E L Ő T E R J E S Z T É S

Solt Város Önkormányzat Képviselő-testületének 2016. október 27-i nyilvános ülésére 

Tárgy:
Előterjesztés a solti 4681. helyrajzi számú, Solt Hegyalja dűlő 16. szám alatti ingatlan hasznosításáról
Tisztelt Képviselő-testület!

Gyetvai Imre alpolgármester Úr kérésére, a Solt, Hegyalja d. 16. szám alatti ingatlan teljes megvételére, későbbi elidegenítésére vonatkozó jogi szabályozásról az alábbiakban tájékoztatom a Tisztelt Képviselő-testületet:

Előzmények:
Solt Nagyközség Polgármesteri Hivatal az 1995. december 1-jén megkötött adásvételi szerződéssel szerzett 1/10 tulajdoni hányadot a solti 5848 sz. tulajdoni lapon, 4681 hrsz. alatt felvett: Solt, Hegyalja u. 37. / jelenleg hatályos tulajdoni lap másolat szerint: Solt, Hegyalja d. 16. szám alatt található a) kivett lakóház, udvar, gazdasági épület, b) kert, c) legelő alrészleteken nyilvántartott, összesen 8035 négyzetméter területen az akkor felszámolás alatt levő Kecskeméti Borgazdasági Részvénytársaságtól; per-teher- és igénymentesen az eszköznyilvántartási kivonat szerint:
a) solti pince 10 %-a (25 % Áfa) 
780.000,- Ft
195.000,- Ft
975.000,- Ft
b) földterület 10 %-a (a.mentes)
120.000,- Ft
-
120.000,- Ft

Összesen:
900.000,- Ft
195.000,- Ft
1.095.000,- Ft
Az ingatlanon 1997-ben felújítás történt, melyet az Állampuszta Kft. bruttó 241.875,- Ft összegben számlázott az önkormányzat felé.
Solt Város Önkormányzat Képviselő-testülete az O+J Kft. (6320 Solt, Kossuth L. u. 102A., képviseli: Nyéki József és Nyéki Józsefné) kérelméről, 2014. augusztus 28. napján tartott ülésén hozott 104/2014. (VIII.28.) képv.t. határozatával úgy döntött, hogy az önkormányzat 1/10-ed tulajdoni hányadában lévő zártkerti 4681 hrsz. összesen 8035 m2 területű lakóház, udvar, gazdasági épület, kert és legelő művelési ágban nyilvántartott ingatlan elidegenítéséhez hozzájárul, az Önkormányzat elővásárlási jogáról lemond.
A képviselő-testület elidegenítéshez való hozzájáruló és elővásárlási jogáról lemondó döntése ellenére az ingatlan megvásárlása nem valósult meg kérelmező részéről.
Az Alpolgármester Úr közbenjárására, 2016. október 20. napján érkezett meg dr. Hőrcsik Lajos Kálmán ügyvéd Budapesten, 2016. szeptember 25. napján kelt vételi szándék tárgyú levele.

A) Az önkormányzat az ingatlan 9/10-ed tulajdoni hányadát az alábbiak szerint szerezheti meg a hatályos törvényi és helyi rendeleti szabályozás alapján:
A/1.) A nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény (a továbbiakban: Nvtv.) vonatkozó rendelkezései:
„7. § (1) A nemzeti vagyon alapvető rendeltetése a közfeladat ellátásának biztosítása, ideértve a lakosság közszolgáltatásokkal való ellátását és e feladatok ellátásához szükséges infrastruktúra biztosítását. A nemzeti vagyonnal felelős módon, rendeltetésszerűen kell gazdálkodni.  

(2) A nemzeti vagyongazdálkodás feladata a nemzeti vagyon rendeltetésének megfelelő, az állam, az önkormányzat mindenkori teherbíró képességéhez igazodó, elsődlegesen a közfeladatok ellátásához és a mindenkori társadalmi szükségletek kielégítéséhez szükséges, egységes elveken alapuló, átlátható, hatékony és költségtakarékos működtetése, értékének megőrzése, állagának védelme, értéknövelő használata, hasznosítása, gyarapítása, továbbá az állam vagy a helyi önkormányzat feladatának ellátása szempontjából feleslegessé váló vagyontárgyak elidegenítése.”
A/2.) Solt Város Önkormányzat Képviselő-testületének az önkormányzat vagyonáról és a vagyongazdálkodás szabályairól szóló 20/2013. (XII.5.) önkormányzati rendelet (a továbbiakban: ÖR.) vonatkozó rendelkezései:

8. A vagyontárgyak értékelése

8. §

(1) Önkormányzati vagyon visszterhes elidegenítését, hasznosítását vagy megterhelését megelőzően – a (2)-(3) bekezdésben foglaltak betartásával – annak forgalmi értékét, valamint a szolgáltatás értékarányos ellenértékét meg kell állapítani.

(2) Ingatlan és ingó visszterhes elidegenítése vagy hasznosítása, ingatlan vásárlása, valamint ingatlanra vonatkozó vagyoni értékű jog, haszonélvezeti jog visszterhes alapítása vagy megszerzése esetén a forgalmi érték, valamint a szolgáltatás és ellenszolgáltatás értékarányosságának megállapítása érdekében – a (3) bekezdésben foglalt kivételekkel – külső forgalmi értékbecslést kell beszerezni. 

(3) A (2) bekezdéstől eltérően nem kell forgalmi értékbecslést beszerezni:

a) ingó esetén, ha az azonos rendeltetésű ingó dolog kereskedelmi vagy piaci ára alapján a forgalmi érték megállapítható,

b) 2 millió forint értéket meg nem haladó ingatlan esetén, ha a közös önkormányzati hivatal jogszabály alapján vezetett nyilvántartásaiban szereplő adatok, önkormányzati adóhatóság által kiállított adó- és értékbizonyítvány, hat hónapnál nem régebben kiállított értékbecslés, hat hónapnál nem régebben teljesedésbe ment, összehasonlításra alkalmas jogügyletek alapján az ingatlan forgalmi értéke megállapítható.

9. A vagyontárgyak megszerzése

9. §

(1) Az elővásárlási jog gyakorlásáról, az üzleti vagyon körébe tartozó vagyontárgy megszerzéséről a megszerezni kívánt vagyontárgy értékére tekintet nélkül a képviselő-testület dönt.

(2) A törzsvagyon körébe tartozó forgalomképtelen és korlátozottan forgalomképes vagyontárgy pótlásáról, létesítéséről és gyarapításáról a képviselő-testület dönt.

B) Az 1/1 tulajdonba kerülő ingatlan elidegenítésének menete:
B/1.) Az Nvtv. vonatkozó rendelkezései:

„13. § (1) 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.

(2) Nemzeti vagyon tulajdonjogát átruházni természetes személy vagy átlátható szervezet részére lehet.”

„3. § (1) E törvény alkalmazásában  

1. átlátható szervezet:
a) az állam, a költségvetési szerv, a köztestület, a helyi önkormányzat, a nemzetiségi önkormányzat, a társulás, az egyházi jogi személy, az olyan gazdálkodó szervezet, amelyben az állam vagy a helyi önkormányzat külön-külön vagy együtt 100%-os részesedéssel rendelkezik, a nemzetközi szervezet, a külföldi állam, a külföldi helyhatóság, a külföldi állami vagy helyhatósági szerv és az Európai Gazdasági Térségről szóló megállapodásban részes állam szabályozott piacára bevezetett nyilvánosan működő részvénytársaság,

b) az olyan belföldi vagy külföldi jogi személy vagy jogi személyiséggel nem rendelkező gazdálkodó szervezet, amely megfelel a következő feltételeknek:

ba) *  tulajdonosi szerkezete, a pénzmosás és a terrorizmus finanszírozása megelőzéséről és megakadályozásáról szóló törvény szerint meghatározott tényleges tulajdonosa megismerhető,

bb) az Európai Unió tagállamában, az Európai Gazdasági Térségről szóló megállapodásban részes államban, a Gazdasági Együttműködési és Fejlesztési Szervezet tagállamában vagy olyan államban rendelkezik adóilletőséggel, amellyel Magyarországnak a kettős adóztatás elkerüléséről szóló egyezménye van,

bc) nem minősül a társasági adóról és az osztalékadóról szóló törvény szerint meghatározott ellenőrzött külföldi társaságnak,

bd) a gazdálkodó szervezetben közvetlenül vagy közvetetten több mint 25%-os tulajdonnal, befolyással vagy szavazati joggal bíró jogi személy, jogi személyiséggel nem rendelkező gazdálkodó szervezet tekintetében a ba), bb) és bc) alpont szerinti feltételek fennállnak;

c) az a civil szervezet és a vízitársulat, amely megfelel a következő feltételeknek:

ca) vezető tisztségviselői megismerhetők,

cb) a civil szervezet és a vízitársulat, valamint ezek vezető tisztségviselői nem átlátható szervezetben nem rendelkeznek 25%-ot meghaladó részesedéssel,

cc) székhelye az Európai Unió tagállamában, az Európai Gazdasági Térségről szóló megállapodásban részes államban, a Gazdasági Együttműködési és Fejlesztési Szervezet tagállamában vagy olyan államban van, amellyel Magyarországnak a kettős adóztatás elkerüléséről szóló egyezménye van;”

„14. § (2) Helyi önkormányzat tulajdonában lévő ingatlan értékesítése esetén - a (3)-(4) bekezdésben foglalt kivétellel - az államot minden más jogosultat megelőző elővásárlási jog illeti meg. Ezen jogosultság az államot osztott tulajdon esetén az épület tulajdonosának a földre, illetve a föld tulajdonosának az épületre fennálló elővásárlási jogát megelőzően illeti meg.

(3) A lakások és helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló törvény szerinti volt állami (tanácsi) és önkormányzati bérlakások esetében az állam elővásárlási joga a lakásban élő

a) bérlő;

b) bérlőtárs;

c) társbérlő;

d) az a)-c) pontban felsoroltak hozzájárulásával, azok egyenes ági rokona, valamint örökbe fogadott gyermeke

elővásárlási jogát követi, kivéve a kulturális örökség védelméről szóló törvényben megjelölt hatóság által gyakorolt elővásárlási jogot, amely megelőzi az a)-d) pont szerinti személyek elővásárlási jogát.

(4) A (2) bekezdés rendelkezését nem kell alkalmazni a 13. § (1) bekezdése szerint meghatározott értékhatár 20%-át el nem érő értékű ingatlan értékesítése esetén.

(5) Az elővásárlási jog gyakorolására külön törvényben meghatározott szerv - amennyiben törvény a nyilatkozattételi határidőre vonatkozóan eltérően nem rendelkezik - az átruházás valamennyi lényeges elemét tartalmazó ajánlat vagy az elővásárlási jog jogosultjával szemben még hatályba nem lépett a nemzeti vagyon értékesítésére irányuló szerződés részére történő megküldéstől számított 35 napon belül nyilatkozik, hogy kíván-e élni elővásárlási jogával az állam nevében. A 35 napos határidőt az ajánlat vagy a szerződés személyes átadása esetén az átadás igazolt napjától, postai küldemény esetén a küldemény feladásának igazolt napjától kell számítani. A határidő elmulasztása jogvesztő.

15. § A jelen törvény rendelkezéseibe ütköző szerződés, más jogügylet vagy rendelkezés semmis.”

B/2.) Az ÖR. vonatkozó rendelkezései:

10. A vagyontárgyak visszterhes átruházása

10. §

(1) Vagyont értékhatártól függetlenül visszterhesen elidegeníteni – törvényben és a (3) bekezdésben foglalt kivételekkel – versenyeztetés útján, a IV. fejezetben meghatározott szabályok megfelelő alkalmazásával lehet.

(2) Vagyont visszterhesen elidegeníteni bruttó 15 millió forint értékhatár felett csak kétfordulós nyilvános versenytárgyalás útján lehet.

(3) Az (1) bekezdéstől eltérően a mindenkori költségvetési törvényben meghatározott értékhatár alatt nem kell versenyeztetési eljárást lefolytatni

a) telek-kiegészítésként történő értékesítés,

b) ingatlanok cseréje,

c) osztatlan közös tulajdon megszüntetése,

d) adott vagyontárgynak a jogszabályon vagy szerződésen alapuló elővásárlási jog jogosultja részére történő értékesítése,

e) termőföld és beépítetlen belterületi telek értékesítése,

f) eredménytelen versenyeztetés során visszamaradt bruttó 500 ezer forint alatti ingó,

g) kétszeri eredménytelen versenyeztetés során visszamaradt ingatlan és 500 ezer forint értéket elérő vagy meghaladó ingó

esetén.

C) A fenti ingatlan kapcsán az alábbiakról tájékoztatom még a Tisztelt Képviselő-testületet:
A tulajdoni lap III. rész 4. pontjában keretbiztosítéki jelzálog van bejegyezve, 40.000.000,- Ft erejéig az ABN AMRO MAGYAR BANK RÉSZVÉNYTÁRSASÁG (1153 Budapest, Pozsonyi út 77-79.) javára, az Állampusztai Mezőgazdasági és Kereskedelmi Kft. tulajdoni hányadára.

D) ÁFA-kérdés:
Az általános forgalmi adóról szóló 2007. évi CXXVII. tv. 86.§ (1) bekezdés j.) pontja alapján a beépített ingatlan és az ehhez tartozó földrészlet értékesítése mentes az adó alól, a tevékenység egyéb sajátos jellegére tekintettel. Amennyiben az Állampusztai Kft az áfa tv. 88.§ alapján az ingatlan értékesítését adókötelessé tette, akkor az ingatlant csak áfával növelt ellenértékben tudja megszerezni az önkormányzat. Solt Város Önkormányzat adómentes számlát tud kiállítani, ami a nettó eladási ár növekedését okozza. 

Az ingatlan értékesítés az önkormányzat részére nem kötelező tevékenység, ezért az államháztartásról szóló 2011. évi CXCV. tv. 7.§ (2) bekezdés b.) pontja alapján vállalkozási tevékenységnek minősül. A vállalkozási tevékenységet az önkormányzat beszámolójában külön kell kimutatni és veszteséges nem lehet.
Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az írásos előterjesztésben foglaltakat áttanulmányozni szíveskedjen.

Solt, 2016. október 20.
HATÁROZATI JAVASLAT

1.) Solt Város Önkormányzat Képviselő-testülete a solti 4681 helyrajzi számú, Solt Hegyalja dűlő 16. szám alatti ingatlannal kapcsolatos tájékoztató tartalmát elfogadja.
2.) A Képviselő-testület az 1.) pontban foglaltak alapján az ingatlan teljes tulajdoni hányada megszerzésének szándékáról dönt a nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény és Solt Város Önkormányzat Képviselő-testületének az önkormányzat vagyonáról és a vagyongazdálkodás szabályairól szóló 20/2013. (XII.5.) önkormányzati rendelet hatályos rendelkezéseinek betartásával.
3.) Felhatalmazza az önkormányzat polgármesterét:

a)  az Állampusztai Kft. nyilatkozatának beszerzésére, a solti 4681 helyrajzi számú ingatlan eladási szándékáról,

b) az ingatlan eladási szándéka esetében a külső forgalmi értékbecslés elkészítésére, 
c) ismételt testületi előterjesztés készítésére a vagyontárgy 90 %-os tulajdoni hányadának megszerzése érdekében.

Határidő: 2016. december 15.
Felelős: Kalmár Pál polgármester

Kalmár Pál
polgármester

Az előterjesztést törvényesség szempontjából ellenőrizte:

Krausz Henrikné dr.

jegyző

A határozathozatal minősített többséget igényel.
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