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ELŐTERJESZTÉS
A Jókai sor pavilonok helyzetének rendezésére 


Tisztelt Bizottság!


A Jókai soron található kereskedelmi célú pavilonok felépítményei az 5402 hrsz-ú önkormányzati tulajdonú közterületi ingatlanon találhatók. A pavilonok eredeti tulajdonosai a pavilonsor létrehozását követően megvásárolták az ingatlannyilvántartásban fel nem tüntetett felépítményeket, és a felépítmények adásvétele azóta is ingatlan-nyilvántartáson kívül történik.

A képviselő testület korábban már foglalkozott a pavilonok helyzetével, ami alapján az Önkormányzat külsős jogi szakértője Kerekes Edit ügyvéd 2022.04.13-i rövid jogi helyzetelemzésében több opciót vázolt fel a rendezetlen jogi hátterű pavilonok helyzetének rendezésére. 

Az ingatlan és ezáltal az azon található felépítmények a Városfejlesztési Iroda által rendelkezésre bocsátott tervrajzok szerint érintettek a József A. utca-Szilfákalja u. kereszteződésében létesítendő körforgalommal és az ehhez kapcsolódó parkolókialakítás beruházással.
Erre tekintettel az ingatlanon álló építmények feletti önkormányzati rendelkezési jog biztosítása vagy az építmények önkormányzati tulajdonba kerülésével oldható meg vagy egy, a jelenlegi pavilon tulajdonosokkal kötendő megállapodás útján, amiben a tulajdonosok megfelelő ellentételezés mellett vállalják a felépítmények bontását vagy hozzájárulnak ahhoz, hogy ezt az Önkormányzat elvégeztesse.
Az építmények nem tekinthetők ingóságnak, ezt az eddigi gyakorlat is alátámasztja. Az is egyértelműnek látszik, hogy sem a térképen fel nem tüntetett, sem az ingatlan-nyilvántartásban külön épületként be nem jegyzett építmények nem teremtenek jogalapot a közös tulajdon keletkezésére. 
A külön eljárásokat bemutató javaslatban 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. 
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.

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 jelenleg összesen kb. 50-70 MFt-ra becsüljük.
Így fontos kérdés, hogy milyen stratégia vezethet a leggyorsabb, legolcsóbb vagy leghatékonyabb megoldáshoz. Azonban azt is hangsúlyozni szükséges, hogy bármi is a cél, az eljárást addig szükséges folytatni, amíg végül az összes építmény Önkormányzati tulajdonba nem kerül. Amíg akár csak egy is magántulajdonban marad, az biztosan akadályozza, sőt el is lehetetlenítheti az elérendő célt, míg az eljárás esetleges elhúzódása további jelentős költségnövekedéssel járhat. Erre tekintettel szükséges a stratégiáról is döntést hozni és ehhez a szükséges forrást hozzárendelni.
Amennyiben a területre az Önkormányzat pl. a fentiekben említett körforgalom kialakítási és ehhez kapcsolódó jelentős beruházást tervez, vagy a terület más fejlesztési projekttel érintett, úgy az ezt akadályozó épületek felszámolása a projekt részeként akár pályázati források bevonásával is elvégezhető. (Jelenleg azonban nincs tudomásunk ilyen pályázatról.)
Amennyiben azonban a cél csupán esztétikai indíttatású - azaz a nem túl mutatós pavilonok eltüntetése a frekventált turisztikai zónából - úgy kérdés, hogy az Önkormányzat a jelenlegi gazdasági helyzetben rendelkezik-e vagy a középtávon fog-e rendelkezni olyan nélkülözhető forrásokkal, ami a szükséges ellentételezésre fordítható, tekintettel arra, hogy csak a felszámolásra (bontásra) biztosan nem vehetők igénybe külső (pályázati) források.
Ugyanakkor a projekt célja adott esetben meghatározhatja a tulajdonjog megszerzésére irányuló eljárást is (pl. közlekedési infrastruktúra fejlesztése esetén szóba jöhet a kisajátítás is mint alkalmazandó eljárás. Azonban álláspontunk szerint a kisajátítás nem feltétlenül teszi az eljárást se olcsóbbá, se gyorsabbá.)

· Kerekes Edit ügyvéd rövid jogi helyzetelemzésében vázolt opciók közül a bérleti jogviszony megszüntetését elvetendőnek tartjuk az alábbiak miatt. Az Önkormányzat így elveszíti az érvényes jogalapot a bérleti díjbevételre, ami ugyan nem jelenti a bevételi forrás megszűnését, azonban csak feleslegesen megbonyolítja a földhasználat (bérleti díj helyébe lépő) ellentételezésének érvényesítését miközben az építmények továbbra is a helyükön maradnak, ráadásul ez várhatóan a felek közötti viszony romlását is okozza, így nem látszik célravezetőnek. A bérleti díjak viszonylag jelentős emelésének lehetőségét azonban mindettől függetlenül vizsgálandónak és megfontolandónak tartjuk.
· 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 megszerzéséhez szükséges források csak részbeni rendelkezésre állása esetén felvethető egy olyan megoldási javaslat is, ami arra irányul, hogy a tulajdonszerzés időben eltolva, több ütemben történhessen meg. Ennek első üteme a már jelenleg is Önkormányzati tulajdonú felépítmények igénybevételével lefolytatott csereügylet útján mehet végbe, elsősorban a körforgalom kialakításával elsődlegesen és közvetlenül érintett pavilonokat érintően.
· Amennyiben a tulajdonszerzéshez szükséges források rövidtávon nem állnak rendelkezésre, úgy az esztétikai szempontok érvényesítése érdekében az Önkormányzat kezdeményezheti, hogy az általa (pl. Főépítész által) megadott egységes szempontok és kritériumok alapján a felépítmények tulajdonosai – akár a bérleti díj időszakos elengedése fejében - vállalják a pavilonok rendbetételét, felújítását.
Az eljárás elindításhoz azonban mindenképpen szükségesnek tartjuk azalábbiakat:
1. Elsősorban mindenképpen szükséges a pavilonok tulajdonosaival a kapcsolatfelvétel, szükséges megismerni álláspontjukat, esteleges igényeiket, netalán követeléseiket. Minden további konkrét lépés vagy döntés a fent vázolt opciók között csak ennek ismeretében javasolt. A kapcsolatfelvételre és egyeztetésekre sor kerülhet a tulajdonosokkal külön-külön és együttesen is azzal, hogy ilyen esetekben bevált módszerként külső közvetítő (jellemzően jogi képviselő) bevonása javasol, aki a jelenlétével is megelőzheti vagy oldhatja a helyzet valós vagy vélt egyensúlytalanságából (az Önkormányzat mint tulajdonos, erőfölénnyel rendelkező fél és hatósági/igazgatási eszközökkel rendelkező szereplő egyszemélyben jelenik meg a szituációban) eredő esetleges ellenérzéseket, feszültségeket ezzel is elősegítve a hatékonyabb, célravezetőbb ügymenedzsmentet.
2. A felépítmények aktuális és várható piaci értékének megállapításához és ezáltal a szükséges források tervezéséhez szükséges piaci alapú ingatlan értékbecslés beszerzése. 
3. Ez alapján szükséges a tulajdonszerzéshez szükséges források meghatározása és rendelkezésre állásuk ütemezése a város 2023. évi költségvetésében.
4. Szükséges lehet a valós helyzet rögzítése, átvezetése az ingatlannyilvántartásban, a felépítmények nyilvántartásba vétele, térképen történő feltüntetése. Ez az eljárás során elkerülhetetlen lesz, javasolt tehát minél előbb elindítani az erre irányuló eljárást. Javasoljuk az egyeztetést a Földhivatal illetékeseivel e célból.
5. Az 1. és 2. pont szerintiek szükségesek lehetnek a célkijelölő döntés és az ehhez alkalmazandó stratégia előkészítéséhez, alátámasztáshoz is. Tekintettel arra, hogy a pavilonok kiemelten frekventált területen találhatók, így azok sorsa, valamint a helyszínre tervezet funkció/beruházás feltehetően jelentős közérdeklődésre tarthat számot, így szükséges egységes kommunikációs elvek meghatározása is.

Határozati javaslat:
Hajdúszoboszló Város Önkormányzata Képviselő-testületének Jogi és Igazgatási Bizottsága tudomásul veszi a Jókai sori pavilonok helyzetének rendezésére vonatkozó tájékoztatást, és ennek alapján felkéri a Gazdasági Irodát, hogy a 2023. évi költségvetés tervezésénél tegyen javaslatot a Jókai sori pavilonok helyzetének rendezéséhez szükséges források biztosítására.
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Hajdúszoboszló, 2022. 


Bárdos Ilona
  gazdasági irodavezető



