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Kaposvár Megyei Jogú Város 

Polgármestere

2. változat



Előterjesztés



Kaposvár, Fő u. 7. sz. alatt lévő nem lakás célú helyiségcsoport

hasznosításáról



Kaposvár Megyei Jogú Város Önkormányzat tulajdonát képezi a Kaposvár, Fő u. 7. sz. alatt lévő, - volt Műszaki Áruház - nem lakás célú ingatlan, melynek alapterülete 383 m2.

Kaposvár Megyei Jogú Város Önkormányzata úgy határozott, hogy a Sétáló utca frekventált részén kávézó kialakítását szeretné megvalósítani vállalkozási alapon.

A közgyűlés 162/2001. (V.31.) önkormányzati határozatával az alábbi döntést hozta:

„Kaposvár Megyei Jogú Város Közgyűlése felhatalmazza a Polgármestert, hogy a Hivatal bevonásával a Kaposvár, Fő u. 7. sz. alatti ingatlan további hasznosítása tárgyában az Eugerzegh- PIKIGAST Kft.-vel, valamint más ajánlattevőkkel további tárgyalásokat folytasson, és az eredményes tárgyalásokat követően bérleti szerződést kössön.”

Mi a döntést követően az Intertours Sport Centrum Kft.-vel folytatottunk tárgyalásokat,  melyet követően elkészült egy engedélyterv, melyhez a T. Közgyűlés tulajdonosi hozzájárulást adott az alábbiak szerint.

„227/2002. (VI.20.) önkormányzati határozat:

Kaposvár Megyei Jogú Város Közgyűlése megtárgyalta a tulajdonosi hozzájárulás megadása a Kaposvár, Fő u. 7. sz. alatt lévő nem lakás célú helyiségcsoport kávézó funkcióra történő átalakítás engedély tervéhez szóló előterjesztést, és úgy határozott, hogy tulajdonosi hozzájárulást ad Mohay Gábor tervező által készített Kaposvár, Fő u. 7. sz. alatti kávézó engedély tervéhez.”

Az Intertours Sport Centrum abban az esetben kíván bérleti szerződést kötni, ha jogerős építési és funkcióváltozási engedéllyel fog rendelkezni. A funkcióváltozással kapcsolatos engedély kérelmet benyújtotta, melyre a rendeltetés változását a hatóság elvi engedéllyel engedélyezte. Ez az engedély 2002. december 23.-án lejárt.

A kávéház kialakítására, valamint az utcai homlokzatok átépítésére fenti cég engedélykérelmet nyújtott be, melyet Zamárdi Nagyközség Polgármesteri Hivatal bírált el. Az építési engedélykérelmet engedélyezte, de az jogerőre nem emelkedett, mivel a társasház lakói közül több lakó azt fellebbezte. A fellebbezést a Somogy Megyei Közigazgatási Hivatal bírálta el. Zamárdi Nagyközség Önkormányzatának határozatát megsemmisítette és utasította az első fokú építésügyi hatóságot, hogy az ügyben új eljárást folytasson le. Jelenleg a bérleti szerződés megkötéséhez szükséges jogerős építési és funkcióváltozási engedélyekkel az Intertours Sport Cetrum nem rendelkezik.

Az ingatlan hasznosításával kapcsolatban változatlan az Önkormányzatnak a szándéka, mely szerint az Európa – Park mellett színvonalas kávéház funkciójú üzlet kerüljön kialakításra.  

Az építési engedély megszerzésének időpontja nem határozható meg, tekintettel arra, hogy a tulajdonostársak nyilatkozatától függ.

Az önkormányzati tulajdonú helyiség 2002. október 1-jétől üresen áll, mivel a korábbi bérlő bizonytalan időtartamú szerződést nem kíván kötni, és végleges elhelyezést keresett tevékenységéhez. A bérleti díj kiesésünk 2003. február 1-ig 2.565 e Ft.

Javasoljuk az ingatlan forgalmi értéken kávézó funkcióra történő értékesítését. 

A társasház alapító okirat módosítását a végleges szerződés megkötése előtt el kell készíttetni, mivel az üzlet korábbi átépítése során az nem történt meg.

Az Intertours Sport Centrum Kft. közel két éve foglalkozik a kávézó beruházás előkészítésével, tájékoztatásuk szerint 1,6 M Ft összegű költségük merült fel az elmúlt időszakban.

A vállalkozó kéri a T. Közgyűlést méltányolja eddigi munkájukat, s adjon elővételi jogot az értékesítés során, valamint térítse meg az 1,6 M Ft összegű kiadásukat.

Amennyiben az Önkormányzat kívülállónak elidegeníti, vagy bérbe adja az ingatlant, úgy érvényesíteni kívánják kárigényüket.

A vállalkozó valóban több feladatot elvégzett a kávéház létrehozásával kapcsolatban. Költségeinek nagyságát általuk benyújtott számla hiányában ellenőrizni nem tudtuk. 

A kárigényt ugyan megalapozatlannak tartjuk, de javasoljuk a T. Közgyűlésnek, hogy méltányolja az eddig elvégzett munkát, és adjon elővételi jogot 2003. december 31-ig az Intertours Sport Centrum Kft-nek. Ezt azonban csak akkor tegye meg, ha nevezett cég mindennemű kárigényéről lemond az Önkormányzattal szemben abban az esetben is, ha nem kíván az elővételi jogával élni. Ez a megoldás jogszerű, Önkormányzatunkat nem hozza hátrányos helyzetbe, ugyanakkor elismeri a vállalkozó anyagi és szellemi befektetéseit. 

Előfordulhat az az eset, hogy valamely okból nem tud kávéházi funkcióra építési és funkcióváltozási engedélyt szerezni a vevő. Erre az esetre biztosítékul az eredeti vételáron történő visszavásárlásra javasoljuk a vevő kötelezettségét előírni a pályázatban lemondatva bármely felmerült költségének érvényesítéséről.

A helyiségek értékbecslését elkészítette a Hivatal, mely nettó fajlagos értékek az alábbiak:


földszinti üzlettér

270.000 Ft/m2

raktár, WC


140.000 Ft/m2
magasföldszint raktár

178.000 Ft/m2

galéria



160.000 Ft/m2
emeleti raktár


106.000 Ft/m2
teherlift


1.500 eFt

Az ingatlan pontos vételára az alapító okirat elkészülte után határozható meg.

Előzetes számítás alapján 71 M Ft + ÁFA.

A vételár megfizetését az alábbiak szerint javasoljuk: 

· előszerződés megkötésekor annak 80 %-át

· társasház alapító okirat bejegyzésével egyidejűleg elkészített végleges szerződéskötéskor 20 %-át.

Kérem a T. Közgyűlést fogadja el a határozati javaslatban rögzített feltételekkel történő ingatlanértékesítést.

Kaposvár, 2003. január 29.

Szita Károly

polgármester
Határozati javaslat:
Kaposvár Megyei Jogú Város Közgyűlése megtárgyalta a Kaposvár, Fő u. 7.sz. alatt lévő nem lakás célú üzlethelyiség hasznosításáról szóló előterjesztést, és úgy határozott, hogy Kaposvár Megyei Jogú Város Önkormányzata pályázat útján elidegeníti a Kaposvár, Fő u. 7. sz. alatt lévő – volt műszaki áruház – nem lakás célú ingatlanát az alábbi feltételekkel:

· vételár, mint induló licitár 71 M Ft + ÁFA

· az ingatlant színvonalas kávéház funkcióra kell hasznosítani 5 évig, melyet az ingatlan-nyilvántartásban is szerepeltetni kell

· az alapító okirat módosítása vevő feladata

· eladó előszerződést köt a vevővel, mellyel egyidejűleg a vételár 80 %-át ki kell fizetnie

· a társasház alapító okirat módosítása után kötendő végleges szerződéssel egyidejűleg kell a vevőnek a vételár hátralékot megfizetnie

· Közgyűlés felhatalmazást ad 2003. 12. 31-ig terjedő időszakra szóló elővásárlási jogot alapító szerződés megkötésére az Intertours Sport Centrum Kft.-vel, amelyben a Kft. mindennemű kártérítési igényéről lemond az Önkormányzattal szemben. Az elővételi jog nem kerül ingatlan-nyilvántartási bejegyzésre.

· Vevő kötelezettséget vállal arra, hogy amennyiben az ingatlant 5 éven belül elidegeníti, vagy a szerződésben előírt, a működtetéssel kapcsolatos feltételeket nem teljesíti maradéktalanul, úgy köteles eladónak 10 M Ft nem teljesítési kötbért fizetni az erre irányuló felszólítástól számított 15 napon belül.

· Az adásvételi (elő) szerződéssel az Önkormányzat javára visszavásárlási jogot biztosítanak 2 éves időtartamra az alábbiak szerint:

vevő kötelezettséget vállal arra, hogy amennyiben 2003. december 31-ig nem tudja kávéházi funkcióra az építési és funkcióváltozási engedélyt megszerezni, úgy vételáron visszaadja az ingatlan tulajdonjogát lemondva minden felmerült költségének, illeték, tervezési vagy más kiadásának követeléséről.

A visszavásárlási jogot az ingatlan-nyilvántartásba be kell jegyezni.

Felelős:

Szita Károly polgármester

Közreműködik:
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