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ELŐTERJESZTÉS
a Soproni temető értékesítésére
Tisztelt Képviselő-testület!

Tisztelt Bizottság!
Hajdúszoboszló Város Önkormányzatának kizárólagos tulajdonában áll a Hajdúszoboszló, Libagát és Tokay utcák által határolt területen lévő 6821/3 hrsz-ú, 3 ha 1562 m2 területű temető megnevezésű ingatlan. Ezen a területen helyezkedik el a Soproni temető.

A Soproni (református) temető a hatvanas évek elején került lezárásra, így a nyugvási idő kb. 1983-1985 évben lejárt.

Hajdúszoboszló Város Önkormányzatának Képviselő-testülete 233/2008. (X.16.) Kt. határozatával hozzájárult a temető felszámolásához és kiürítéséhez. Ugyanezen határozatban a Képviselő-testület előírta a terület egyfordulós ajánlattételi eljárás keretében történő értékesítését.
Az értékesítés két alkalommal történt meghirdetésre, először 2008. december 19.-i, másodszor 2009. május 29.-i beadási határidővel. Egyetlen pályázat sem érkezett be, ezért mindkét eljárás eredménytelennek minősült.

A Hőforrás Invest Kft. (4225 Debrecen, Bocskai u. 15.) az alábbi vételi ajánlattal fordult Hajdúszoboszló Város Önkormányzatához (1. számú melléklet).

A Hőforrás Invest Kft. vételi ajánlatot tesz az önkormányzat tulajdonában lévő temetőre. A Hőforrás Invest Kft. a temető területén építési telkeket szeretne kialakítani, melyeket a cég a terület kialakítása, közművesítése, illetve lakópark jelleg megvalósítása után értékesítene. A beruházó a telket körbekerítené és lakóparki övezetté alakítaná.

Véleményük szerint a telkek kialakításának várható költségei, - mely magába foglalja: a temető felszámolása, kiürítése; földcsere, földmozgatás; belterület bekerítése - összesen 57.500.000,-Ft. A közművek kiépítésének költsége: 51.800.000,-Ft. Belső térkövezett közlekedő utak kialakításának költsége: 26.000.000,-Ft. Tervezési illetve földmérési költségek 15.000.000,-Ft.
A kialakítás költsége a fentiek figyelembevételével összesen: 150.000.000,-Ft.

Az ajánlattevő vállalja, hogy ezeket a munkálatokat elvégzi és kialakítja az építési telkeket. 6 év türelmi idő figyelembe vételét kéri.

Mivel a terület jelenleg temetőként funkcionál, az ajánlattevő cég úgy véli, hogy igen magas kockázatot vállalnak a telkek kialakításának és értékesítésének kapcsán.

A Hőforrás Invest Kft. vételi ajánlata:

- Az önkormányzat számlájára átutal 5.000.000,-Ft-ot szerződéskötéskor,
- A terület szélén egy európai szintű, cca. 500 m2 nagyságú játszóteret alakít ki, melyet használatra átad a város részére. A karbantartást természetesen a cégük vállalja.

Az elbírálásnál kérik figyelembe venni a terület kialakításának jelentős költségeit, a terület temetői mivoltát, ezen túlmenően az építőipari beruházásokat jelentősen befolyásoló gazdasági válságot.

A hivatal az ingatlan forgalmi értékére vonatkozóan nem készítetett ingatlanforgalmi szakértői véleményt, tekintettel arra, hogy az jelenleg temetőként funkcionál és a jövőbeni hasznosítási cél nélkül a reális értéket optimálisan nem lehet meghatározni.

A társaság által tett költségszerkezetet túlzónak találjuk, bár nem tudjuk, hogy milyen színvonalú beruházást kíván megvalósítani. A beadott ajánlatból látható, hogy egy körbekerített lakópark kialakítását tervezik.

A jelenleg érvényben lévő Helyi Építési Szabályzat szerint a területen 40-45 db, az övezeti besorolás szerinti minimális nagyságú telek alakítható ki, melyet a mostani piaci viszonyok figyelembevételével cca. 120 Mft. bevétel mellett lehet értékesíteni.

Egy zárt, igényesen kialakított, őrzött lakópark megvalósításával ennél magasabb bevétel is elérhető. 

Az ajánlattevő egy cca. 500 m2 nagyságú játszótér kialakítását vállalta. A városban az elmúlt években az uniós szabványok előírásaival megvalósított játszótér költsége cca. 10 MFt, az éves fenntartási költsége 700-800eFt.
Az ingatlan értékesítése esetén javasoljuk, hogy a temető felszámolása, a jogszabályi előírások érvényesülése érdekében, mindenképpen a Hajdúszoboszlói Városgazdálkodási Zrt. szakembereinek irányítása mellett történjen. Ennek biztosítására javasoljuk, ingatlan tulajdonjoga a temető felszámolását és a művelési ágának földhivatali átvezetését követően, legkésőbb azzal egy időben történjen meg. Az önkormányzat számára a beruházás megvalósításának biztosítéka visszavásárlási opció kikötése. A társaság 6 éven belül vállalta a beruházás megvalósulását, amennyiben nem valósul meg, úgy az önkormányzat az ingatlant az eladási áron visszavásárolja, valamint a beruházónak megtéríti a számlával igazolt és szakértők által alátámasztott költségeket. Azonban a Ptk. Maximum 5 év visszavásárlási jogot engedélyez. Az ezzel ellentétes rendelkezés semmisnek minősül. Így kizárólag a szerződéskötéstől számított 5 évre vonatkozó visszavásárlási jog kikötése lehetséges. Javasoljuk továbbá, hogy az 5.000.000,-Ft vételárból 1.000.000,-Ft-ot az önkormányzat foglalónak tekintsen.
Ezzel egyidejűleg irodánk javasolja megvizsgálni annak lehetőségét, hogy megvalósítható-e a fentiekben leírt játszótér területén a gördeszkázó fiataloknak szükséges sportpálya.

Határozati javaslat:

Hajdúszoboszló Város Önkormányzatának Képviselőtestülete hozzájárulását adja a hajdúszoboszlói 6821/3 hrsz-ú, temető megnevezésű ingatlan értékesítéséhez a Hőforrás Invest Kft. (4225 Debrecen, Bocskai u. 15.) részére az alábbi feltételek mellett: 

· Eladási ár: bruttó 5.000.000,-Ft, melyet vevő két részletben fizet meg eladó részére. 1.000.000,-Ft-ot az adásvételi előszerződés aláírásával egyidejűleg, melyet mindkét fél foglalónak tekint. A fennmaradó 4.000.000,-Ft-ot a végleges adásvételi szerződés aláírásával egyidejűleg. A végleges adásvételi szerződés aláírására az ingatlan megnevezésének beépítetlen terület-re módosításával egyidejűleg kerül sor, legkésőbb az adásvételi előszerződés aláírását követő 1 éven belül.

· A beruházás megvalósításának biztosítására az önkormányzat az adásvételi szerződés aláírásától számított 5 évre visszavásárlási jogot köt ki. Amennyiben a beruházás adott időn belül nem valósul meg, úgy az önkormányzat az ingatlant eladási áron visszavásárolja, valamint a beruházónak megtéríti a számlával igazolt és szakértők által alátámasztott költségeket.

· A temető felszámolásának és kiürítésének teljes költsége a vevőt terheli, azonban vevő kötelessége, hogy ezen munkálatokat a jogszabályi feltételeknek megfelelően, illetve a Hajdúszoboszlói Városgazdálkodási Zrt. szakembereinek irányítása mellett, azon bevonásával végezze el.

· Vevő vállalja, hogy egy cca. 500 m2 területű, európai szabványnak megfelelő játszóteret alakít ki saját költségén, melyet nyilvános játszótérként üzemeltet.
· Hajdúszoboszló Város Önkormányzatának Képviselőtestülete az ingatlant forgalomképesnek minősíti a temető művelési ág változásának Földhivatali ingatlan-nyilvántartásban történő átvezetésével egyidejűleg.
A Képviselőtestület felhatalmazza a Polgármestert a szükséges okiratok aláírására.

Határidő: 2010. szeptember 30.

Felelős: jegyző

Hajdúszoboszló, 2009. augusztus 31.
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