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A napirendi pont rövid tartalma: A SIFEKO Kft. ajánlatot nyújtott be a dunaújvárosi 3331/22 hrsz. alatti ingatlan egy részének megvásárlása iránt. Az értékesítés az önkormányzat gazdálkodásának rendjéről szóló 1/2008. (I.16.) önkormányzati rendelet 24. §-a alapján pályázat útján lehetséges.
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A tárgyalás módja:
Nyílt ülés
Egyéb megjegyzések:
JAVASLAT
a dunaújvárosi 3331/22 helyrajzi számon nyilvántartott, kivett beépítetlen terület megnevezésű, természetben az Északi Ipari Parkban található ingatlan hasznosítására (SIFEKO Kft. kérelme)
Tisztelt Közgyűlés!
A SIFEKO Kft. (székhelye: 2400 Dunaújváros, Rákóczi F. u. 6.) ingatlanvásárlási kérelmet nyújtott be az önkormányzathoz, mely szerint az önkormányzat tulajdonát képező, Északi Ipari Parkban található, 3331/22 hrsz.-ú ingatlanból 4000 m2 nagyságú területrészt kíván vásárolni, 2.600,-Ft/m² vételáron, a mellékelt helyszínrajz szerint (1. sz. melléklet). A helyszínrajzból megállapítható, hogy a kérelmező által megvásárolni kívánt telekrész szomszédos a 3958, 3329/5 és 3331/2 hrsz.-ú utakkal, valamint a társaság tulajdonában álló 3331/21 hrsz.-ú ingatlannal. A SIFEKO Kft. ügyvezetője a megvásárolni szándékozott ingatlanon csarnok építését tervezi, pályázati forrás igénybevételével, mely jelentős munkahelyteremtéssel jár.

Az előkészítő osztály megkereste a Főépítészi, Építésügyi és Környezetvédelmi Osztályt, hogy szakvéleményt adjon a kérelemre vonatkozóan. A szakvélemény (2. sz. melléklet) rögzíti, hogy Dunaújváros építési szabályzatáról és szabályozási tervéről szóló 19/2003. (V.16.) önkormányzati rendelet (a továbbiakban: HÉSZ-SZT) szerint a 3331/22 hrsz.-ú ingatlan az „IG-1” jelű „Ipari terület” övezetben található, forgalomképes, beépíthető terület, így a területrész értékesítésének a HÉSZ-SZT szempontjából akadálya nincs.

A SIFEKO Kft. 2014. október 14. napján kelt adásvételi szerződés alapján az önkormányzat tulajdonát képező 3331/10 hrsz.-ú ingatlanból 6000 m2 nagyságú területrészt vásárolt, mely a telekalakítást követően 3331/21 és 3331/22 hrsz.-ú ingatlanokra lett megosztva. Az ingatlanvételt megelőzően készített előterjesztéshez az előkészítő osztály a DVG Zrt. és Tamás József értékbecslő által, a kérelmező pedig az „ORDAS” Bt. által készített értékbecslést csatolta (3. melléklet). Az értékbecslés 1.2. pontja tartalmazza az ingatlan részletes leírását. Az értékbecslés rögzíti, hogy az ingatlan beépítetlen maradt, ezt kihasználva a város, illetve a környező építkezők-beruházók erre a területre hordták (jelenleg is hordják) az építési törmeléket. A területen több tízezer köbméter szemét keletkezett így, 2-4 m feltöltési vastagságban. A talajra építeni gazdaságtalan, statikai értelemben veszélyes. Az építés jelentős többletköltséggel jár. Felmerülhet az a lehetőség is, hogy a törmeléket elszállítsák és elhelyezzék, de ennek olyan magas lehet a költsége, hogy az értékbecslés ezt kifejezetten nem javasolja.
Tamás József az ingatlan m2 árát 4000,-Ft-ban határozta meg. 
Az „ORDAS” Bt. által készített értékbecslés szerint az építkezés jelentősen gazdaságtalan lenne abban az esetben, amennyiben a SIFEKO Kft. 4000,- Ft/m2 áron venné meg a területet. Az értékbecslés rögzíti, hogy az ingatlan beépítetlen maradt, ezt kihasználva a város, illetve a környező építkezők-beruházók erre a területre hordták (jelenleg is hordják) az építési törmeléket. A területen több tízezer köbméter szemét keletkezett így, 2-4 m feltöltési vastagságban. A talajra építeni gazdaságtalan, statikai értelemben veszélyes. Az építés jelentős többletköltséggel jár. Felmerülhet az a lehetőség is, hogy a törmeléket elszállítsák és elhelyezzék, de ennek olyan magas lehet a költsége, hogy az értékbecslés ezt kifejezetten nem javasolja. Az értékbecslés a többletköltségek figyelembevételével azt állapítja meg, hogy a 4000,- Ft/m2-es telekár nem reális, ezért javasolja a telekárat 1000,- Ft/m2 árra csökkenteni. Az értékbecslés szerint a jelenlegi állapotoktól függetlenül az ingatlan értéket képvisel, hiszen beépítés nélkül is hasznosítható, például deponálásra, anyagtárolásra.
A DVG Zrt. geotechnikai szakvéleménnyel kiegészített értékbecslése kifejtette, hogy a területen korábban feltöltést készítettek. A feltöltés előtti terepviszonyokról adatok nem állnak rendelkezésre, várható, hogy a feltöltés vastagságban különbségek lesznek. Az alapok helyén minden esetben a földkiemelést a teherbíró – (sárga agyagos homokliszt), sárga közepes-durva iszap – rétegig kell elvégezni. A fúrás környezetében feltárt rétegek állékonyak, de a földmunka végzésekor hézagos pallózású dúcolás alkalmazása szükséges. A talaj vízzel telítődésre nagyon érzékeny, annak bekövetkeztét kiüregelődéssel és roskadással jelzi. A felszíni vizek elvezetését mindenkor biztosítani kell  A statikai szakvélemény alapján a DVG Zrt. az ingatlan becsült forgalmi értékét 2.600,- Ft/m2 áron határozta meg.
A közgyűlés az ingatlan induló kikiáltási árát 2.600,-Ft/m² árban határozta meg.
Fentiekre tekintettel, az előkészítő osztály javasolja az ingatlan kikiáltási árát 2.600,-Ft/m² árban meghatározni.
Releváns jogszabályok
Az önkormányzat gazdálkodásának rendjéről szóló 1/2008. (I.16.) önkormányzati rendelet (a továbbiakban: GKR.) 24. § (1) bekezdése az alábbiak szerint rendelkezik:

„Az önkormányzati vagyon elidegenítése, használatba vagy bérbeadása, illetve más módon történő hasznosítása – a (3) bekezdésben foglalt kivételekkel – csak nyilvános (indokolt esetben zárt) pályázati eljárás (versenytárgyalás) útján, a legjobb ajánlatot tevő részére történhet.
Az önkormányzati vagyon elidegenítése, használatba vagy bérbeadása, illetve más módon történő hasznosítása – a (3) bekezdésben foglalt kivételekkel – csak nyilvános (indokolt esetben zárt) pályázati eljárás (versenytárgyalás) útján, a legjobb ajánlatot tevő részére történhet a 26. §-ban foglaltak szerint.”
A GKR. 11. § (1) bekezdése szerint: „Az önkormányzati vagyon körébe tartozó vagyontárgy értékesítésére, illetve egyéb módon történő hasznosítására (kivéve a bérbe vagy használatba adást) és megterhelésére irányuló döntést megelőzően az adott vagyontárgy forgalmi (piaci) értékét az alábbiak szerint kell meghatározni:
a)
ingatlan vagyon esetén 3 hónapnál nem régebbi ingatlanforgalmi értékbecslés alapján,”

A nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény (a továbbiakban: Nvtv.) 6. § (8) bekezdése az alábbiak szerint rendelkezik:
„Az olyan - pályázat alapján megkötött - szerződés, amelynek nemzeti vagyon a tárgya, a pályázati kiírástól, illetve a nyertes pályázattól eltérő tartalommal nem módosítható, kivéve a szerződés időtartama jogszabályban meghatározott meghosszabbításának esetét.”
Az Nvtv. 13.§ (1)-(2) bekezdése alapján:
„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.”
Az Nvtv. 14. § (2) bekezdése az alábbiak szerint rendelkezik:
„14. § (2) Helyi önkormányzat tulajdonában lévő ingatlan értékesítése esetén – a (3) bekezdésben foglalt kivétellel – az államot minden más jogosultat megelőző elővásárlási jog illeti meg. 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 kézbesítésétől számított 30 napon belül nyilatkozik, hogy kíván-e élni az elővásárlási joggal az állam nevében. A határidő elmulasztása jogvesztő.”
Összefoglalva az idézett rendelkezések alapján a 3331/22 hrsz.-ú ingatlan egy részének elidegenítése kizárólag pályázat útján lehetséges. A pályázat nyertesével megkötött szerződés főszabályként nem módosítható, a szerződést a pályázati kiírás alapján kell megkötni. Adásvétel esetén az államot elővásárlási jog illeti meg. Az előkészítő osztály megjegyzi, hogy az értékbecslések 2013. és 2014. évben készültek, de véleményünk szerint aktualizálni nem indokolt, mert az ingatlanpiacon az eltelt 1 évben jelentős változás nem történt.
Az előkészítő osztály a határozati javaslatot két változatban készítette elő. Az „A” változat a kérelemben meghatározott nagyságú területrészre, míg a „B” változat a hatályos szabályozási terv keretei igény szerinti nagyságú területrészre írja ki a pályázatot. 

Az előterjesztést tárgyalta a gazdasági és területfejlesztési bizottság, valamint az ügyrendi, igazgatási és jogi bizottság. 

Bizottságok véleménye

Dunaújváros Megyei Jogú Város Közgyűlésének Ügyrendi, Igazgatási és Jogi Bizottsága véleményezte a dunaújvárosi 3331/22 helyrajzi számon nyilvántartott, kivett beépítetlen terület megnevezésű, természetben az Északi Ipari Parkban található ingatlan hasznosítására (SIFEKO Kft. kérelme) című előterjesztést és támogatásra javasolja a Közgyűlésnek.

A Gazdasági és Területfejlesztési Bizottság a „Javaslat a dunaújvárosi 3331/22 helyrajzi számon nyilvántartott, kivett beépítetlen terület megnevezésű, természetben az Északi Ipari Parkban található ingatlan hasznosítására (SIFEKO Kft. kérelme)” című előterjesztést és a határozati javaslat  „B” változatát elfogadásra javasolja a Közgyűlésnek.
Tisztelt Közgyűlés!
A fentiek alapján az alábbi határozati javaslatot terjesztjük a Tisztelt Közgyűlés elé:

A Gazdasági és Területfejlesztési Bizottság állásfoglalása alapján
HATÁROZATI JAVASLAT
Dunaújváros Megyei Jogú Város Közgyűlésének
…./2015. (V.21.) határozata

a dunaújvárosi 3331/22 helyrajzi számon nyilvántartott, kivett beépítetlen terület megnevezésű, természetben az Északi Ipari Parkban található ingatlan hasznosításáról (SIFEKO Kft. kérelme)
1. Dunaújváros Megyei Jogú Város Közgyűlése úgy határoz, hogy pályázati úton értékesíteni kíván a dunaújvárosi 3331/22 hrsz. alatt nyilvántartott, beépítetlen terület megnevezésű belterületi ingatlanból a hatályos szabályozási terv keretei között igény szerinti nagyságú területrészt. Az ingatlan kikiáltási ára 2.600,-Ft/m2.
A nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény 14. § (2) bekezdése alapján az értékesíteni kívánt ingatlanra a Magyar Államot elővásárlási jog illeti meg.

A vételáron felül a nyertes pályázót terheli a telekalakítás, az értékbecslés költsége. 
2. Dunaújváros Megyei Jogú Város Közgyűlése támogatja a jelen határozat mellékletét képező pályázati kiírást, egyúttal utasítja a polgármestert a pályázati kiírásnak a Dunaújváros című lapban való megjelentetéséhez szükséges intézkedések megtételére.
Felelős:    - a határozat végrehajtásáért:
                        a polgármester
                  - a határozat végrehajtásában való közreműködésért
                        a Vagyonkezelési Osztály vezetője
Határidő:  - a pályázati kiírás megjelentetésére: 2015. június 5.
Dunaújváros, 2015. május 21.

Hingyi László s.k.

a gazdasági és területfejlesztési bizottság elnöke
Tóth Kálmán s.k.

az ügyrendi, igazgatási és jogi bizottság elnöke

