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E L Ő T E R J E S Z T É S
Balatonvilágos Község Önkormányzata Képviselő-testületének

2023. július 26-ai rendkívüli ülésére 

Tárgy: Elvi nyilatkozat - Balatonvilágos 02/18 hrsz ingatlan elővásárlási jog ügye

Előterjesztő: Takács Károly polgármester 

Előkészítette: Siófoki Közös Önkormányzati Hivatal Balatonvilágosi Kirendeltsége
Tisztelt Képviselő-testület!
Balatonvilágos Község Önkormányzatát megkereste Rákóczi út 25. 1195/1 hrsz-ú ingatlan egyik tulajdonosának képviseletében Dr. Bukoszáné Dr. Ládi Judit ügyvéd a mellékelt térképszelvényen látható, közvetlen útkapcsolattal nem rendelkező 02/18 helyrajzi számú 643 m2 területnagyságú gyep megnevezésű ingatlan lehetséges vétele okán, előzetes tájékozódás céljából.

A 02/18 hrsz-ú ingatlan négy személy tulajdonát képezi, az ingatlant terheli az 1195/1 hrsz-ú ingatlan mindenkori tulajdonosát (jelenleg egy társasház 33 albetéttel) illető vízparthasználati szolgalmi jog, továbbá a tulajdoni lap III. részén jelentős összegű végrehajtási jog szerepel, MKK Magyar Követeléskezelő jogosulttal.
Önkormányzatunk jogi képviselőjének véleményét az előterjesztés melléklete tartalmazza.

Az iratanyag alapján megállapítható, hogy az ingatlan megszerzése esetén egy önmagában nem hasznosítható, megközelíthetetlen zárvány terület kerülne az önkormányzat tulajdonába. A terület várható bekerülési értéke az ügy jelenlegi állása mellett (felek alkuban vannak, a követeléskezelő álláspontja nem ismert) nem állapítható meg.

Amennyiben az önkormányzat élne elővásárlási jogával, úgy egy kizárólag hátrányokat élvező ingatlant szerez meg, mely a közpénzekkel való felelőtlen gazdálkodás fogalmát teljes mértékben kimerítené. A megszerzés mellett nincs érv.

Javasolom a képviselő-testületnek adjon elvi nyilatkozatot arra vonatkozóan, hogy a megismert információk alapján várhatóan nem kíván majd élni az elővásárlási jogával, mely azonban végleges nyilatkozatnak nem tekintendő. Végleges nyilatkozatot kizárólag az adás-vételi szerződés és a körülmények pontos ismeretében tesz az önkormányzat. Javaslom a polgármester felhatalmazását a tájékoztatás megküldésére az ügyvédi iroda részére. Kérem a képviselő-testületet az előterjesztés megvitatására, az alábbi határozati javaslat elfogadására.
Balatonvilágos, 2023. július 21.

Takács Károly 


polgármester

Határozati javaslat

Balatonvilágos Község Önkormányzat Képviselő-testülete megtárgyalta a „Elvi nyilatkozat - Balatonvilágos 02/18 hrsz ingatlan elővásárlási jog ügye” tárgyú előterjesztést, és az alábbi határozatot hozza:

A Képviselő-testület elvi nyilatkozatot tesz arra vonatkozóan, hogy a megismert információk alapján várhatóan nem kíván élni az elővásárlási jogával, mely azonban végleges nyilatkozatnak nem tekinthető, végleges nyilatkozatot kizárólag az adás-vételi szerződés és a körülmények pontos ismeretében tesz az önkormányzat.
A képviselő-testület felhatalmazza a polgármestert tájékoztatás megküldésére az ügyvédi iroda részére.
Felelős: Takács Károly polgármester

Határidő: 2023. augusztus 15.

Tárgy:
02/18 hrsz. ingatlanban résztulajdon szerzésével összefüggő kérdések
Az ingatlan jogi sorsának illetve ezzel kapcsolatban az ingatlan egy része, esetleg egésze megszerzésének ügye számos olyan kérdést vet fel, amelyek tisztázása és a lényeges információk, feltételek ismerete szükséges ahhoz, hogy a Képviselő-testület megalapozottan tudjon állást foglalni az ingatlan-illetőség megszerzése tárgyában.

Nem hagyható figyelmen kívül, hogy az érintett, végrehajtás alatt álló ingatlan-illetőséget terheli 46.983.132 Ft, azaz Negyvenhatmillió-kilencszáznyolcvanháromezer-egyszázharminckettő forint tőkekövetelés (tőke) és járuléka erejéig bejegyzett végrehajtási jog, amelynek jogosultja a végrehajtást kérő MKK Magyar Követeléskezelő Zrt., ennek tulajdonosa a Magyar Állam által alapított Magyar Fejlesztési Bank.

Nem tudjuk, hogy milyen nagyságú az az összeg, amelynek fejében a Követeléskezelő Zrt. hajlandó lenne megállapodást kötni a végrehajtóval, a tulajdonosokkal és az Önkormányzattal, mint leendő vevővel annak érdekében, hogy a fenti követelését kielégítettnek ismerje el és hozzájáruljon a végrehajtási joga törléséhez, vagyis az Önkormányzat tehermentes tulajdonszerzéséhez. Ennek az ügynek a megállapodással történő jogi rendezése nem oldható meg a Követeléskezelő álláspontjának ismerete nélkül.

Ennek megfelelően fenntartással kell kezelni a Semsey Lajos jogi képviselőjének levelében írt szándékot, miszerint „Tulajdonosok és ügyfelem a vételár tekintetében 5 és 10 millió forint között összegben kívánnak megállapodni.” A rendezés a Követeléskezelő Zrt. nélkül nem realizálható.

A most említett megállapodásos eljáráson kívül természetesen az árverés az a tulajdonszerzési jogcím, ami az adott esetben az Önkormányzat tulajdonszerzését eredményezheti a végrehajtási joggal terhelt, 3 tulajdonostárs illetőségére vonatkozóan, amennyiben a Képviselő-testület úgy dönt, hogy részt vesz az árverésen.

Erről az ingatlanról tudomásom szerint még nem jelent meg az árverési hirdetmény (egyébként ezt az illetékes polgármesteri hivatalnak is megküldi a végrehajtó a hirdetőtáblán való közzététel céljából), tehát még nincs kitűzve az árverés időpontja és időtartama.

Az a tény, hogy a part menti 30 méteres területsávra vonatkozóan az Önkormányzatnak elővásárlási jog van, nem jelenti azt, hogy csak várjuk az árverés végét azzal, hogy majd ott és akkor gyakoroljuk az előárverezési jogunkat.

Az elővásárlási (előárverezési) jogosultnak is regisztráltatni, nyilvántartásba vetetnie kell magát díj ellenében, majd a kikiáltási ár 10%-ának megfelelő összeget átutalni a bírósági végrehajtó számlájára.

Az elővásárlási (előárverezési) jogosult akkor „nyeri meg” az árverést, ha a licitálás során a legmagasabb összegű vételi ajánlattal megegyező összegű vételi ajánlatot teszi (elektronikus árverés van, tehát a „tartom” gomb megnyomásával) és az árverés befejezéséig kívül álló árverező nagyobb összegű ajánlatot nem tesz.

Az árveréses megoldás esetében is ötletszerűnek, elnagyoltnak tartom az „5-10 millió forint közötti összeg” felemlítését, mivel az ingatlan végrehajtó által meghatározott becsértékét illetve a végrehajtó jutalékát, költségeit sem ismerjük.

Figyelembe kell venni továbbá, amennyiben az Önkormányzat megszerzi az ingatlan 272865/300000 tulajdoni illetőségét, közös tulajdonba kerül Varga János Attila nevű magánszeméllyel, aki az ingatlan 27135/300000 hányadának tulajdonosa.

Erre az illetőségre nincs végrehajtási jog vezetve, nem tudjuk van-e eladási szándéka Varga úrnak és milyen vételáron. Annak érdekében lenne célszerű megszerezni a részét, hogy a közös tulajdon megszüntetésre kerüljön, amennyiben esetleg egy közösségi célú felhasználást tervezne az Önkormányzat az ingatlan egészén. 

Tudomásom szerint a „legelő” művelési ág ellenére a terület üdülőövezeti besorolású.

Egy ilyen közösségi célú szándékot befolyásol az a természetbeni állapot, amely szerint az ingatlan kis térmértékű (693 m2), továbbá megközelítése aggályos. 

Előnytelen a 02/18 hrsz. ingatlannál az a jogi tény, hogy a szomszéd telken levő társasházat illető vízparthasználati szolgalmi jog terheli a 02/18hrsz.ingatlant. Ez később a használat során konfliktusok forrása lehet.

Ezeken a „fogyatékosságokon” segíthetne, ha az ingatlan melletti 1196/1 hrsz. ingatlant is meg lehetne vásárolni és ezzel kiegészíteni a 02/18 hrsz. területet. Kérdés, hogy el kívánják-e adni és mennyiért.

Van tehát néhány olyan előzetes kérdés, amelyeket célszerű lenne tisztázni a vh. joggal terhelt ingatlan-illetőségekkel kapcsolatos érdeklődő levélben foglalt kérdések megválaszolásához.

· Magyar Követeléskezelő Zrt. megkeresése az árverés előtti esetleges megállapodás feltételeit illetően

· Végrehajtó megkeresése a megállapodással, illetve az árveréssel, időpontjával, időtartamával, induló árával kapcsolatban

· 02/18 hrsz. ingatlan végrehajtással nem érintett tulajdonostársának megkeresése esetleges eladási szándékáról, vételáráról

· 1196/1 hrsz. ingatlan tulajdonosának megkeresése van-e eladási szándéka és milyen vételáron.

Ameddig a vázolt problémák tekintetében nem kap megfelelő információkat a döntés megnyugtató előkészítésére a Képviselő-testület, véleményem szerint aligha adható érdemi válasz az Önkormányzat szándékáról.

Veszprém, 2023. július 18.


Tisztelettel:


Dr. Megyery Tamás


ügyvéd

