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JAVASLAT
a Nemzeti Eszközkezelő Zrt. által megvásárolt ingatlanok ingyenes önkormányzati tulajdonba vételével kapcsolatos döntések meghozatalára
Tisztelt Közgyűlés!
I. Előzmények:
A Magyar Államkincstár továbbította Dunaújváros Megyei Jogú Város Önkormányzata felé a Belügyminiszter Úr levelét (1. sz. melléklet), melyben tájékoztatott arról, hogy a helyi önkormányzatoknak a nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény 13. §-a és az állami vagyonról szóló 2007. évi CVI. törvény 36. § (2) bekezdés c) pontja alapján lehetőségük van arra, hogy kezdeményezhessék a területükön található, a NEK Zrt. által megvásárolt ingatlanok ingyenes tulajdonba adását.

Tekintettel arra, hogy a lakás- és helyiséggazdálkodás a helyi önkormányzatok kiemelt feladatai közé tartozik, már tettünk néhány lépést ezzel kapcsolatban.

Megkerestük a Nemzeti Eszközkezelő Zrt.-t, és tájékoztatást kértünk arra vonatkozóan, hogy milyen feltételekkel kerülhetnek az ingatlanok önkormányzati tulajdonba.
A NEK Zrt. megküldte önkormányzatunk részére a kért tájékoztatót, valamint a területén található, a NEK Zrt. által megvásárolt ingatlanok listáját, melyeket az önkormányzat ingyenesen átvehet.(2. sz. melléklet)
A hitelszerződésből eredő kötelezettségeiknek eleget tenni nem tudó természetes személyek lakhatásának biztosításáról szóló 2011. évi CLXX. törvény 7/A . §-a szerint a Magyar Nemzeti Vagyonkezelő Zrt. azonban csak abban az esetben kezdeményezi a törvény hatálya alá tartozó lakóingatlanok ingyenes önkormányzati tulajdonba adását, ha a települési önkormányzat a közigazgatási területén lévő, a NEK Zrt. által az önkormányzati tulajdonba adás kezdeményezésének időpontjáig az állam nevében megvásárolt összes lakóingatlant átveszi.
A tájékoztatás alapján jelenleg 115 db ingatlan található Dunaújvárosban, melynél az állami tulajdonba vétel már megtörtént. Az ingatlanok műszaki állapota ismeretlen előttünk, valamint az is, hogy a bérlők fizetnek-e rendszeresen bérleti díjakat.. Az ingatlanok címét, havi bérleti díját a 3. számú mellékletben csatolt táblázat tartalmazza.
DMJV Önkormányzata által átvehető lakások mindegyike lakott. A bérleti díjak a küldött táblázat szerint nagyon alacsonyak 6 és 20.-Ft/hó között vannak, míg a lakások és helyiségek bérletéről és a lakbérekről szóló 32/2013. (IX. 30.) önkormányzati rendelete 1. sz. melléklete szerint a Dunaújvárosban bérbe adott önkormányzati tulajdonú lakások szociális alapú bérleti díja 73 és 453-Ft/m²/hó között mozog.
Az átvehető ingatlanokkal kapcsolatban a táblázat nem tartalmazza az ingatlanok pontos méretét. Ezzel kapcsolatban telefonon azt a tájékoztatást kaptuk a NEK Zrt.-től, hogy nem tudják az ingatlanok nagyságát közölni, mivel az ingatlanok között nemcsak lakások vannak.
A NEK Zrt. által megvásárolt lakóingatlan ingyenes önkormányzati tulajdonba adása esetén a települési önkormányzat az átadott vagyont elsősorban bérleti szerződés alapján, bérbeadással kell, hogy hasznosítsa. Ily módon az ingatlanok fenntartása, karbantartása az önkormányzatot terheli, a bérleti szerződésben rögzített bérleti díjak pedig értelemszerűen az Önkormányzatot illetik.

Az önkormányzat a lakóingatlan önkormányzati tulajdonba kerülését követő 2 éven belül a bérlő számára a NEK Zrt. által kötött bérleti szerződésben meghatározottaknál hátrányosabb feltételeket nem határozhat meg.

A törvényben maghatározott visszavásárlási jog a hiteladóst (vagy zálogkötelezettet) akkor is megilleti, ha a lakóingatlan a település önkormányzat tulajdonába kerül. A települési önkormányzat tulajdonába került lakóingatlan esetében a visszavásárlási jogot a hiteladós (vagy zálogkötelezettet) a települési önkormányzattal szemben is gyakorolhatja.

Állami tulajdon ingyenes önkormányzati tulajdonba adása esetén 20 év fenntartási idő kerül kikötésre.

II. Vonatkozó jogszabályok:

1) A nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXVI törvény 13. § (3)A nemzeti vagyon tulajdonjogát ingyenesen átruházni csak törvényben meghatározott esetekben és feltételekkel lehet. A nemzeti vagyonba tartozó leselejtezett tárgyi eszközt - amennyiben az a közfeladat ellátásához nem szükséges - a tulajdonosi joggyakorló ingyenesen átruházhatja.

(4) Nemzeti vagyon tulajdonjogának ingyenes átruházása esetén a tulajdonjogot megszerző félnek - az állam kivételével - eleget kell tennie a következő feltételeknek:

a) a nemzeti vagyoni körből ingyenesen tulajdonba adott ingatlant a tulajdonjog megszerzésétől számított 15 évig nem idegenítheti el, és a juttatás céljának megfelelően köteles hasznosítani, valamint állagát megóvni;
b) az átruházott vagyon hasznosításáról évente beszámol a vagyont átadó szervezet felé.
(5) Az ingyenesen tulajdonba adott ingatlanon e törvény erejénél fogva 15 évig elidegenítési tilalom áll fenn. Az elidegenítési tilalomnak az átruházó javára szóló ingatlan-nyilvántartásba történő feljegyzését a tulajdonjog bejegyzése iránti kérelem benyújtásával egyidejűleg a vagyont átruházó szerv kérelmezi.

(6) Az (5) bekezdés szerinti elidegenítési tilalmat a (4) bekezdés a) pontja szerinti határidő leteltét követően a tulajdonos kérelmére törölni kell az ingatlan-nyilvántartásból.

(9) A (4)-(5) bekezdésben foglalt rendelkezést nem kell alkalmazni
a) az állam által ingyenesen megszerzett ingatlanok,

b) a hitelszerződésből eredő kötelezettségeiknek eleget tenni nem tudó természetes személyek lakhatásának biztosításáról szóló törvényben meghatározottak szerint ingyenesen átruházott lakóingatlanok,

c) az épített környezet átalakításáról és védelméről szóló törvényben meghatározott kiszolgáló út létesítése, bővítése során feleslegessé vált, ingyenesen visszaadásra kerülő közterületi ingatlanrész esetében.

(10) Az ingyenesen átadott ingatlan tekintetében az (5) bekezdés szerint fennálló elidegenítési tilalom azon személlyel szemben nem áll fenn, aki az ingatlant az ingatlan tulajdonosára ingyenesen átruházta.

(11) A (3) bekezdés szerint ingyenesen átruházott nemzeti vagyon felett az átruházás időpontjában tulajdonosi jogokat gyakorló személy az átruházást követően, az elidegenítési tilalom hatálya alatt - a tulajdonjogot megszerző fél kezdeményezésére - egyedi döntéssel hozzájárulhat az átruházott vagyon fejlesztését, korszerűsítését, felújítását szolgáló hitelfelvétel vagy állami, valamint európai uniós támogatás érdekében történő megterheléséhez, továbbá ezen teherrel biztosított igény kielégítése érdekében történő elidegenítéséhez.

2) Az állami vagyonról szóló 2007. évi CVI. törvény 36. § (2) c) pontja szerint az állami vagyon tulajdonjoga ingyenesen átruházható helyi önkormányzat javára törvényben vagy törvény felhatalmazása alapján kiadott jogszabályban foglalt feladatai elősegítése érdekében.

3) A hitelszerződésből eredő kötelezettségeiknek eleget tenni nem tudó természetes személyek lakhatásának biztosításáról szóló 2011. évi CLXX. törvény 7/A. § (1) A lakóingatlan ingyenes önkormányzati tulajdonba adását a Magyar Nemzeti Vagyonkezelő Zrt. abban az esetben kezdeményezi az állami vagyon felügyeletéért felelős miniszternél, ha a települési önkormányzat a közigazgatási területén levő, a Nemzeti Eszközkezelő által az önkormányzati tulajdonba adás kezdeményezésének időpontjáig az állam nevében megvásárolt összes lakóingatlant átveszi.

(2) Ha a lakóingatlan fekvése szerinti települési önkormányzat nem veszi át a lakóingatlanokat, a lakóingatlanok (1) bekezdés szerinti tulajdonba adását más települési önkormányzat is kérheti, ha a saját közigazgatási területén él az átvétel lehetőségével.

(3) A lakóingatlanokat átvevő települési önkormányzat a lakóingatlan önkormányzati tulajdonba kerülését követő két éven belül a bérlő számára a Nemzeti Eszközkezelő által kötött bérleti szerződésben meghatározottaknál hátrányosabb feltételeket nem határozhat meg.

(4) A Nemzeti Eszközkezelő vagyonkezelésében lévő lakóingatlan ingyenes önkormányzati tulajdonba adása esetén a települési önkormányzat az átadott vagyont elsősorban bérleti szerződés alapján, bérbeadással hasznosítja.

(5) Az (1) bekezdés szerinti tulajdonba adás az (1) bekezdésben meghatározott feltétel hiányában akkor is kezdeményezhető, ha a települési önkormányzat az önkormányzati tulajdonba adás kezdeményezésének időpontjáig valamennyi - a közigazgatási területén lévő - olyan lakóingatlan átvételét vállalja, amelyre vonatkozóan az önkormányzati tulajdonba adás kezdeményezésének időpontjáig az e törvény szerint létrejött bérleti jogviszony megszűnt.

4.) A Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 13. § (1) 8.a. és 9. pontja szerint a helyi közügyek, valamint a helyben biztosítható közfeladatok körében ellátandó helyi önkormányzati feladatok különösen:

8a. szociális szolgáltatások és ellátások, amelyek keretében települési támogatás állapítható meg;

9. lakás- és helyiséggazdálkodás;

III. Az ingatlanok önkormányzati tulajdonba vételével kapcsolatban az alábbi összegzést adjuk:
1)Az ingyenes önkormányzati tulajdonba adással kapcsolatban az önkormányzatot az alábbi kötelezettségek terhelik:
1. az önkormányzat területén lévő összes ingatlan át kell venni,

2. két éven belül a bérlő számára a NEK Zrt. által kötött bérleti szerződésben meghatározottaknál hátrányosabb feltételeket nem köthet ki,

3. az ingatlanokat bérlet útján kell hasznosítani,

4. 15 évig nem idegeníthetőek el,

5. az ingatlanokon végzett beruházásokhoz kapcsolódó hitelfelvételhez engedély kell,

6. kötelező az ingatlanok hasznosítása, az állagmegőrzés,

7. évente be kell számolni a NEK Zrt. felé.
2) Pozitívumok: (az itt szereplő összegek csak fiktív számok, annak bemutatására szolgálnak, hogy meg tudják állapítani a döntéssel járó haszon, vagy veszteség nagyságrendjét)

1. Az önkormányzati vagyon 115 db ingatlannal gyarapodik (átlag 4.000.000.-Ft-ot feltételezve 460.000.000.-Ft). A ténylegesen felhasználható bevétel 15. éves hasznosítási idő leteltét követően, az ingatlanos értékesítése után realizálható.

2. A bérlők száma 115 családdal nő. Az általuk befizetett bérleti díjak az önkormányzat bevételei lesznek (az átlag bérleti díj annyira alacsony kb. 13.-Ft/hó, hogy nem eredményez jelentős bevételt az önkormányzat számára)

3) Negatívumok:
1. A bérlők által befizetett bérleti díjak az önkormányzat bevételei lesznek, az átlag bérleti díj annyira alacsony kb. 13.-Ft/hó, hogy nem eredményez jelentős bevételt az önkormányzat számára.

2. A bérlők száma 115 családdal nő. (Az Otthonvédelmi akcióterv részét képezte a szociálisan legrászorultabb hiteladósok lakásának megvásárlására) Tekintettel arra, hogy a nehéz körülmények közötti adósok kerülhettek be a programba, sajnos számolni kell azzal, hogy nagy számmal lesznek olyan bérlők, akik az esedékes bérleti díjat, közös költséget, közüzemi tartozást nem tudják megfizetni, velük szemben el kell indítani a végrehajtási eljárást, a maga költségeivel és következményeivel együtt.

Egy ingatlanra vonatkozóan: pénzkövetelés végrehajtási költségei kb. 100.000.-Ft-ot tesznek ki (fizetési meghagyás kibocsátása, MOKK díja, végrehajtó díja), valamint az ingatlan kiürítése iránti eljárás szintén hasonló nagyságrendet képviselhet. Költségként jelentkezhet az esetleges közüzemi díjak megelőlegezése az eredményes végrehajtás reményében. Társadalmi következménye, hogy a kiköltöztetett bérlő újra lakásproblémával küzdő igénylő lesz.

A DVG Zrt. megküldte az előkészítő osztály részere a jelenleg az önkormányzat tulajdonában álló szociális bérlakások közös költségeit tartalmazó táblázatot (4. sz. melléklet) mely szerint csak a közös költség 8000-12000.-Ft között mozog lakásonként.

3. Mivel nem ismerjük az ingatlanok állapotát, ezért még megbecsülni sem tudjuk, hogy ezen ingatlanok fenntartása, esetleges megüresedése esetén felújítása milyen összeget tesz majd ki.

4. Az ingatlanok kezelése (számlázás, végrehajtások, műszaki állapot figyelés, karbantartások, felújítások elvégzése) a jelenleg is az önkormányzati ingatlanokat kezelő DVG Zrt. feladatait jelentősen megnövelné, így ezen feladatok ellátásához plusz forrást kell számára biztosítani.

Az előterjesztést tárgyalta a Gazdasági és Területfejlesztési Bizottság, a Pénzügyi bizottság és a Szociális, egészségügyi és lakásügyi bizottság
A bizottságok állásfoglalását a bizottságok elnökei a közgyűlésen szóban ismertetik.

A fentiek alapján az alábbi határozati javaslatot terjesztjük a T. Közgyűlés elé:

 HATÁROZATI JAVASLAT

Dunaújváros Megyei Jogú Város Közgyűlésének

.../2015. (XII.17.) határozata
a Nemzeti Eszközkezelő Zrt. által megvásárolt ingatlanok ingyenes önkormányzati tulajdonba vételével kapcsolatos döntések meghozataláról
Dunaújváros Megyei Jogú Város Közgyűlése a Nemzeti Eszközkezelő Zrt. által kezelt lakóingatlanok ingyenes önkormányzati tulajdonba vételének – a hitelszerződésből eredő kötelezettségeinek eleget tenni nem tudó természetes személyek lakhatásának biztosításáról szóló 2011. évi CLXX. törvény 7/A. §-ával biztosított - lehetőségét megvizsgálta, és ennek alapján nem kívánja kezdeményezni az érintett ingatlanok ingyenes tulajdonba vételét.
Felelős: - a határozat végrehajtásáért:

                 
a polgármester 

                       a gazdasági és területfejlesztési bizottság elnöke

               - a határozat végrehajtásában való közreműködésért:

            
a Gazdasági Igazgatóság Vagyonkezelési Osztály vezetője

Határidő: - a határozat közlésére: a határozatnak az előkészítő osztályra történő megérkezésétől számított 8 nap

Dunaújváros, 2015. december 17.
	Hingyi László s.k.

a gazdasági és területfejlesztési

bizottság elnöke
	Pintér Attila s.k.

a pénzügyi bizottság elnöke







Lőrinczi Konrád s.k.




      a szociális, egészségügyi és lakásügyi 






bizottság elnöke
