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Önkormányzati tulajdonú ingatlanokon található idegen tulajdonú felépítmények helyzetéről


Tisztelt Képviselő-testület!
Tisztelt Bizottságok!

A város területén, köz- és magánterületen számos önkormányzati tulajdonú ingatlanon állnak olyan állandó jelleggel létesített felépítmények, melyek jogi helyzete rendezetlen, tulajdonosai pedig – amennyiben ismertek – vagy egyáltalán nem fizetnek, vagy a piaci árakhoz képest jelképes összegű használati díjat fizetnek az Önkormányzat részére. 
A felépítmények jogi sorsának rendezésére és elvi döntés meghozatalára már 2022. évben kísérletet tett az Önkormányzat, azonban az ügyben anyagi forrás hiányában érdemi előrelépés nem történt. 
A felépítményeket érintő probléma egyik lehetséges oka, hogy a felépítmények tulajdonjoga elválik a földterület tulajdonjogától, azaz arra a ráépítés szabályai alkalmazandók. Ez esetben a telek tulajdonosát földhasználati díj illeti meg a felépítmény után. Ez formailag ugyan különbözik a bérleti díjtól, hiszen a felépítmény birtokosa nem magát a felépítményt vagy annak helyiségeit bérli, hanem a felépítménye által használt a földterület után köteles díjat fizetni annak tulajdonosa részére, megállapodás alapján. Azonban jellegét tekintve – a használati díj megállapítása tekintetében – ez a konstrukció nem sokban különbözik a bérleti jogviszonytól. Mivel jelen hasznosítási tevékenység közvetlenül nem kapcsolható az önkormányzat jogszabályban meghatározott feladataihoz, ezáltal jelen helyzetben nem ismert olyan szempont vagy körülmény, amely a nemzeti vagyonról szóló törvényben meghatározott vagyongazdálkodási elvektől eltérő elvek alkalmazását indokolná vagy tenné lehetővé. Ebből következik, hogy az ilyen jogviszonyokban a jogszabályi elvárás az, hogy a hasznosítás során az Önkormányzat, mint tulajdonos piaci szereplőként viselkedjen, különös tekintettel a használati díj megállapítására, még akkor is, ha adott esetben a versenyeztetés alkalmazása nem merülhet fel a földhasználó (bérlő) személyének kiválasztásakor. Az a tény pedig, hogy a felépítmény köz- vagy magánterületen található, a használó/bérlő szempontjából semleges, így a használati díj mértékét nem befolyásoló tényező.
Minden önkormányzati tulajdonú felépítmény esetén eseti, határozatlan idejű szerződések rendezik a felek viszonyát, az 1. sz. táblában szereplő szerződések esetén a díjmegállapítás a 12/2019 (IV. 25.) Kt. rendelet alapján történik. 
Közterületen található, Önkormányzati tulajdonú ingatlanokon lévő garázsok, pavilonok az alábbiak:
1. sz. tábla
	Cím
	felépítmények 

	Hősök tere 23.
	10 db garázs

	Hősök tere 3.
	15 db garázs

	Rákóczi u. 25.
	17 db garázs

	Jókai sori pavilonok+3 további pavilon
	9+3 db pavilon



Az Önkormányzati tulajdonú, de nem közterületi ingatlanokon található bérlemények:
2. sz. tábla
	Cím
	felépítmények 

	Víztorony alatti garázsok, Csanádi tér
	10 db garázs

	Luther u.- Hőgyes u. sarki telek (Luther u. 47. szám, 5853 hrsz)
	7 db garázs (1 tulajdonosa nem ismert)



A képviselő-testület korábban már többször is foglalkozott a felépítmények általános jogi helyzetével, ami alapján az Önkormányzat külsős jogi szakértője, Kerekes Edit ügyvéd 2022. évben jogi helyzetelemzésében több opciót vázolt fel a rendezetlen jogi hátterű pavilonok helyzetének rendezésére. A javaslatokban közös, hogy a választott eljárástól függetlenül mindegyik esetén szükséges a felépítmények tulajdonosainak pénzbeli ellentételezése. Az ellentételezés várható összegének meghatározásához valójában feltételezhetően a felépítmények piaci alapú vételárát kell figyelembe venni. 
Javaslatként merült fel a bérleti jogviszony felmondása, a tulajdonos felszólítása a pavilon bontására vagy elszállítására. Ez ellen keresettel fordulhatnak a bírósághoz a pavilon tulajdonosai, és kártérítési igénnyel léphetnek fel.
Az építmények adásvétele, vagy kisajátítást helyettesítő adásvétel esetén piaci értékbecslés alapján szükséges megfelelő vételi ajánlatot tenni a tulajdonosok részére, azonban ez feltételezi, hogy a vételár-ajánlat lehetőség szerint azonos paraméterek alapján meghatározott összegben történjen minden tulajdonos részére, akik a vételi ajánlatban meghatározott határidőig nyilatkozhatnak eladási szándékukról. Ez esetben továbbra sem garantált, hogy az Önkormányzat az összes pavilon birtokába jut, továbbá a megvásárolt felépítmény elbontását és elszállítását az Önkormányzatnak kell megoldania. További mérlegelendő tényező az egységes áron történő vételi ajánlattétel esetén, hogy a pavilonokat a tulajdonos csak ingóságokkal együtt hajlandó értékesíteni, ahogyan arra egy korábbi esetben is sor került.
A kisajátítás, mint további opció feltételezi, hogy a kisajátításhoz a 2007. évi CXXIII. tv-ben meghatározott feltételek fennálljanak, különös tekintettel a kisajátítás céljára. A törvényben meghatározott célok közül az ingatlan fekvésére tekintettel jelen esetben a terület- és településrendezés, valamint a közlekedési infrastruktúra fejlesztése jöhetnek szóba reális célként. Azonban a kisajátítás, mint eljárás hátránya, hogy azonnali és feltétlen kártalanítást követel, miközben valójában itt is a piaci ár kerül megfizetésre kártalanítás jogcímén, továbbá mindenképpen szükségessé teszi a jelenleg rendezetlen nyilvántartási helyzet előzetes rendezését is, ami viszont további időigénnyel és költséggel jár. A fentiekre tekintettel ezt az eljárást csak végső esetben javasoljuk alkalmazni.
Opció lehet egy olyan külön megállapodás a tulajdonosokkal, amiben vállalják a pavilonok megszüntetését (bontását, elszállítását). Ezen opció előnye lehet, hogy nem igényel előzetes nyilvántartási rendezést, azonban feltételezhetően ez esetben is az egyedi tárgyalások során kialkudott piaci vételárral megegyező összeget kell megfizetni kártalanításként. További hátrány lehet, hogy ez esetben egyes pavilonok elbontásra kerülhetnek, azonban azon pavilonok esetében, amelyek tulajdonosaival nem sikerül a megegyezés továbbra is fennmaradnak, ezáltal még rendezetlenebbé téve a városképet.
További, ám eshetőleges lehetőség a korábbi tulajdonszerzésekhez hasonlóan az elővásárlási joggal való élés, ám ehhez szükséges, hogy a felépítményekre adásvételi ügylet legyen folyamatban, valamint arról az Önkormányzat megfelelő tájékoztatást kapjon és a szükséges forrás is azonnal rendelkezésre álljon.
A felépítmények aktuális és várható piaci értékének megállapításához és ezáltal a szükséges források tervezéséhez szükséges piaci alapú ingatlan értékbecslés beszerzése. 
Tekintettel arra, hogy az összes felépítmény tulajdonjogának megszerzése, mint közvetlen elérendő cél esetén jelentős számú tulajdonos érintett az eljárásban, így az erre irányuló eljárás még a legszakszerűbb és ideálisabb ügymenedzsment esetén is várhatóan jelentős költség és időigénnyel fog járni. Ehhez adódik még hozzá az épületek elbontásának, elszállításának, a közműcsatlakozások esteleges megszüntetésének, módosításának valamint a szükséges tereprendezés költségei. Ezeket a költségeket 2022-ben összesen kb. 50-70 millió Ft-ra becsültük a Jókai sori pavilonok tekintetében, az idei évben vélhetően magasabb összeggel szükséges számolni.
Jelenleg az Önkormányzat a tizenegyből három db pavilon tulajdonjogával rendelkezik, ezeket elővásárlási jogosultságával élve szerezte meg 2019. évben. A többi pavilon esetében határozatlan idejű, 30 napra felmondható bérleti jogviszony áll fenn a felek között azzal, hogy az elővásárlási jogosultság ezek esetében is fennáll.
Az Önkormányzathoz 2023. március 30. napján, illetve 2023. április 24. napján érkezetek megkeresések a Jókai soron található 10. sz. önkormányzati tulajdonú pavilonnal kapcsolatban bérleti jogviszony létesítése céljából. Mindkét kérelmező ki szeretné bérelni a jelenleg nem használt 10. sz. pavilont építőipari irodaként, illetőleg lángos, gofri, palacsinta, kávé, üdítő árusítása céljából. A kérelmek megválaszolására elvi döntés hiányában mindezidáig nem került sor az Önkormányzat részéről. Amennyiben a Képviselő-testület a pavilonok jogi helyzetének rendezéséről később kíván dönteni, úgy javasoljuk a 2023. évre a nevezett pavilon bérleményként történő hasznosítását, növelve ezáltal az önkormányzat költségvetésének bevételét. 
A Rákóczi utcán található 18 db garázzsal kapcsolatban (melyből mindösszesen 1 db képezi az Önkormányzat tulajdonát) a 2023. április 20-ai Jogi, Igazgatási és Ügyrendi Bizottság ülésén merült fel az a javaslat, hogy a közeljövőben az Önkormányzat vizsgálja meg a tulajdonjog folyamatos megszerzésének lehetőségét értékarányos ügyletekkel. Ennek keretében az Önkormányzat egy általa meghatározott, minden feltételnek megfelelő helyre új garázsokat építene, a jelenlegi tulajdonosoknak pedig felajánlaná az ingatlanok cseréjének lehetőségét, ezt követően pedig a régi garázsokat lebontaná. Amennyiben ezt a megoldási javaslatot támogatja a Képviselő-testület, úgy a többi megoldási javaslathoz hasonlóan a költségvetés tervezésénél a helyzet rendezéséhez szükséges forrást biztosítania szükséges. 
Határozati javaslat:
„Hajdúszoboszló Város Önkormányzata Képviselő-testülete tudomásul veszi a pavilonok és garázsok helyzetének rendezésére vonatkozó tájékoztatást, és ennek alapján felkéri a Gazdasági Irodát, hogy a 2024. évi költségvetés tervezésénél tegyen javaslatot a pavilonok és garázsok helyzetének rendezéséhez szükséges források biztosítására.


Határidő:	2024. április 30.
Felelős:	jegyző”


Hajdúszoboszló, 2023. május 10.  

                                                                                        Bárdos Ilona
                                                                                  gazdasági irodavezető

