsz-ú (Hévíz, 984/A/28 hrsz.-ú üzlet, a Hévíz, 984/A/33. hrsz.-ú művelődési közösségi tér, valamint a Hévíz, 984/A/49. hrsz.-ú galéria)
ingatlanokra vonatkozó ingatlanforgalmi értékbecslés beszerzését, továbbá az itt írt dokumentumok Képviselő-testület elé terjesztését jóváhagyás és további intézkedés meghatározása céljából.

2. Az értékbecslés elkészítésére a fedezetet Hévíz Város Önkormányzat 2021. évi költségvetéséről szóló 8/2021. (II. 26.) önkormányzati rendelet 2/2. mellékletének 39. sora biztosítja (vagyongazdálkodás kiadásai – dologi kiadások.)

Felelős: 
Papp Gábor polgármester

Határidő: 
2021. június 30.

Hévíz, 2021. március 29.









Papp Gábor










polgármester

5.
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