
Kaposvár Megyei Jogú Város

ALPOLGÁRMESTERÉTŐL

2.sz változat

ELŐTERJESZTÉS

a Kaposvár, Nyár u. 1. sz. alatti ingatlan elidegenítéséről

Kaposvár, Nyár u. 1. sz. alatti társasház 942/1000-ed tulajdoni hányada Kaposvár Megyei Jogú Város Önkormányzat, 58/1000-ed tulajdoni hányada pedig Varga János Kaposmérő, Dózsa Gy.u. 1. sz. alatti lakos tulajdonát képezi.

Az épületben lévő lakások (3 db) önkormányzati bérlakások voltak, melyek teljesen kiégtek, nyílászáróit ellopták, épületgépészeti berendezéseit leszerelték.

A T. Közgyűlés a 139/2003.(IV.30) sz. önkormányzati határozatában döntött a  „ kiégett”

lakások elidegenítéséről, homlokzat felújítási kötelezettséggel. A döntés alapján pályázatot irtunk ki a lakások elidegenítésére. A forgalmi érték: 7.150.000.-Ft-ban került meghatározásra.

A pályázati kiírás több alkalommal megjelent, de a beadási határidőre nem érkezett pályázat.

Ajánlatkérési felhívásra is sor került, ami szintén eredménytelen volt.

A donneri városképet alapvetően rontó épület felújítását a terület képviselője is folyamatosan szorgalmazta. Az elvégzett számítások alapján azonban a felújítás az Önkormányzatnak aránytalanul nagy terhet jelentene és a felújítás műszaki  lehetősége önmagában  is kérdéses. 

Folyamatos eredménytelenséget látva folytattunk konkrét tárgyalásokat az épület résztulajdonosával és bérlőivel.

A tulajdoni és használati viszonyok az alábbiak:

Kaposvár Megyei Jogú Város Önkormányzata tulajdonát képezi a kaposvári ingatlan nyilvántartásban 7136/A/1 hrsz-on szereplő 29,11 m2 alapterületű fogtechnikai labor megnevezésű ingatlan, melynek bérlője 1985. április 18-tól 2009. március 1-ig  Glós Tamás.

A Kaposvári Városi Tanács VB. által 1990. július 26.-án kiadott határozat alapján a Kaposvár Nyár u. 1. sz. alatti helyiség bővítése során kialakuló műhely bérlőjéül Glós Tamást jelölte ki.

Glós Tamás a Kaposvári Városi Tanács VB.Műszaki Osztálya által 1990.június 20.-án kiadott  III.947/90. sz.végleges építési engedély alapján a tetőtérben fogtechnikai labort alakított ki, az udvarban a faházak lebontását követően 35 m2 raktárt épített, amire 11646/93. sz. 1993. május 21.-én használatba vételi engedély került kiadásra.

A  kaposvári ingatlan nyilvántartásban a 7136/A/7 hrsz-on labor megnevezéssel,115 m2 alapterülettel, 

716/B/1 hrsz-on udvari raktár megnevezéssel, 35 m2  alapterülettel szerepel.

A becsatolt 1992.évi költségvetés szerint az építési költségek 3.000.000.-Ft összeget tettek ki.

Glós Tamás a IKV-tól előzetes tulajdonosi hozzájárulást 1989. október 18.-án megkapta, a beruházást követően azonban a költségekre vonatkozó elszámolás nem történt meg.

A fentiekre tekintettel, Glós Tamás a tetőtérnek és az udvari raktárnak nem tulajdonosa.

A 7136/A/2 hrsz-on szereplő 46,96 m2 alapterületű üzlethelyiség jogszerű bérlője 2009. március 1-ig Varga János Kaposmérő, Dózsa Gy.u.1. sz. alatti lakos, a bérleményben húsüzlet működik.

A kaposvári ingatlannyilvántartásban szereplő 7136/A/4 hrsz-ú 26,31 m2 alapterületű lakás magántulajdonban van. Tulajdonosa Varga János  Kaposmérő, Dózsa Gy.u. 1. sz. alatti lakos.

7136/A/3 hrsz-on szereplő 21,88 m2 alapterületű üzlet jogszerű bérlője 2006. december 15-ig  a Zsalakó BT, melyben  vegyeskereskedés működik. 

Az épületben találhatók a 7136/A/5 hrsz-on szereplő 81,21 m2 alapterületű lakás megnevezésű, 

7136/A/8 hrsz-on szereplő  92,99 m2 alapterületű lakás megnevezésű,

7136/A/6 hrsz-ú  6,23 m2 alapterületű szoba  megnevezésű  ingatlan, melyek a valóságban lakásként nem használhatóak, mivel kiégtek.

A Polgármesteri Hivatal Műszaki Igazgatósága az épület felújítására vonatkozóan becslést készített, amelyben rögzítésre került, hogy az épület alapját, födémét meg kell erősíteni, a tető javításra szorul.

Az épület homlokzatának felújítása az épület átalakítását követően lehetséges, tekintettel, arra, hogy a jelenlegi előírásoknak nem felelnek meg a mostani állapotok.

A becsült felújítási költség 28 millió forint.

A statikai szakvélemény az alábbi megállapításokat tartalmazza:

magas talajvízszint rongálja az alapot és a pincefalazatot,

a falazat kötőanyaga gyenge minőségű mészhabarcs, illetve sár. A szilárdsági szempontból a falazat osztályon aluli minőségű, részben elvesztették stabilitásukat.

előre nem prognosztizálható a falazat teljes tönkremenetele, ezért balesetveszélyes,

nyílások feletti áthidalások megszálltak ezek leszakadásával lehet számolni,

vasbeton koszorú nincs,

kémények szétfagytak,

födémek elvesztették teherbíró képességüket, balesetveszélyes,

tetőszerkezet anyaga tönkrement, teherbírása nem megbízható,

lépcsők baleset-és életveszélyesek.

Az épület a Donner kapujában helyezkedik el, ezért a felújítás vagy a bontás utáni építés  jelentős városképi hatással bír.

A bérlők valamint résztulajdonos ismerve az ingatlan műszaki állapotát, valamint a szükségesen elvégzendő feladatokat írásban nyilatkoztak, mely szerint a felajánlott vételár bruttó 3.467.250.-Ft, mely 10.000.-Ft+ÁFA /m2 fajlagos m2 árnak felel meg. Emellett kötelezettséget vállalnának az épület 2007.évig  történő felújítására.

A Hivatalon belüli egyeztetés során az alábbi alternatívák alakultak ki:

1., Eladás kiürítve:                         cél: felújítás idegen pénzből

Várható pénzügyi eredmény: +14 millió forint

Előnye: 

bevétel képződik

városkép javulhat

Hátránya:

- bérlők végleges elhelyezése nehéz és időigényes

(cserehelyiség, pereskedés)

felújítási garancia nincs

2., Eladás bontottan:                     cél: új épület idegen pénzből

várható pénzügyi eredmény : + 5 millió forint

Előnye:

 -    megújuló decentrum

városkép javul

bevételünk képződik

Hátránya:

 bérlők elhelyezése nehéz,  ua. mint 1. pont

bontási munkákat el kell végeztetnünk

 szerény bevétel érhető el

3., Felújítás:                cél: városképileg szép, megújuló ingatlan kialakítása önkormányzati forrásból

várható pénzügyi hatása:  - 30 millió forint 

Előnye:

megújuló városképileg megfelelő épület 

-     gyarapodó önkormányzati vagyon

 két bérlakás kialakítása 

 bérlők elhelyezése csak ideiglenes jellegű

Hátránya: 

bérlőket el kell helyezni átmenetileg

jelentős önkormányzati kiadással jár

felújítási munkákat kell végeztetnünk

4., Eladás „lakottan” :            cél: felújítás idegen pénzből, városképileg megújuló          

                                                         ingatlan kialakítása 
várható pénzügyi eredmény: + 3,467 e forint

Előnye: 

városkép javulhat

bevételünk képződik

bérlőket nem kell elhelyeznünk

folyó pert megszüntethetünk

felújítási garancia kiköthető

Hátránya: 

alacsony ár miatt támadható jogügylet

alacsony bevétel képződik

felújítási garancia nem teljesítése esetén ismét tulajdonba kerülünk

jelenlegi bérlők elővásárlók és nem áll mögöttük tőke

A bérlők csak a 4., pontban foglalt megoldásban partnerek.

Amennyiben a T. Közgyűlés az elidegenítés mellett dönt, úgy a bérlők részére az alábbi feltételekkel kerülhet elidegenítésre az ingatlan: 

a vevők kötelezettsége és költsége az adásvételi szerződés elkészíttetése,

 a bérlők csak együttesen vásárolhatják meg az ingatlant

vevők a vételárat egyösszegű készpénzben kötelesek megfizetni az Önkormányzat részére a szerződés aláírásával egy időben az alábbiak szerint :

-   Varga János       46,86 m2 üzlettér +raktár          vételár: 587.000.-Ft

-   Zsalakó Zsolt     21,88 m2 üzlettér +raktár          vételár: 273.500.-Ft                 

 -  Glós Tamás        29,11 m2 műhely

                               81,21 m2 lakás

                               91,99 m2 lakás

                                 6,23 m2 lakás  

                               35,00 m2 udvari raktár              vételár: 2.606.750.-Ft  

                                                                           Összesen:   3.467.250.-Ft                   

.

Az adásvétel előtt szükséges, hogy a vevők az épület felújítására vonatkozóan az Önkormányzat részére pénzügyi garanciát mutassanak be.

Az adásvételi szerződés oly módon jön létre , amennyiben a vevők részéről az épület felújítása, átalakítása, valamint a homlokzat felújítása 2006. december 31-ig nem valósul meg, úgy az Önkormányzat jelen vételáron az ingatlant visszavásárolja.

Kaposvár, 2004. október 11.

                                                                                Juhász Tibor

                                                                                alpolgármester

HATÁROZATI JAVASLAT :

Kaposvár Megyei Jogú Város Önkormányzat Közgyűlése úgy határozott, hogy a Kaposvár, Nyár u. 1. sz. alatt lévő ingatlant elidegeníti az alábbiak szerint:

7136/A/1 hrsz-ú 29,11 m2 alapterületű fogtechnikai labor megnevezésű ingatlant és a hozzá tartozó 64/1000-ed közös tulajdon, 

7136/A/7 hrsz-ú 115,47 m2 alapterületű labor megnevezésű  ingatlant 252/1000-ed közös tulajdon,

7136/A/8 hrsz-ú 92,99 m2 alapterületű lakás megnevezésű  ingatlant és a 204/1000-ed közös tulajdon,

7136/A/5 hrsz-ú 81,21 m2 alapterületű lakás megnevezésű ingatlant és a közös tulajdon 179/1000-ed részarányát,

7136/A/6 hrsz-ú 6,23 m2 alapterületű szoba megnevezésű ingatlant és a közös tulajdon 14/1000.-ed részarányát 

7136/B/1 hrsz-ú 35 m2 alapterületű udvari raktár megnevezésű ingatlant és a közös tulajdon 78/1000-ed részarányát Glós Tamás  Kaposvár, Nyár u. 1. sz. alatti lakos részére 2.606.750.-Ft vételárért, mely az ÁFÁ-t is tartalmazza,

7136/A/2 hrsz-ú  46,96 m2  üzlet megnevezésű ingatlant és a hozzá tartozó 103/1000-ed közös tulajdont Varga János Kaposmérő, Dózsa Gy.u. 1. sz. alatti lakos részére 587.000.-Ft  vételárért, mely az ÁFÁ-t is tartalmazza,

7136/A/3 hrsz-ú 21,88 m2 alapterületű  üzlet megnevezésű ingatlant és a hozzá tartozó 48/1000-ed közös tulajdont Zsalakó Bt. részére elidegeníti 273.500.-Ft vételárért, mely az ÁFÁ-t is tartalmazza.

a vevők csak együttesen vásárolhatják meg az ingatlant, 

az adásvétel létrejötte előtt a vevők a felújítás nagyságrendjében pénzügyi garanciát  kötelesek adni az Önkormányzat számára.

a vevők kötelezettsége és költsége az adásvételi szerződés elkészíttetése, 

a vevők a vételárat egyösszegű készpénzben kötelesek megfizetni az Önkormányzat részére a szerződés aláírásával egy időben. 

az ingatlanokra visszavásárlási jog kerül bejegyzésre a felújítási határidő lejártáig. 

amennyiben a vevők a felújítási kötelezettségüknek 2006.december 31-ig nem tesznek 

      eleget, úgy az Önkormányzat egyoldalú nyilatkozatával az eredeti vételáron jogosult az 

      ingatlanokat visszavásárolni.

Felelős: Juhász Tibor alpolgármester

Közreműködik: Sárdi Péter igazgató 

Határidő: értelem szerint 


