E L Ő T E R J E S Z T É S

Solt Város Önkormányzat Képviselő-testületének 
2017. március 30-i nyilvános ülésére 

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

Solt Város Önkormányzat Képviselő-testülete 2017. október 27-én tartott ülésén, 166/2016.(X.27.) képv.t. határozatával döntött a solti 4681. hrsz.-ú ingatlan teljes tulajdoni hányadának megszerzéséről a nemzeti vagyonról szóló törvény és az önkormányzat vagyonrendelete alapján.

Határozatában felhatalmazta az önkormányzat polgármesterét az Állampusztai Mezőgazdasági és Kereskedelmi Kft. nyilatkozatának beszerzésére az ingatlan eladási szándékáról; az ingatlan eladási szándéka esetén külső forgalmi értékbecslés elkészítésére.
A Kft. nyilatkozott arról, hogy az ingatlan értékesítési szándékát továbbra is fenntartja, illetve az értékbecslét elvégeztetik. Az adásvételi kérelmet főhatóságukhoz felterjesztik és a vállalatcsoportra érvényes előírásoknak megfelelően eljárnak.
A Kft. értékesítési szándékát megerősítette, az ingatlanrész forgalmi értékének megállapítása érdekében forgalmi értékbecslést készítettek, mely szerint az ingatlan teljes becsült értéke: 31,7 millió Ft.

A 2017. február 16. napján megküldött iratok, értékbecslés alapján az ingatlanrész 28,53 millió Ft eladási árának megfelelő vételi szándékról az önkormányzat tájékoztatását kérik; egyben a 104/2014. (VIII.28.) számú határozatot visszavonó képviselő-testületi határozatot is, amelyben az önkormányzat az ingatlan elidegenítéséhez hozzájárult, elővásárlási jogáról lemondott. 

Egyebekben nyilatkoztak arról, hogy az ingatlanrészre az ingatlan-nyilvántartásba bejegyzett 40 millió forint jelzálogjog törlésére még nem került sor, annak kezdeményezéséről Társaságuk az értékesítés előzetes jóváhagyását követően intézkedik.
A további levelezés során, 2017. február 27-én kelt levélben a Kft. nyilatkozott arról, hogy az ingatlan egészére vonatkozó becsült piaci forgalmi értéként megjelölt 31,7 millió Ft, nettó vételárat jelöl. A Társaságukat megillető 9/10 tulajdoni illetőségének elidegenítése esetén számlázott vételár-részt 27 % mértékű általános forgalmi adó fogja terhelni.

Tehát:

A Hegyalja dűlő 16. szám alatt fekvő pince ingatlan becsült piaci forgalmi értéke nettó 31,7 millió Ft. Ebből az Állampusztai Kft tulajdonában 9/10-ed rész van, melynek nettó értéke 28.530.000.- Ft. 

Az Állampusztai Mezőgazdasági és Kereskedelmi Kft. nyilatkozott, hogy az ingatlan értékesítés tekintetében áfa körbe tartozik. Tehát az önkormányzat 28.530.000.- Ft + 7.703.100.- Ft áfa = bruttó 36.233.100.- Ft-ért tudná megvenni az ingatlant. Az önkormányzat az ingatlanbeszerzéshez kapcsolódó áfát visszaigényelni nem tudja, mert nem olyan tevékenységhez használja, amelyhez adóköteles bevétel kapcsolódik.

Solt Város Önkormányzat ingatlan értékesítés tekintetében a főszabályt alkalmazza, tehát adó alól mentes az ingatlan értékesítése. Az önkormányzat a vevő részére 36.233.100.- Ft értékű számlát tud kiállítani mely nem tartalmaz áfát (bruttó és nettó értéke megegyezik). Amennyiben a vevőnek áfa levonási joga lenne az ingatlan megvételével kapcsolatban ezt nem tudja érvényesíteni. Tehát az ingatlanrész ténylegesen 36.233.100.- Ft-ba kerül a vevőnek. Kérdés a vevő ilyen feltételek mellett, hajlandó-e 36.233.100.- Ft-ot fizetni az ingatlanért.

Az nem megoldás, hogy az önkormányzat a nettó 28.530.000.- Ft összeget számlázza ki áfa mentesként, mert akkor az önkormányzatot több mint 7 millió Ft-tal megkárosítanánk.

Amennyiben a vevő jelen ingatlan megvásárlásával kapcsolatban áfa visszaigénylési jogával szeretne élni, akkor közvetlenül az Állampusztai Mezőgazdasági és Kereskedelmi Kft-től kell megvásárolnia az ingatlanrészt, mert ők áfás számlát tudnak adni az ügyletről. Ebben az esetben megveszi bruttó 36.233.100.- Ft-ért, amiből 7.703.100.- Ft áfát vissza tud igényelni, tehát végső soron 28.530.000.- Ft-ba kerül neki az ingatlan.

Összefoglalva, ha áfa visszaigénylési joga van a vevőnek akkor, ha az önkormányzattól veszi meg az ingatlanrészt 36.233.100.- Ft-ba kerül neki, ha közvetlenül az Állampusztai Kft-től akkor 28.530.000.- Ft-ba.

Az önkormányzat tulajdonában lévő 1/10-ed részt az értékbecslés alapján 3.170.000.- Ft-ért vásárolhatja meg a vevő, áfa mentesen.

Felmerül még a kérdés, mi van, ha az önkormányzat megveszi az ingatlant és utána a vevő eláll vételi szándékától. Az önkormányzat a vételi szándékra vonatkozó nyilatkozatot, opciós jogot nem alapíthat, mert ekkora értékű ingatlan értékesítését meg kell versenyeztetni. 
Az ingatlan megszerzésének lépései:
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.

· A vagyon megszerzése: 

1.)  A nemzeti vagyonról szóló törvény szerint az önkormányzat vagyona, nemzeti vagyonnak minősül, melynek alapvető rendeltetése a közfeladat ellátásának biztosítása, melyről a vagyongazdálkodásával gondoskodik.

2.)  Az önkormányzati vagyonrendelet szerint – az adott ingatlanra vonatkozóan – külső értékbecslést kell beszerezni. 

Értékhatártól függetlenül a vagyontárgy megszerzéséről, a képviselő-testület dönt.

3.) A képviselő-testület döntését követően az Állampusztai Mezőgazdasági és Kereskedelmi Kft. intézkedik a jelzálogjog törlése iránt, a társaságra vonatkozó belső rend szerint.
4.) Ezt követően kerül sor az adásvételi szerződés megkötésére.
A tulajdoni lap szerint:

„a” alrészlet: kivett lakóház, udvar, gazdasági épület: 1508 nm, 0 AK
„b” alrészlet: kert: 5544 nm, 9,15 AK

„c” alrészlet: legelő: 983 nm, 0,58 AK

Összesen: 8035 nm, 9,73 AK

5.) A mező- és erdőgazdasági földek forgalmáról szóló 2013. évi CXXII. törvény (a továbbiakban: Földforgalmi törvény) rendelkezéseit kell alkalmazni a föld tulajdonjogának megszerzése során, a kert, legelő művelési ág miatt.
a) Az elővásárlásra jogosultak körében az államot az első hely illeti meg az elővásárlásra jogosultak között (18.§ (1) bekezdés). Az államot megillető elővásárlási jogot a földalapkezelő szervezet gyakorolja (19.§ (1) bekezdés).
Az adás-vételi szerződést a tulajdonosnak (eladónak) a felek aláírásától számított 8 napon belül közölni kell a földforgalmi törvényen, valamint más törvényen, illetve a megállapodáson alapuló elővásárlási jog jogosultjaival.  Az adás-vételi szerződést az elővásárlásra jogosultakkal a föld fekvése szerint illetékes települési önkormányzat jegyzője útján hirdetményi úton kell közölni, azzal, hogy a tulajdonosnak az adásvételi szerződést a más törvényen, és a megállapodáson alapuló elővásárlásra jogosultakkal közvetlenül is közölni kell.
A 60 napos kifüggesztési eljárás során a www.magyarorszag.hu  felületen az elektronikus tájékoztató elérhető.
A Földforgalmi törvény 36.§ (1) bekezdés e) pontja alapján a tulajdonostársak közötti tulajdonjog átruházáshoz, ha ezzel a közös tulajdon megszüntetésére kerül sor; nem kell a mezőgazdasági igazgatási szerv jóváhagyása.
b) DE: a földforgalmi törvény további, önkormányzatra vonatkozó rendelkezése:
„4. A tulajdonszerzési jogosultság

10. § (1) Ha e törvény másként nem rendelkezik, a föld tulajdonjogát belföldi természetes személy és tagállami állampolgár szerezheti meg. 

(2) A földművesnek nem minősülő belföldi természetes személy és tagállami állampolgár - a (3) bekezdésben meghatározott személyek kivételével - akkor szerezheti meg a föld tulajdonjogát, ha a birtokában álló föld területnagysága a megszerezni kívánt föld területnagyságával együtt nem haladja meg az 1 hektárt.

(3) A (2) bekezdésben foglaltakat nem kell alkalmazni, ha földművesnek nem minősülő belföldi természetes személy vagy tagállami állampolgár a tulajdonjogot átruházó személy közeli hozzátartozója.

(3a) *  A (2) bekezdést nem kell alkalmazni a rekreációs célú földszerzés esetén.

(4) A (2) bekezdésben meghatározott tulajdonszerzési jogosultság mértékének megállapításánál a területnagyság mértékébe a földdel azonos helyrajzi számon nyilvántartott művelés alól kivett terület (alrészlet) területnagyságát is be kell számítani.

11. § (1) A 10. §-ban foglaltaktól eltérően, a föld tulajdonjogát - a Nemzeti Földalapról szóló törvényben meghatározott földbirtok-politikai irányelvek érvényesítése, valamint közfoglalkozás, illetve más közérdekű cél megvalósítása érdekében - az állam, valamint a (2) bekezdésben meghatározott jogi személy is megszerezheti a (2) bekezdésben meghatározott esetekben és feltételekkel.  

(2) A föld tulajdonjogát

a) a bevett egyház vagy annak belső egyházi jogi személye tartási, életjáradéki, gondozási, ajándékozási szerződés alapján, valamint végintézkedéssel,

b) jelzálog-hitelintézet a jelzálog-hitelintézetről és a jelzáloglevélről szóló törvényben foglalt korlátozásokkal és időtartamra,

c) *  a föld fekvése szerint illetékes települési önkormányzat közfoglalkoztatás és szociális földprogram és településfejlesztés céljára

szerezheti meg.”

„13. § (1) A tulajdonszerzési jogosultság feltétele - ide nem értve a 10. § (3) bekezdésében, a 11. §-ban, és a 17. §-ban foglalt eseteket -, hogy a szerző fél a tulajdonjog átruházásáról szóló szerződésben, illetve teljes bizonyító erejű magánokiratba vagy közokiratba foglalt nyilatkozatban vállalja, hogy a föld használatát másnak nem engedi át, azt maga használja, és ennek során eleget tesz a földhasznosítási kötelezettségének, továbbá vállalja, hogy a földet a tulajdonszerzés időpontjától számított 5 évig - a (3) bekezdésben meghatározott esetek kivételével - más célra nem hasznosítja.

(2) Az (1) bekezdés alkalmazásában nem minősül a használat átengedésének az, ha a tulajdonjogot szerző fél

a) a föld használatát

aa) földművesnek minősülő közeli hozzátartozója, vagy

ab) a legalább 25%-ban tulajdonában, vagy a közeli hozzátartozójának legalább 25%-ban tulajdonában álló mezőgazdasági termelőszervezet

javára engedi át;

b) társult erdőgazdálkodást folytat, vagy

c) vetőmagtermeléshez szükséges terület biztosítása céljából engedi át a használatot más személy részére.
(3) A föld más célra hasznosítható a következő célokból:

a) talajvédelmet szolgáló létesítmény megvalósítása;

b) öntözéshez szükséges létesítmény megvalósítása;

c) öntözőcsatorna és belvízcsatorna létesítése;

d) tájgazdálkodási célú vízpótló csatorna és víztározó létesítése;

e) védett természeti területek természetvédelmi kezeléséért felelős szerv által jogszabályban, vagy e szerv alapító okiratában foglalt, valamint közösségi vagy hazai költségvetési forrás felhasználásával megvalósuló természetvédelmi célú feladatok ellátása;

f) mezőgazdasági termeléshez, erdőgazdálkodáshoz szükséges gazdasági épület létesítése;

g) lakóépület létesítése;

h) a föld megközelítését, illetve a föld használatát biztosító út kialakítása.”
KÖVETKEZMÉNY:

· A földforgalmi törvény szerint normál esetben „csak földműves” lehet a vevő. Amennyiben földműves veszi meg, annak nyilatkoznia kell a szerződésben a földhasználati, földhasznosítási kötelezettségéről (tulajdonszerzés időpontjától számított 5 év!)
· Ha az önkormányzat lenne a vevő, a földet csak közfoglalkoztatás és szociális földprogram és településfejlesztés céljára szerezheti meg! 

Ez a feltétel nem áll fenn, ezért a 9/10 tulajdoni hányadot az önkormányzat nem szerezheti meg!
Az ingatlan elidegenítésének lépései:

B) Az önkormányzat tulajdonában levő 1/10 tulajdoni hányad elidegenítésének menete:
Saját tulajdoni hányad forgalmi értéke az értékbecslés alapján: 3.170.000,- Ft, mely nettó ár, egyben bruttó eladási ár is.

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.
Magyarország 2017. évi központi költségvetéséről szóló 2016. évi XC. törvény 5.§ (5) bekezdés c) pontja szerint:

„(5) A nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény
{…}

c) 13. § (1) bekezdésében meghatározott értékhatárt a 2017. évben 25,0 millió forint egyedi bruttó forgalmi érték

képezi.”

(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.”

Külön törvények – jelen esetben nem kell alkalmazni:
a) Az állami vagyonról szóló 2007. évi CVI. törvény:

66. § (2) Az államot megillető elővásárlási vagy vételi jog gyakorlására - ha törvény vagy kormányrendelet eltérően nem rendelkezik - az MNV Zrt. jogosult.

b) A mező- és erdőgazdasági földek forgalmáról szóló 2013. évi CXXII. törvény:

19. § (1) Az államot megillető elővásárlási jogot a földalapkezelő szerv gyakorolja. 

21. § (1) A föld eladása esetén a földre vonatkozó, a tulajdonos által elfogadott vételi ajánlatot egységes okiratba foglalt szerződésbe (a továbbiakban: adás-vételi szerződés) kell foglalni, és azt a tulajdonosnak - a felek aláírásától számított 8 napon belül - közölnie kell e törvényen, valamint más törvényen, illetve a megállapodáson alapuló elővásárlási jog jogosultjaival. Az adás-vételi szerződést - az e törvény végrehajtására kiadott rendeletben meghatározottak szerint - az elővásárlásra jogosultakkal a föld fekvése szerint illetékes települési önkormányzat jegyzője útján hirdetményi úton kell közölni, azzal, hogy a tulajdonosnak az adás-vételi szerződést a más törvényen, és a megállapodáson alapuló elővásárlásra jogosultakkal közvetlenül is közölni kell. Az adás-vételi szerződésnek a vevő részéről tartalmaznia kell a 13-15. §-ban előírt nyilatkozatokat is, ennek hiányában azokat a 13-15. §-ban előírt alakszerűségi előírásoknak megfelelően az adás-vételi szerződéshez csatolni kell. 

{…}

(7) Az államot megillető elővásárlási jog gyakorlása esetén az (5) bekezdésben foglaltakat azzal az eltéréssel kell alkalmazni, hogy az elfogadó jognyilatkozatnak tartalmaznia kell, miszerint a földalapkezelő szervezet a 18. § (1) bekezdés a) pontjában meghatározott mely célból gyakorolja az elővásárlási jogot. Ha a földalapkezelő szervezet valamely földbirtok-politikai irányelv érvényesítése céljából, vagy közérdekű cél megvalósítása érdekében tesz elfogadó jognyilatkozatot, meg kell jelölnie a Nemzeti Földalapról szóló törvény szerinti mely földbirtok-politikai irányelv, illetve milyen közérdekű cél megvalósítása érdekében gyakorolja az állam nevében az elővásárlási jogot. 

c) A mező- és erdőgazdasági földek forgalmáról szóló 2013. évi CXXII. törvénnyel összefüggő egyes rendelkezésekről és átmeneti szabályokról szóló 2013. évi CCXII. törvény (Fét.):

20. § A Földforgalmi törvény 21. § (3) bekezdése alkalmazásában az elfogadó jognyilatkozat személyes átadásának kötelezettsége alól - a földalapkezelő szervezet mellett - az államot megillető elővásárlási jog esetén e jog gyakorlására jogosult más szervezet vagy személy, illetve az önkormányzat is mentesül.

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.

IV. FEJEZET

A versenyeztetés szabályai

19. A versenyeztetés általános szabályai

19. §

(1) A versenyeztetés formái:

a) nyilvános versenytárgyalás,

b) nyilvános ajánlattétel,

c) zártkörű versenytárgyalás,

d) zártkörű ajánlattétel (az a-d) pont a továbbiakban együtt: pályázat),

e) árverés.

(2) A pályázat lehet egy vagy kétfordulós.

(3) Egyfordulós nyilvános versenytárgyalás esetén az ajánlat bontását, valamint a beérkezett írásbeli ajánlatok érvényességének megvizsgálását és a tárgyalás lezárását követően kerül sor a pályázat elbírálására.

(4) Kétfordulós nyilvános versenytárgyalás esetén az első fordulóban a részvételre jelentkezők alkalmassága kerül vizsgálatra. A második fordulóban az alkalmasnak ítélt ajánlattevők tehetnek ajánlatot. Az ajánlatok bontását követően kerül sor a tárgyalásra és az ajánlatok elbírálására.

(5) Egyfordulós nyilvános ajánlattétel esetén az ajánlat bontását, követően kerül sor az ajánlatok értékelésére, a pályázat elbírálására.

(6) Kétfordulós nyilvános ajánlattétel esetén az első fordulóban a részvételre jelentkezők alkalmassága kerül vizsgálatra. A második fordulóban az alkalmasnak ítélt ajánlattevők tehetnek ajánlatot. Az ajánlatok bontását, követően kerül sor az ajánlatok értékelésére, a pályázat elbírálására.

(7) Az ajánlattételi eljárás során az ajánlatok bontása és elbírálása egyidejűleg, folyamatosan történik az eljárás lezárásáig.

(8) Zártkörű pályázat akkor írható ki, ha a teljesítésre csak meghatározott ajánlattevők alkalmasak.

(9) A zártkörű pályázatról az érdekelt ajánlattevőket egyidejűleg és közvetlenül kell tájékoztatni.

(10) A zártkörű pályáztatás során az egy-, illetve kétfordulós ajánlattételre és az egy-, illetve kétfordulós tárgyalásra vonatkozó szabályokat kell megfelelően alkalmazni.

(11) Árverést akkor lehet tartani, ha feltételezhető, hogy a pályázat lebonyolítása aránytalan késedelemmel, nehézséggel vagy számottevő többlet kiadással járna.

(12) Árverést elsősorban szélesebb lakossági kereslet, magányszemélyek érdeklődése, kis értékű ingatlanok, berendezések, gépek, járművek, valamint egyéb, sajátos vagyontárgyak (festmények, gyűjtemények) esetén lehet alkalmazni.

(13) A versenyeztetés formájáról, a pályázati kiírásról, illetve az árverési hirdetményről, továbbá a biztosíték adásáról és mértékéről a képviselő-testület dönt.

· A vagyon elidegenítése: 

1.) Solt Város Önkormányzata részéről az ingatlanon fennálló 1/10-ed tulajdoni illetőségének elidegenítése külön jogszabályokban, (Nvtv; Földforgalmi törvény, a saját vagyonrendelete) előírtak alapján lefolytatott eljárások eredményeképpen lehetséges.

2.) Az Önkormányzat 1/10-ed tulajdoni illetőségének elidegenítésekor a tulajdonos-társat, az Állampusztai Mezőgazdasági és Kereskedelmi Kft-t törvényben biztosított elővásárlási jog illeti meg. (A tulajdonos-társ a másik tulajdonostárs hozzájárulásától függetlenül jogosult a tulajdoni hányadát átruházni, megterhelni, a tulajdonjogával felhagyni stb, a tulajdonostársak közös döntése csak az egész dologgal való rendelkezéshez és dologi joggal való megterheléshez szükséges. A tulajdonostársat saját tulajdoni hányada felett megillető rendelkezési jog korlátját képezi azonban a másik tulajdonostársat a tulajdonos-társ tulajdoni hányadára harmadik személlyel szemben megillető törvényes elővásárlási, elő-bérleti és elő-haszonbérleti jog. Ezt a Polgári Törvénykönyvről szóló 2013. évi V. tv. 5:81. § (1) bekezdése a következőképen fogalmazza meg: „A tulajdonostárs tulajdoni hányadára a többi tulajdonostársat harmadik személlyel szemben elővásárlási, előbérleti és előhaszonbérleti jog illeti meg.”
3.) A 2.) pontban leírtakból következően tehát, amennyiben a Solt Város Önkormányzat a szóban forgó ingatlanon fennálló 1/10-ed illetőségét el kívánja idegeníteni kívül álló személy, földműves részére, úgy az elidegenítésre vonatkozó speciális jogszabályokban meghatározott előírásokon kívül, fel kell, hogy ajánlja megvételre azt a tulajdonostársa, az Állampusztai Mezőgazdasági és Kereskedelmi Kft. (a továbbiakban: társaság) részére.

4.) A társaság alapító okiratának értelmében a társaság tulajdonosa a Magyar Állam, a tulajdonosi jogokat és kötelezettségeket jogszabály alapján az állami vagyon felügyeletérét felelős miniszter gyakorolja az MNV Zrt. útján.   A társaság legfőbb szervének a hatáskörébe tartozik többek között az elővásárlási jog gyakorlása a társaság által. Ebből következően az előzőekben hivatkozott és a Ptk-ból adódó elővásárlási jog gyakorlása kérdésében is a társaság legfőbb szerve lesz jogosult dönteni arról, hogy kíván-e élni elővásárlási jogával a szóban forgó ingatlanban 1/10-ed részben tulajdonos Solt Város Önkormányzata által felajánlott tulajdoni hányad megvételét illetően.

5.) Amennyiben a társaság legfőbb szerve (egyszemélyes gazdasági társaságról van szó, melynek kizárólagos tulajdonosa a Magyar Állam) arról dönt, hogy nem kíván élni az elővásárlási jogával, úgy ebben az esetben lesz lehetősége elidegeníteni Solt Város Önkormányzatának a fennálló 1/10-ed tulajdoni illetőségét a kívülállónak számító földműves harmadik személynek.
6.) A társaság alapító okiratának értelmében a legfőbb szerve jogosult dönteni természetesen a társaság tulajdonát képező ingatlanok elidegenítéséről is. E döntés meghozatalát követően kerülhet sor a társaság tulajdonát képező és a szóban forgó ingatlanban fennálló 9/10-ed tulajdoni illetőség elidegenítésére, melynek során az előzőekben leírtak szerint elővásárlási jog illeti meg azt a földművest, aki új tulajdonostárs lesz a szóban forgó ingatlanban, ha tulajdonjogát az illetékes földhivatal bejegyzi arra az ingatlanrészre, amit a Solt Város Önkormányzata elidegenített részére, amennyiben az elővásárlási jogáról a társaság legfőbb szervének döntése értelmében le fog mondani.

7.) Az említett tulajdoni hányad elidegenítése során a társaság természetesen a rá vonatkozó szabályozás alapján folytathatja le a szükséges eljárást, melynek során alkalmaznia kell a Földforgalmi törvényben foglaltakat is, ahogy az Solt Város Önkormányzata Képviselőtestületének e tárgyban készült előterjesztésben is megfogalmazódik, valamint e mellett alkalmaznia kell a legfőbb szerve által meghatározott és a „lakóház, udvar”, illetve a „gazdasági épületként” (önálló alrészlet) nyilvántartott ingatlanra vonatkozó elidegenítési szabályokat is.  

8.) A társaság részéről az elidegenítési eljárásában további egyeztetések szükségesek a Büntetés-végrehajtási Holding Kft-vel és a szóban forgó ingatlan fekvése szerint illetékes Kalocsai Földhivatallal.   

Lépései:

1.) A Képviselő-testület elővásárlási jogáról lemond a 9/10 tulajdoni hányadot illetően; egyúttal felajánlja megvételre 1/10 tulajdoni hányadát az Állampusztai Mezőgazdasági és Kereskedelmi Kft.-nek, mint tulajdonostársnak.
2.) A tulajdonostárs döntése alapján jogosult az önkormányzat 1/10 tulajdoni hányadát elidegeníteni csak versenyeztetés útján, az összességében a legelőnyösebb ajánlatot tevő részére, a szolgáltatás és ellenszolgáltatás értékarányosságával lehet. 

A versenyeztetés formájáról (nyilvános versenytárgyalás, nyilvános ajánlattétel, zártkörű versenytárgyalás, zártkörű ajánlattétel, árverés) a képviselő-testület dönt.
3.) Tulajdonjogot az adás-vétel tárgya miatt, jelen esetben csak földműves szerezhet.
4.) A versenyeztetés során kiválasztott vevővel, adás-vételi szerződés megkötése.

5.) Az államot minden más jogosultat megelőző elővásárlási jog illeti meg (értékhatár: 5 millió Ft-tól a felajánláshoz), melyet jelen esetben nem kell alkalmazni! (A kifüggesztés 60 napos időtartama alatt nyilatkozhat az állam is, elővásárlási joga gyakorlásáról.)
Elővásárlásra jogosultak sorrendje:

Amennyiben a földműves az ingatlan 1/10 tulajdoni hányadát az önkormányzattól megszerzi, akkor az elővásárlásra jogosultak sorrendjében, a magyar államot követően első helyre kerül.
Továbbá az 1/10 tulajdoni hányadot ÁFA-mentesen szerzi meg.
(Földforgalmi törvény szerint:

18. § (1) A föld eladása esetén az alábbi sorrendben elővásárlási jog illeti meg:  
a) az államot a Nemzeti Földalapról szóló törvényben meghatározott földbirtok-politikai irányelvek érvényesítése céljából, valamint közfoglalkoztatás, illetve más közérdekű cél megvalósítása érdekében;

b) a földet használó olyan földművest,

ba) aki helyben lakó szomszédnak minősül,

bb) aki helyben lakónak minősül, vagy

bc) akinek a lakóhelye vagy a mezőgazdasági üzemközpontja legalább 3 éve azon a településen van, amelynek közigazgatási határa az adás-vétel tárgyát képező föld fekvése szerinti település közigazgatási határától közúton vagy közforgalom elől el nem zárt magánúton legfeljebb 20 km távolságra van;

c) az olyan földművest, aki helyben lakó szomszédnak minősül;

d) az olyan földművest, aki helyben lakónak minősül;

e) az olyan földművest, akinek a lakóhelye vagy a mezőgazdasági üzemközpontja legalább 3 éve azon a településen van, amelynek közigazgatási határa az adás-vétel tárgyát képező föld fekvése szerinti település közigazgatási határától közúton vagy közforgalom elől el nem zárt magánúton legfeljebb 20 km távolságra van.

{…}
(3) A közös tulajdonban álló föld esetében a tulajdonostárs tulajdoni hányadának harmadik személy javára történő eladása esetében az (1) bekezdés b)-e) pontjában, valamint a (2) bekezdésben meghatározott földműveseket - az elővásárlásra jogosultak sorrendjében - megelőzi a földműves tulajdonostárs.

(4) Az (1) bekezdés c)-e) pontjában, valamint a (2) és (3) bekezdésben meghatározott jogosulti csoportokon belül az elővásárlásra jogosultak sorrendje a következő

a) a családi gazdálkodó, illetve a gazdálkodó család tagja,

b) fiatal földműves,

c) pályakezdő gazdálkodó.)

Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az írásos előterjesztésben foglaltakat áttanulmányozni szíveskedjen.

Fentiek alapján javaslom a Tisztelt Képviselő-testületnek, hogy az önkormányzat mondjon le az elővásárlási jogáról a 9/10 tulajdoni hányadot illetően, mint ahogy 2014. évi döntésében ezt már korábban megtette. Saját 1/10 tulajdoni hányadát ajánlja fel a Kft.-nek, és miután elővásárlási jogával a Kft. nem él; értékesítse azt az előterjesztés szerint.

Solt, 2017. március 20.
HATÁROZATI JAVASLAT

1.) Solt Város Önkormányzat Képviselő-testülete, mint tulajdonostárs úgy döntött, hogy a solti 4681 helyrajzi számú, 8035 négyzetméter területű, 9,73 Ak. értékű, Solt Hegyalja dűlő 16. szám alatti kivett lakóház, udvar, gazdasági épület, kert, legelő művelési ágú ingatlan 9/10 tulajdoni hányada tekintetében az önkormányzatot megillető elővásárlási jogáról lemond, az ingatlan elidegenítéséhez hozzájárul.
Ezzel egyidejűleg a korábban hozott 104/2014. (VIII.28.) képv.t. határozatát és 166/2016. (X.27.) képv. testületi határozatát visszavonja.

2.) Solt Város Önkormányzat Képviselő-testülete úgy döntött, hogy a solti 4681 helyrajzi számú, 8035 négyzetméter területű, 9,73 Ak. értékű, Solt Hegyalja dűlő 16. szám alatti kivett lakóház, udvar, gazdasági épület, kert, legelő művelési ágú ingatlan 1/10 tulajdoni hányadát a külső forgalmi értékbecslés alapján megállapított, nettó 3.170.000,- Ft + 0,- Ft ÁFA, azaz bruttó 3.170.000,- Ft áron elidegeníti.

3.) A 2.) pontban körülírt ingatlant az elővásárlásra jogosult Állampusztai Mezőgazdasági és Kereskedelmi Kft. részére, vételre felajánlja. 

Felkéri a Kft.-t nyilatkozzon elővásárlási jogának gyakorlásáról, illetve az arról való lemondásról.
4.)  Solt Város Önkormányzat Képviselő-testülete úgy döntött, hogy amennyiben az Állampusztai Mezőgazdasági és Kereskedelmi Kft. elővásárlási jogával nem él, úgy a Képviselő-testület a 2.) pontban körülírt ingatlant versenyeztetés útján elidegeníti, az alábbiak szerint:
a) a versenyeztetés formája: egyfordulós nyilvános ajánlattétel, pályázati felhívás formájában az önkormányzat vagyonáról és vagyongazdálkodás szabályairól szóló 20/2013. (XII.5.) önkormányzati rendelet 20.§ (1) bekezdésében foglaltak szerint,
b) indulási ár, ellenszolgáltatás: 3.170.000,- Ft vételi ár

c) ajánlat benyújtásának
ca) helye: Solti Közös Önkormányzati Hivatal (6320 Solt, Béke tér 1.)

cb) módja: 2 példányban, a Földforgalmi törvényben és végrehajtási rendeletében szabályozott adás-vételi szerződésben megjelölt adattartalommal és mellékletekkel; személyesen vagy postai úton

cc) határideje: 2017. május 10. 11,00 óra (ajánlatok benyújtására legalább 30 napot kell biztosítani)
A határidő lejártát követően az ajánlatok bontására és elbírálására haladéktalanul sor kerül.

d) eredményhirdetés helye, ideje és módja: a képviselő-testület döntését követően, a határozattal, postai úton.
e) biztosíték nincs.

Határidő: 2017. május 11.
Felelős: Kalmár Pál polgármester

Kalmár Pál

polgármester

Az előterjesztést törvényesség szempontjából ellenőrizte:

Krausz Henrikné dr.

jegyző

A határozathozatal minősített többséget (SZMSZ 32.§ (2) bek. r) pont) igényel.
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