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Előterjesztés a 44/2023. (I.26.) közgyűlési határozat módosításáról
Tisztelt Közgyűlés!
Az Egri Ipari Park Kft. részéről 2017. évben ajánlat érkezett az Önkormányzathoz ingatlanok cseréjére vonatkozóan. Eger Megyei Jogú Város Önkormányzatának kizárólagos tulajdonát képezi az egri 9849/11 helyrajzi számú 1.633 m2 alapterületű, „kivett saját használatú út” megnevezésű ingatlan, valamint szintén az Önkormányzat tulajdonát képező 9849/2 helyrajzi számú 860 m2 térmértékű „kivett közút” ingatlan (1_melléklet_Ortofotó_Déli Ipar terület). 
A Kft. tulajdonát képezi az egri 10503/2 helyrajzi számú 4.162 m2 alapterületű „kivett közút” megnevezésű ingatlan, valamint az egri 10503/17 helyrajzi számú 863 m2 alapterületű „kivett saját út” megnevezésű ingatlanok (természetben a Gyetvai József utca ingatlanai_2 melléklet).

Az ingatlancserét indokolja, hogy az Egri Ipari Park Kft. tulajdonában lévő ingatlanok közfunkciót töltenek be, biztosítják a szomszédos ingatlanok megközelítését. A közforgalmat szolgáló utat célszerű önkormányzati tulajdonba venni. Az önkormányzat tulajdonát képező ingatlan csupán a társaság tulajdonában lévő ingatlant szolgálja ki, így javasolt magánútként történő fenntartása. Az ingatlancsere a már megszokott megközelítési feltételeket negatív módon nem befolyásolja.
A fentieknek megfelelően döntés született az ingatlanok cseréjéről az 511/2017 (XII.21.) határozattal, melyet Eger Megyei Jogú Város Önkormányzata Közgyűlése az ingatlancsere vonatkozásában a 136/2018. (IV.26.) közgyűlési határozatával az alábbiak szerint módosított:

„Eger Megyei Jogú Város Önkormányzata Közgyűlése jóváhagyja a szükséges telekalakítási eljárást követően az önkormányzati tulajdonú egri 9849/2 hrsz-ú ingatlanból kialakuló cca. 855 m2 területű, és 9849/11 hrsz-ú ingatlanból kialakuló cca. 1.623 m2 területű ingatlanok értékesítését csereszerződés keretében nettó 22.054.200,- Ft összegért, a vételár részét képezhetik továbbá – az ÁFA tv. 70. § (1) alapján - azok az egyéb felmerült járulékos költségek, melyek a csereügylethez közvetlenül kapcsolódnak.  A Közgyűlés hozzájárul az egri 10503/2 hrsz-ú és 10503/17 hrsz-ú ingatlanok vásárlásához csereszerződés keretében nettó 22.054.200,- Ft összegért, melynek fedezete a 2018. évi költségvetés II./134 címszáma.”
A társaság elfogadó nyilatkozatát követően került sor a közlekedési hatóság megkeresésére is, tekintettel a közúti közlekedésről szóló 1988. évi I. tv. 32. § (3) bekezdésében foglaltakra, miszerint a csereszerződés megkötését megelőzően szükséges a közlekedési hatóságnak a helyi közút magánúttá, illetve a magánút helyi közúttá történő minősítéséről szóló határozatának beszerzése, melyet a hatóság engedélyezett. Továbbá szükséges volt a jogi telekalakítást a természetbeni állapothoz igazítani az értékesítést/cserét megelőzően. A telekalakítás eredményeképpen a 9849/11 hrsz-ú ingatlan esetében 1.614 m2 térmértékű ingatlan alakul ki.

A fent hivatkozott telekalakítási eljárás megtörtént, melyet a Heves Megyei Kormányhivatal Földhivatali Osztálya HE6ÁFI/578-2/2022. iktatószám alatt engedélyezett a csatolt változási vázrajz szerint (3_melléklet).

Az Egri Ipari Park Kft. a csereszándékát az Önkormányzat tulajdonát képező 9849/11 hrsz-ú ingatlan tekintetében tartja fenn, a felajánlott tulajdonában lévő egri, 10503/2 hrsz-ú és 10503/17 hrsz-ú ingatlanokért. Így szükségessé vált a 136/2018. (IV.26.) közgyűlési határozat módosítása.
Megkértük a Városüzemeltetési Iroda állásfoglalását (4_mellékelet) a felkínált ingatlanok műszaki állapota vonatkozásában.

Helyszíni bejárás során megvizsgálták és felmérték a meglévő út és környezetének állapotát, felmérték a műszakilag indokolt, szükséges beavatkozásokat, melynek során figyelembe vették a csapadékvíz elvezetés problémáit.

Megállapítható, hogy az útburkolaton jelentős repedések találhatóak, az út felülete több helyen megsüllyedt, a közmű nyomvonalas pályaszerkezet helyreállítások nem megfelelő állapotban vannak. A szükséges felújítási munkákra vonatkozóan a költségbecslés nettó 37 364 160 Ft.
A költségvetés tartalmazza az útpálya szerkezet több nagyobb felületen történő felújítását, teljes pályaszerkezet cserével, szegélyek felújításával. A csapadékvíz elvezetés jelenleg nem megoldott a szakaszon, ennek tervezése, engedélyeztetése és ezek alapján történő kiépítése szükséges, mivel ez a tervek alapján történik, a pontos műszaki tartalom nem ismert, ezért becsült összeggel szerepel a költségvetésben.
Eger Megyei Jogú Város Önkormányzata Közgyűlésének az önkormányzat vagyonáról és a vagyongazdálkodásról szóló 33/2022. (XI.25.) számú önkormányzati rendelet (továbbiakban vagyonrendelet) 5. § (1) bekezdése alapján:

„A ingó vagyontárgy, ingatlan értékesítése vagy ingatlanra vonatkozó földhasználati jog biztosítása (a továbbiakban együtt ingatlan értékesítése) esetén a tulajdonosi jog gyakorlóját az adott vagyontárgy értékétől függően, vagy ha a hasznosítás csak a vagyontárgy egy részére vonatkozik, a vagyonrész értéke alapján kell megállapítani.”

A Vagyonrendelet 4. § (2) bekezdése szerint:

„ A forgalmi érték megállapításának módja:

a) Ingatlanok értékesítése, bérbeadása, megterhelése esetében ingatlanforgalmi szakértő által meghatározott érték 60 napnál nem régebbi forgalmi értékbecslés alapján, kivétel ez alól az azonos adottságú ingatlanok sorozat értékesítése.”
Ennek megfelelőn megrendeltük az ingatlanok forgalmi értékének megállapításához szükséges ingatlanforgalmi értékbecslését (5_melléklet), amely szerint a 9849/11, hrsz-ú ingatlan fajlagos forgalmi értéke nettó 12.676,- Ft/m2, erre tekintettel, a cserélni kívánt ingatlan (1.614 m2) forgalmi értéke nettó 20.459.064,- Ft.
10503/2, hrsz-ú ingatlan (4.162 m2) forgalmi értéke nettó 18.452.000,- Ft, a 10503/17, hrsz-ú ingatlan (863 m2) forgalmi értéke nettó 724.000,- Ft. A cserélni kívánt ingatlanok együttes forgalmi értéke nettó 19.176.000,- Ft, mely a felkínált ingatlanok műszaki állapotára tekintettel a felújítás műszaki költségével csökkentett piaci érték.
A fentiekre tekintettel Eger Megyei Jogú Város Közgyűlése a 44/2023. (I.26.) határozatával módosította, illetve hozzájárult ahhoz, hogy az Önkormányzat a tulajdonát képező 9849/11 hrsz-ú ingatlant a Kft. tulajdonában lévő 10503/2 hrsz-ú és 10503/17 hrsz-ú ingatlanokra cserélje.
Az Egri Ipari Park Kft. részéről további kérelem érkezett arra vonatkozóan, hogy a csereként felajánlott egri 10503/2 hrsz-ú és 10503/17 hrsz-ú ingatlanok felújítási költségeit felülvizsgálni szükséges (tekintettel arra, hogy közművel ellátott ingatlanokról van szó), mely a piaci érték befolyásoló tényezője. A Városüzemeltetési Iroda a felújítás műszaki költségkalkulációját áttanulmányozta, a tervezési munkafolyamat vonatkozásában módosította az alábbiak szerint:
	Tétel megnevezése
	Menny.
	Egység
	Egységár
	Összesen, nettó

	
	
	
	Anyag
	Díj
	Anyag (ft)
	Díj (ft)

	Aszfalt burkolat élvágása
	181,20
	m
	0 Ft
	4 000 Ft
	0 Ft
	724 800 Ft

	Pályaszerkezet, Útalapbeton, valamint hidraulikus kötőanyaggal stabilizált rétegek bontása, géppel, hidraulikus bontófejjel
	339,45
	m3
	0 Ft
	8 500 Ft
	0 Ft
	2 885 325 Ft

	Szegélyek bontása beton gerendával
	181,20
	m
	0 Ft
	3 000 Ft
	0 Ft
	543 600 Ft

	CKT útalap készítése
	219,00
	m3
	18 500 Ft
	11 000 Ft
	4 051 500 Ft
	2 409 000 Ft

	Süllyesztett szegély építése  betonelemekből betongerendával
	181,20
	m
	6 000 Ft
	5 500 Ft
	1 087 200 Ft
	996 600 Ft

	Aknafedlapok szintbeemelése
	4,00
	db
	20 000 Ft
	35 000 Ft
	80 000 Ft
	140 000 Ft

	Aszfalt kötőréteg AC-22/F készítése 
	76,65
	m3
	110 000 Ft
	50 000 Ft
	8 431 500 Ft
	3 832 500 Ft

	Aszfalt kopóréteg AC-11/F készítése 4 cm vastagságban
	43,80
	m3
	120 000 Ft
	50 000 Ft
	5 256 000 Ft
	2 190 000 Ft

	Törmelék elszállítása inert telepre 10 km-re lerakóhelyi díjjal
	339,45
	m3
	0 Ft
	7 500 Ft
	0 Ft
	2 545 875 Ft

	Padkarendezés, tereprendezés
	30,20
	m3
	3 100 Ft
	3 200 Ft
	93 620 Ft
	96 640 Ft

	Csapadékvíz elvezetés tervezése, engedélyeztetése és kialakítása, meglévő elemek tisztítása
	1,00
	db
	0 Ft
	900 000 Ft
	0 Ft
	900 000 Ft

	
	
	
	
	∑
	18 999 820 Ft
	17 264 340 Ft

	
	
	
	
	Mindösszesen nettó:
	36 264 160 Ft

	
	hossz
	szélesség
	felület

	Utca teljes mérete
	302
	7,32
	2 211

	Teljes pálysz. Csere
	59
	7,32
	432

	
	46
	7,32
	337

	
	15
	12
	180

	
	20
	7,32
	146

	
	 
	 
	1 095


A módosított költségkalkuláció alapján került megállapításra a felkínált ingatlanok forgalmi értéke (6_melléklet), melyek az alábbiak szerint alakulnak:

a 9849/11 hrsz-ú ingatlan fajlagos forgalmi értéke nettó 12.676,- Ft/m2, erre tekintettel, a cserélni kívánt ingatlan (1.614 m2) forgalmi értéke nettó 20.459.064,- Ft.
10503/2 hrsz-ú ingatlan (4.162 m2) forgalmi értéke nettó 19.364.000,- Ft, a 10503/17, hrsz-ú ingatlan (863 m2) forgalmi értéke nettó 912.000,- Ft. A cserélni kívánt ingatlanok együttes forgalmi értéke nettó 20.276.000,- Ft, mely a felkínált ingatlanok műszaki állapotára tekintettel a felújítás műszaki költségével csökkentett piaci érték.
A nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény (a továbbiakban: Nvt.) 13. § 1 bekezdésére tekintettel:
„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”
A Vagyonrendelt 5. § (2) bekezdése alapján: 

„Licites eljárás (legmagasabb összegű vételi ajánlat), és zárt borítékos eljárás során történő elidegenítésről, annak módjáról és a kiírás feltételeiről, valamint közvetlen elidegenítés esetén az ingatlan vételáráról
a) a forgalmi értékbecslés szerint a nettó 10 millió forintot meghaladó forgalmi érték esetén a Közgyűlés.”

Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 108/A. § szerint:  
(1) A nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény (a továbbiakban: Nvt.) 13. § (1) bekezdése szerinti versenyeztetés mellőzhető:

c) a helyi önkormányzat tulajdonában lévő társasági részesedés vagy ingatlan cseréje esetén.

(2) * Az (1) bekezdés c) pontja esetén, ha a cserével érintett önkormányzati vagyon értéke a versenyeztetésre vonatkozó törvényben előírt értékhatárt meghaladja, az illetékes fővárosi vagy vármegyei kormányhivatal dönt a csereügylet jóváhagyásáról. A kormányhivatal a csereügyletet jóváhagyja, ha az egyes vagyontárgyak értékére és a szerződésben foglalt egyéb vagyoni kötelezettségvállalásra tekintettel az értékarányosság követelménye megvalósul és egyébként az ügylet megkötése az önkormányzat kötelező feladatainak ellátása vagy gazdasági érdekei szempontjából indokolt.
Kérem a Tisztelt Közgyűlést, hogy fogadja el a határozati javaslatot.
Eger, 2023. április 13.
Mirkóczki Ádám
Eger Megyei Jogú Város Polgármestere
Határozati javaslat:
Eger Megyei Jogú Város Önkormányzata Közgyűlése az alábbiak szerint módosítja a 44/2023. (I. 26) határozatát:

Eger Megyei Jogú Város Önkormányzata Közgyűlése Önkormányzat vagyonáról és a vagyongazdálkodásról szóló 33/2022. (XI.25.) rendelet 4. § (2) bekezdése, valamint 5. § (1) és (2) bekezdése, továbbá Magyarország helyi önkormányzatairól szóló (továbbiakban Mötv.) 2011. évi CLXXXIX. törvény 108/A. § (1) és (2) bekezdése, valamint a nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény (a továbbiakban: Nvt.) 13. § (1) bekezdése alapján jóváhagyja az Eger Megyei Jogú Város Önkormányzata kizárólagos tulajdonát képező 9849/11 hrsz-ú ingatlan 1.614 m2 területű ingatlan értékesítését csereszerződés keretében az Egri Ipari Park Kft. (3300 Eger, Nagyváradi u. 18. adószám: 11209519-2-10) részére nettó 20.459.064,- Ft összegért, az eladási ár részét képezhetik továbbá – az ÁFA tv. 70. § (1) alapján - azok az egyéb felmerült járulékos költségek, melyek a csereügylethez közvetlenül kapcsolódnak. A Közgyűlés hozzájárul az Egri Ipari Park Kft. (3300 Eger, Nagyváradi u. 18. adószám: 11209519-2-10) kizárólagos tulajdonát képező egri 10503/2 hrsz-ú 4.162 m2 térmértékű nettó 19.364.000,- Ft és 10503/17 hrsz-ú 863 m2 térmértékű nettó 912.000,- Ft forgalmi értékű ingatlanok vásárlásához Eger Megyei Jogú Város Önkormányzata (3300 Eger, Dobó I. tér 2.) részére csereszerződés keretében mindösszesen nettó 20.276.000,- Ft összegért, melynek fedezetét a 2023. évi költségvetésben szükséges biztosítani. Amennyiben az Mötv. 108/A. § (2) bekezdése alkalmazásra kerül, úgy szükséges beszerezni a Heves Vármegyei Kormányhivatal döntését a csereügylet jóváhagyásáról.

Amennyiben az elidegeníteni és vásárolni kívánt ingatlanrész(ek) az országos településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet fogalom-meghatározása szerint építési teleknek minősül(nek), akkor a nettó vételárat, valamint a járulékos költségeket általános forgalmi adófizetési kötelezettség is terheli, egyéb esetben az általános forgalmi adóról szóló 2007. évi CXXVII. törvény 86. § (1) bekezdés j) pontja alapján mentes az általános forgalmi adó fizetési kötelezettség alól.

Eger Megyei Jogú Város Önkormányzata Közgyűlése felhatalmazza a Polgármestert a szükséges dokumentumok aláírására. 

Felelős: 

Mirkóczki Ádám polgármester

Dr. Bánhidy Péter Jegyző megbízásából:

dr. Nagy-Holló Eszter Jogi és Hatósági Iroda vezetője

Juhász Éva Vagyongazdálkodási Iroda vezetője

Juhász Tamás Gazdasági Iroda vezetője

Határidő: 2023. augusztus 31.

