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Javaslat
állásfoglalás kialakítására a dunaújvárosi 701/2 hrsz.-ú ingatlan (Dunaújváros, Tűzállói út) egy részének értékesítése tárgyában
Tisztelt Közgyűlés!
Sulák Antal a dunaújvárosi 701/2 hrsz.-ú, erdő megnevezésű ingatlanból (tulajdoni lap 2. sz. melléklet) kialakítandó 10.386 m2 nagyságú terület megvásárlására irányuló kérelmet  (1. sz. melléklet) nyújtott be az Önkormányzathoz.

Az ingatlan vételáraként 8.500,-Ft/ m2 összeget ajánl fel  abban az esetben, ha az önkormányzat saját költségén vállalja a művelési ágból való kivonás, valamint a rendezési terv módosítására irányuló  eljárások lefolytatását.
3. számú mellékletként csatoljuk a fentiek alapján elkészített telekalakítási javaslatot.
A kérelmező  2011. július 13. napján kelt levelében (4. sz. melléklet) tájékoztatta az Önkormányzatot, hogy a telekvásárlást szőtt és egyéb szőnyegek csökkent munkaképességű dolgozók foglalkoztatásával történő gyártása céljából kívánja megvalósítani. 

Az 1998-2002-es években több mint 4000 csökkent munkaképességű dolgozó produktumát értékesítették, ami évente 3-400 ezer darab szőnyeg eladását jelentette a nagy multinacionális kereskedelmi láncok (Spar, Metro, Penny Market) számára. A csökkent munkaképességű munkavállalók foglalkoztatásával kapcsolatosan felvették a kapcsolatot a Nemzeti Erőforrás Minisztériuma (NEFMI) miniszteri biztosával, valamint a NEFMI Foglalkozási Rehabilitációs Főosztály vezetőjével. 

Az ingatlanra vonatkozóan értékbecslést készíttettünk (5.sz. melléklet) , melynek alapján megállapítható, hogy az átlagos telekárak Dunaújváros Megyei Jogú Város területén 15.000,-Ft/m2 körül alakulnak, azonban az értékelt erdő funkciójú területen számos vezetékjogra vonatkozó bejegyzés található, amely természetesen csökkenti a terület értékét. Amennyiben erdőként kerülne értékesítésre a tárgybani terület, abban az esetben bruttó 8.500,-Ft/m2 az ingatlan értéke, beépítetlen területként pedig ( amennyiben az önkormányzat elvégzi a művelési ág alól kivonást és a rendezési terv módosítást) bruttó 9.450,-Ft/m2-es telekár állapítható meg. 

Az értékbecslés alapján a területrész művelési ág alóli kivonásának, valamint rendezési terv módosításának költsége összesen 8.100.000,-Ft. (Ebbe az összegbe azonban nincs kalkulálva az esetleges csereerdő telepítés költsége.)
(Tekintettel arra, hogy az értékbecslés 2011. január 24-én készült, amennyiben a Közgyűlés támogatja az értékesítést, az értékbecslés aktualizálása szükséges.)
I.A kérelem teljesítéséhez szükséges intézkedésekről való döntéshozatal

Az előkészítő osztály a kérelemmel kapcsolatosan kikérte a Főépítészi és Környezetvédelmi Osztály véleményét (6. sz. melléklet). Az Osztály azt a tájékoztatást adta, hogy a megvásárolni kívánt dunaújvárosi 701/2 hrsz.-ú ingatlan, illetve az abból kialakítandó 10386 m2 alapterületű telek Dunaújváros Megyei Jogú Város Közgyűlésének Dunaújváros építési szabályzatáról és szabályozási tervéről szóló 19/2003. (V. 16.) önkormányzati rendelete (továbbiakban: HÉSZ-SZT) alapján beépítésre nem szánt terület, véderdő övezetben található.

E védelmi rendeltetésű erdőterületen épület elhelyezése nem engedélyezhető.

A 701/2 hrsz.-ú telek egy részén áthalad egy mikrohullám sugárzási sáv, mely nyomvonalon 40 m-es magassági korlátozás van életben, továbbá a területen magasfeszültségű vezetékek védőtávolsága is korlátot jelentenek. 

A Főépítészi és Környezetvédelmi Osztály javasolja a rendezési terv módosítás elindításával kapcsolatos előterjesztés megalapozásához az illetékes erdőgazdálkodási szerv véleményét ismételten az új kérelem ismeretében megkérni, hogy a rendezési terv esetleges módosítása során hozzájárulnának-e és ha igen, milyen feltételekkel a terület átminősítéséhez.

Az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény 9. § (2) bekezdése szerint a rendezési terv közgyűlési elfogadtatása a véleményező szervek egyetértése után lehetséges. 

Az Osztály tájékoztatása alapján az ingatlanrész a rendezési terv módosítása, valamint az erdő művelési ágból való kivonása után  beépíthető lehet a fent említett magassági korlátozás, valamint a magasfeszültségi vezetékek védőtávolságának figyelembe vételével.
Amennyiben Dunaújváros Megyei Jogú Város Önkormányzata értékesíteni kívánja  a kérelmező kérelmében megjelölt ingatlan egy részét, ahhoz – az ingatlan pályáztatása előtt –  az alábbi intézkedésekről szükséges dönteni:
· DMJV Közgyűlésének a Dunaújváros építési szabályzatáról és szabályozási tervéről szóló 19/2003. (V.16.) számú rendeletét és Dunaújváros településszerkezeti tervét módosítani szükséges, beépítésre alkalmas területté minősíteni a tárgybani ingatlant.
· A  701/2 hrsz.-ú , véderdő megnevezésű ingatlan egy részének termelésből való kivonása iránti eljárás elindítása szükséges. 
· A kérelem tárgyát képező nagyságú terület kialakításához telekalakítási eljárás kezdeményezése szükséges, megosztási vázrajz elkészíttetése mellett.
  Tájékoztatjuk a T. Közgyűlést, hogy Dunaújváros településszerkezeti tervének, helyi építési szabályzatának és szabályozási tervének módosításához, valamint az erdő művelési ág alóli kivonáshoz a Pest Megyei Kormányhivatal Erdészeti Igazgatósága hozzájárulása szükséges.
Ezzel kapcsolatosan megkerestük a Pest Megyei Kormányhivatal Erdészeti Igazgatóságát, hogy adjanak tájékoztatást arra vonatkozóan, hogy a rendezési terv módosítása során hozzájárulnának-e a művelési ágból történő kivonáshoz. 

Az Igazgatóság az előzetes állásfoglalásában a tervezett erdőterület igénybevételt előzetesen sem támogatja az alábbiakra tekintettel (7. sz. melléklet):
A szóban forgó erdőterület Dunaújváros belterületén található, „parkerdő” elsődleges rendeltetésű, őshonos erdőtársulás. Az erdőről, az erdő védelméről és az erdőgazdálkodásról szóló 2009. évi XXXVII. tv. (továbbiakban Evt.) rendelkezése értelmében az erdei életközösségek nélkülözhetetlen fennmaradása érdekében szükséges az erdő szakszerű kezelése, a túlzott használattól és igénybevételtől való megóvása. Az erdő védelme az egész társadalom érdeke, az erdő fenntartója által biztosított közérdekű szolgáltatásai minden embert megilletnek, ezért az erdővel csak a közérdekkel összhangban szabályozott módon lehet gazdálkodni. 

Az Igazgatóság álláspontja szerint az Evt. céljait és alapelveit, valamint Dunaújváros iparát szem előtt tartva, kiemelt jelentősége van a térségben található erdőterületeknek, különösen a belterületen lévő, a városlakók életminőségét, egészségét nagyban befolyásoló erdőknek.
   Az Erdészeti Igazgatóság állásfoglalását megküldtük a kérelmező részére, azonban Sulák Antal álláspontja szerint a kérdéses terület a gyakorlatban nem tölti be a hivatalos okiratokban rögzített parkerdő szerepét és a megvásárolni kívánt területen álláspontja szerint csak néhány tucat fa kivágására lenne szükség, ezért a valós állapotok tisztázása érdekében helyszíni bejárást kezdeményezett az Igazgatóságnál (8. sz. melléklet). 
    Az Igazgatóság a válaszlevelében (9. sz. melléklet) ismételten megerősítette korábbi álláspontját, valamint a kérelmező felvetéseit - miszerint a beruházás néhány tucat fa kivágása mellett   megvalósítható lenne - az elbírálás szempontjából irrelevánsnak minősítette. 

      Csatoljuk továbbá 10. számú mellékletként a Pest Megyei Kormányhivatal Erdészeti Igazgatósága Sulák Antal részére írt levelét is, melyben az Igazgatóság továbbra is megerősítette korábbi álláspontját.
II. Releváns jogszabályok:
Az önkormányzat gazdálkodásának rendjéről szóló 1/2008. (I.18.) önkormányzati rendelet 24. §-a értelmében:
„24. §
(1) Az önkor                         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 nemzeti vagyonról szóló 2011. CXCVI. törvény 14. § (2) bekezdése a következő rendelkezést tartalmazza: 

„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.”
A termőföldről szóló 1994. évi LV. törvény 10. § (1) és (2) bekezdése értelmében erdő művelési ágú ingatlan értékesítése során az alábbi sorrendben elővásárlási jog illeti meg:
a) a Magyar Államot a Nemzeti Földalapról szóló törvényben foglaltak szerint;
b) a helyben lakó haszonbérlőt, felesbérlőt és részesművelőt;
c) a helyben lakó szomszédot;
d) a helyben lakót;
e) haszonbérlőt, felesbérlőt és részesművelőt.

(2) Az (1) bekezdés c)-d) pontjában meghatározott jogosulti csoportokon belül az elővásárlási jog gyakorlásának sorrendje a következő:
a) a családi gazdálkodó;
b) nyilvántartási számmal rendelkező őstermelő, illetőleg egyéni mezőgazdasági vállalkozó.
Fentiek alapján tehát az ingatlan kizárólag pályázati úton értékesíthető azzal, hogy elsősorban a magyar államot, majd azt követően a termőföldről szóló 1994. évi LV. törvény 10.  § (1) és (2) bekezdésében rögzítetteket elővásárlási jog illeti meg. 
Az erdőről, az erdő védelméről és az erdőgazdálkodásról szóló 2009. évi XXXVII. törvény 86. §-a az erdő megosztásával kapcsolatosan az alábbiakról rendelkezik:

„86. § (1) Az erdőt két vagy több földrészletre csak abban az esetben lehet megosztani, ha az a fenntartható erdőgazdálkodást nem veszélyezteti.

(2) Megosztással csak olyan erdő művelési ágú földrészlet vagy alrészlet alakítható ki, amelynek szélessége átlagosan legalább harminc méter, és területe a 7. § (1) bekezdés a)-b) pontja szerinti természetességi állapotú erdő esetében három hektárnál, a 7. § (1) bekezdés c)-f) pontja szerinti természetességi állapotú erdő esetében másfél hektárnál nagyobb, kivéve, ha a megosztás célja erdő igénybevétele.”
A határozati javaslat 2 változatot tartalmaz: 
"A" változat: telekalakítás és pályázati úton történő értékesítés azzal, hogy a rendezési terv módosítás és a művelési ágból való kivonás költségeit (összesen kb.: 8.100.000,-Ft) a kérelmező előlegezi meg a 11. számú mellékletként csatolt, költségek megelőlegezéséről szóló Megállapodások alapján)
"B" változat: a Közgyűlés nem járul hozzá az ingatlan egy részének értékesítéséhez;
Az előterjesztést tárgyalta a gazdasági és területfejlesztési, és az ügyrendi, igazgatási és jogi bizottság. 

A bizottságok elnökei a bizottságok véleményeit a közgyűlésen szóban ismertetik.
Mindezek alapján a következő határozati javaslatot terjesztjük elő.

HATÁROZATI JAVASLAT
Dunaújváros Megyei Jogú Város Közgyűlésének
…..................................../2012.(VI.07.) határozata
a dunaújvárosi 701/2 hrsz.-ú ingatlan (Dunaújváros, Tűzállói út) egy részének értékesítésére vonatkozó állásfoglalás kialakítása tárgyában
„A” változat 
1. Dunaújváros Megyei Jogú Város Közgyűlése a Pest Megyei Kormányhivatal Erdészeti Igazgatósága előzetes véleményét – mely szerint az Erdészeti Igazgatóság a 701/2 hrsz.-ú ingatlanon a tervezett erdőterület igénybevételt előzetesen sem támogatja  -   tudomásul veszi, egyúttal kinyilvánítja, hogy a dunaújvárosi 701/2 hrsz.-ú ingatlanra vonatkozóan Dunaújváros településszerkezeti tervét és helyi építési szabályzatát és szabályozási tervét módosítani kívánja oly módon, hogy a dunaújvárosi 701/2 hrsz.-ú ingatlanból 10.386 m2 nagyságú területrész gazdasági célú beépítésre alkalmas területté váljon.

2. Dunaújváros Megyei Jogú Város Közgyűlése felkéri a polgármestert, hogy gondoskodjon Dunaújváros településszerkezeti tervének és helyi építési szabályzatának és szabályozási tervének 1. pontban foglaltaknak megfelelő módosítási tervének elkészítéséről, majd azt az 1997. évi LXXVIII. törvény 9. §-ban előírtak szerint terjessze a közgyűlés elé.

Felelős:
- a határozat végrehajtásáért:





a polgármester



- a határozat végrehajtásában való közreműködésért:

a gazdasági és területfejlesztési bizottság elnöke





az ügyrendi, igazgatási és jogi bizottság elnöke





a városüzemeltetési, környezetvédelmi és turisztikai bizottság 




elnöke
- a határozat végrehajtásának előkészítésében való közreműködésért:





a főépítészi és környezetvédelmi osztály vezetője

Határidő:
- a tervezés elindítására:  a Pest Megyei Kormányhivatal Erdészeti Igazgatóság hozzájáruló véleményének kézhezvételét követő 30 napon belül

· az előterjesztésre: az 1997. évi LXXVIII. törvény szerinti egyeztetés véleményezési eljárást követő közgyűlés

3. Dunaújváros Megyei Jogú Város Közgyűlése felkéri a polgármestert, hogy a 2.  pontban meghatározott feladatok végrehajtása céljából – az ügyrendi, igazgatási és jogi bizottság véleményének kikérését követően – kössön háromoldalú szerződést a kérelmezővel és a tervezővel, arra vonatkozóan, hogy az ezzel kapcsolatos költségeket a kérelmező állja, valamint tájékoztatja a kérelmezőt, hogy  ugyanezen feladatok teljesítését követően az ingatlant Dunaújváros Megyei Jogú Város Önkormányzata pályázati úton kívánja értékesíteni.

     Felelős:
- a határozat végrehajtásáért:


 


a polgármester


           - a határozat végrehajtásában való közreműködésért:





az ügyrendi, igazgatási és jogi bizottság elnöke
                       - a határozat végrehajtásának előkészítésében való közreműködésért:
                                              a vagyonkezelési osztály vezetője




a főépítészi és környezetvédelmi osztály vezetője

  Határidő: a Pest Megyei Kormányhivatal Erdészeti Igazgatóság hozzájáruló véleményének kézhezvételét követő 30 napon belül
4. Dunaújváros Megyei Jogú Város Közgyűlése a Dunaújváros Megyei Jogú Város Önkormányzatának kizárólagos tulajdonában álló dunaújvárosi 701/2 hrsz.-ú , erdő megnevezésű ingatlanból kialakításra kerülő, a kérelem tárgyát képező 10.386 m2 nagyságú  ingatlanrészt erdő művelési ág alól ki kívánja vonni, egyben felkéri a polgármestert a kivonáshoz szükséges intézkedések megtételére.

Felelős: a határozat végrehajtásáért:
                        a polgármester 


               a határozat végrehajtásában való közreműködésért:
                               a vagyonkezelési osztály vezetője

      Határidő:
  a tervezett vázrajz megküldése az Erdészeti Igazgatósághoz: a rendezési terv módosításának jóváhagyását követő 45. nap
5. Dunaújváros Megyei Jogú Város Közgyűlése felkéri a polgármestert, hogy a 4.  pontban meghatározott feladatok végrehajtása céljából kösse meg a határozat 1. számú mellékleteként csatolt,  költségek megelőlegezéséről szóló megállapodást a kérelmezővel, arra vonatkozóan, hogy az erdőkivonással kapcsolatos költségeket a kérelmező állja oly módon, hogy az eljárás megindításának költségeit megelőlegezi letétbe helyezéssel, valamint az eljárás során felmerülő további költségeket is köteles viselni azzal, hogy amennyiben a kérelmező ezen költségeket nem állja, az eljárás megszüntetésre kerül. 
Felelős: a határozat végrehajtásáért:
                        a polgármester 


               a határozat végrehajtásában való közreműködésért:
                               a vagyonkezelési osztály vezetője

      Határidő:
  2012. július 31.

6. Dunaújváros Megyei Jogú Város Közgyűlése a  DMJV Önkormányzatának kizárólagos tulajdonában álló dunaújvárosi 701/2  hrsz.-ú ingatlan telekalakítását rendeli el a jelen határozat 2. számú mellékletét képező telekalakítási javaslat alapján.

Felelős:  -     a határozat végrehajtásáért :
                         a polgármester 
                -    a határozat végrehajtásában való közreműködésért:



             a vagyonkezelési osztály vezetője

Határidő:   2012. július 31.

7. Dunaújváros Megyei Jogú Város Közgyűlése kinyilvánítja azon szándékát, miszerint  a jelen határozat  1-6. pontokban rögzített eljárások eredményes lefolytatását követően a dunaújvárosi 701/2 hrsz.-ú ingatlanból újonnan létrejövő, 10.386 m2 nagyságú területet pályázati úton kívánja értékesíteni, egyúttal felkéri a polgármestert a pályázati úton történő értékesítésre vonatkozó előterjesztés közgyűlés elé terjesztésére.

Felelős: a határozat végrehajtásáért:
                                        a polgármester



         a határozat végrehajtásának előkészítésében való közreműködésért:
                                         a vagyonkezelési osztály  vezetője
Határidő:
 előterjesztés közgyűlés elé terjesztésére: az 1-6. pontban foglalt eljárásokkal kapcsolatos jogerős határozatok közlését követő 30 napon belül
8. Dunaújváros  Megyei Jogú Város Közgyűlése az erdőhatóság jogerős kivonási engedélye  kézhezvételét követően az önkormányzat gazdálkodásának rendjéről szóló 1/2008.(I.18.) önkormányzati  rendeletét módosítani kívánja oly módon, hogy a rendelet 6. sz.-ú mellékletét képező kataszteri naplóban a forgalomképes  vagyontárgyak körében 206-os sorszám alatt feltüntetett, 701/2 hrsz.-ú, véderdő megnevezésű ingatlan alapterülete 10.386 m2-rel csökken. 
   Felelős: a határozat végrehajtásáért:
                                        a polgármester



          a határozat végrehajtásában való közreműködésért:
                                         a vagyonkezelési osztály vezetője
    Határidő:
 a jogerős telekalakítási engedély kézhezvételét követő 30 napon belül

„B” változat 
1. Dunaújváros Megyei Jogú Város Közgyűlése a Pest Megyei Kormányhivatal Erdészeti Igazgatósága előzetes véleménye tükrében, miszerint  az Erdészeti Igazgatóság a 701/2 hrsz.-ú ingatlanon a tervezett erdőterület igénybevételt előzetesen sem támogatja, nem kívánja a dunaújvárosi 701/2 hrsz.-ú ingatlant megosztani, valamint az ingatlan egy részét értékesíteni, egyúttal felkéri a polgármestert a határozat közlésére. 
      Felelős: a határozat végrehajtásáért:
                                        a polgármester



          a határozat végrehajtásában való közreműködésért:
                                         a vagyonkezelési osztály vezetője
     Határidő:
 a határozat közlésére: 2012. június 30.

Dunaújváros, 2012. június 07.


    Cserni Béla  s.k.                      
 


Tóth Kálmán s.k.                 

a gazdasági és területfejlesztési                                           az ügyrendi, igazgatási és jogi
               bizottság elnöke       
                                              bizottság elnöke

