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115/2009. sz. anyag
SÜRGŐSSÉGI INDÍTVÁNY
a Képviselő-testület 2009. szeptember 8-i, rendkívüli ülésére

Tárgy: Javaslat a Fő téri Büfé tulajdonosa és az Önkormányzat közötti területhasználati szerződés tartalmára
Készítette: Szabó Orsolya Gazdasági Irodavezető 
Előterjeszti: Török István polgármester

Előzetesen tárgyalja: Pénzügyi Bizottság 2009.IX.7.-i rendkívüli ülése
(a PB támogató véleménye előfeltétele a jelen előterjesztés 

tényleges tárgyalásának!)
Napirend tárgyában érintettek: Kárpáti Éva tulajdonos, 
       Biczi és Tuzson Ügyvédi Iroda
Szavazás: minősített többség

Látta:

	Török István

polgármester
	Dr. Finta Béla

jegyző


Tisztelt Képviselő-testület!

Júniusi rendes ülésükön (74/2009./VI.25./ KT-határozatukkal) úgy döntöttek, hogy készüljön Megállapodás-tervezet a képviselő-testület júliusi ülésére a Fő téri Büfé Tulajdonosa és az Önkormányzat közötti szerződéskötés céljával a Fő teret érintő fejlesztési projekt tárgyában: szolgáltatás-ellenszolgáltatás megjelölésével, projektről való megegyezéssel, elhelyezési javaslat kidolgozásával.

A Testület által kívánt Megállapodás-tervezet a Képviselő-testület júliusi ülésére (84/2009. sz. anyagként) elkészült, azt a Testület végül augusztus 13.-i, rendkívüli ülésén tűzte napirendre – és ott, 89/2009.(VIII.13.) KT-határozatával levette a napirendről.
Az ülés jegyzőkönyvének tanúsága szerint a napirend tárgyalásakor némi helyzetértelmezési zavart okozott a tervezett területhasználati szerződésen belüli „keveredés”

· a Főtér-fejlesztési projektből adódó teendőkkel,

· a HÉSZ (épületbővítés lehetséges mértékére vonatkozó) hatályos rendelkezéseivel,

· illetve a tervezett/elvárt funkciókhoz szükséges területnagyság kérdéseivel.

A holtpontról történő elmozdulás céljával – figyelemmel arra is, hogy a napirendről ugyanakkor, ugyanott levett másik, 85/2009. sz. előterjesztés átdolgozásával is újabb, átdolgozott előterjesztés kerül most párhuzamosan (106/2009. sz. anyagként) a Testület szeptember 8.-i, rendkívüli ülése elé – átdolgozott formában terjesztjük most Önök elé a csatolt tartós földhasználati szerződés-tervezetet is.
Megfontolásra ajánljuk, hogy a 20 éve fennálló helyzet – önkormányzati célkitűzésekkel, fejlesztési elképzelésekkel szinkronban történő – megváltoztatására jogilag háromféle megoldási út kínálkozik az Önkormányzat számára:

a.) kisajátítja a Fő téri Büfé jelenlegi, magántulajdonban lévő épületét – majd elbontja azt;

b.) tartós földhasználati szerződést köt a Büfé tulajdonosával az építmény alatt lévő önkormányzati tulajdonú földterületre – megnyitva egyúttal a lehetőségét az építmény korszerűsítésének, esetleges bővíthetőségének

c.) a hatályos helyi rendelet szerinti közterület-foglalási díj fejében a jelenlegi épület-állapotot „tűri” a továbbiakban is.

A fentiek közül az a.) verzióhoz ugyanakkor még csak hozzávetőleges költségkalkulációt sem tudunk jelenleg párosítani. Ami tény: a közcélra történő kisajátítás eljárása nem csupán hosszadalmas (és nem kívánt vita esetén ennél is hosszabb ideig tartó bíróság előtti procedúrát alapozhat meg), hanem egyértelműen olyan jelentős összegű kiadási terhet háríthat az Önkormányzatra, amelynek – belátható időn belül – nem látszik a fedezete. Márpedig (a vonatkozó szabályok értelmében) kisajátítási eljárás indításakor az Önkormányzat köteles ELEVE meghatározni legalább valamilyen mértékű előirányzatot is, amelynek terhére indulhat a kötelezettségvállalás. (További – egyidejű – feltétel, hogy a közcélra történő kisajátítás szándéka esetén előre meg kell jelölni azt a „közcélt”, amely a kisajátítást indokolttá teszi. A „Fő tér fejlesztésének célja” ehhez például nem lenne alkalmas formula, hiszen annak fejlesztési határvonalát a 73/2009.(VI.25.) KT-határozat a korábbiakban már meghatározta, és a Büfé e fejlesztési határvonalon kívül esik.)
A b.) verzióhoz ajánljuk figyelmükbe a csatolt formában átdolgozott szerződés-tervezetet, míg a c.) verziójához szükséges döntési formulát a határozat-tervezet c.) verziójaként olvashatják.

A határozat-tervezetekbe természetesen beépültek azok a garanciális elemek is, amelyek az eddigi egyeztető tárgyalások, továbbá a Testület augusztusi rendkívüli ülése során felvetődtek, avagy meg is fogalmazódtak. A kék színnel kiemelt további betoldások természetesen csupán abban az esetben értelmezhetőek, amennyiben a párhuzamosan 106/2009. sz. anyagként előterjesztett határozati javaslatot a Képviselő-testület előzetesen elfogadja.
Mindezekre tekintettel az alábbi, alternatív határozat-tervezetet ajánlhatom megvitatásra.

Csobánka, 2009. szeptember 2.










Szabó Orsolya

…/2009.(IX.8.) KT-határozat

Csobánka község Önkormányzatának Képviselő-testülete a Főtér-projekttel összefüggő fejlesztési célokra figyelemmel:

A./ verzió

a Fő téren álló, magántulajdonban lévő büfé-épület …………………….. közcélra történő kisajátítását határozza el – mely kisajátítás realizálását követően az épületet elbontja.

A Testület a kisajátítási kártalanítás, és az eljárási költségek céljára ………. MFt előirányzatot biztosít az Önkormányzat 2009. évi költségvetésének 4/a. melléklete 10. pontjában előirányzott (jelenleg fedezet nélküli!!) szabad felhasználású fejlesztési célú tartalék-maradvány terhére, felhatalmazva a Polgármestert, hogy a fedezet megléte esetén a kisajátítási eljárás elindításával összefüggő kötelezettségvállalásokat teljesítse.
Határidő: azonnal

Felelős: polgármester

B./ verzió

a Fő téren álló, magántulajdonban lévő büfé átalakításának és korszerűsítésének ösztönzése céljával az e határozat Melléklete szerinti tartós földhasználati szerződést kívánja megkötni a Büfé tulajdonosával – felhatalmazva a Polgármestert, hogy amennyiben a beépítési %-ra vonatkozó OTÉK előírások alóli felmentést (annak szükségessége esetén) a folyamatban lévő HÉSZ-módosítás keretében az Önkormányzat megkapja, úgy a szerződést, ügyvédi ellenjegyzés mellett, az Önkormányzat nevében aláírja.
A fenti tartalommal létrejött megállapodás kölcsönös aláírása esetén a tartós földbérlet földhivatali bejegyeztetéséről – a Hivatal útján – a Polgármester gondoskodik.
A fenti döntésről Kálmán Kinga és Frikker Gizella tervezőket - mint a folyamatban lévő HÉSZ-módosítás és a Főtér-rendezés terveinek készítőit - is értesíteni kell.
Határidő: azonnal

Felelős: polgármester

C./ verzió

a Fő téren álló, magántulajdonban lévő büfé átalakítását és korszerűsítését nem kívánja támogatni – megbízza ugyanakkor a Polgármestert, hogy a Büfé által jelenleg elfoglalt 45 m2-nyi közterületre közterület-foglalási engedélyt kiadva, gondoskodjon a hatályos helyi vagyonrendelet szerinti mindenkori közterület-foglalási díj megállapításáról és beszedéséről.
Határidő: 2009. október 1.

Felelős: polgármester

Melléklet a …/2009.(IX.8.) KT-határozathoz (B./ verzió esetére/
Földhasználati szerződés

amely létrejött egyrészről:

Csobánka Község Önkormányzata (2014 Csobánka, Fő út 1. – képviseli: Török István polgármester), mint földtulajdonos (a továbbiakban Földtulajdonos)

másrészről:

Kárpáti Éva sz. Szász Éva (szül. hely, idő: Békéscsaba, 1954. március 1., a.n.: Mike Erzsébet, lakcím: 2013 Pomáz, Orgona u. 10., egyéni vállalkozó) mint épülettulajdonos, földhasználó (a továbbiakban Épülettulajdonos),
a továbbiakban együtt: Felek között alulírott napon és helyen az alábbi feltételekkel: 

I. Fennálló helyzet, tulajdoni viszonyok:

1) Földtulajdonos kizárólagos tulajdonát képezi a Csobánka 747/2. helyrajzi szám alatt nyilvántartott, 7497 m2 alapterületű, közút megnevezésű ingatlan. 

2) Az I. 1) pontban írt ingatlanon Csobánka 747/2/A. helyrajzi szám alatt nyilvántartott, Épülettulajdonos kizárólagos tulajdonát képező, egyéb épület, büfé megnevezésű épület áll. Az épület felépítése a 183-2/1979. számú építési engedély, használatba vétele a 193-3/1979. számú használatba vételi engedély alapján történt meg. Felépültekor az épület 32 m2 alapterületű volt, amelyet Épülettulajdonos 2000-ben 45 m2-es épületté bővített, és amelyre fennmaradási engedéllyel rendelkezik. 

3) Felek rögzítik, hogy az I. 2) pontban írt ingatlan mindenkori tulajdonosát – beleértve a tulajdonosok személyében bármilyen okból bekövetkező esetleges jogutódlást is – az I. 1) pontban írt ingatlanra a Ptk. 155-156. § alapján törvényes földhasználati jog illeti meg, amely az ingatlan-nyilvántartásba a 747/2/A. helyrajzi számú ingatlan tulajdoni lapján I./2. alatt, a 747/2. helyrajzi számú ingatlan tulajdoni lapján I./2. alatt a 36211-8/2005. 11. 25. számú bejegyző határozattal bejegyzésre került.

4) Az I. 2) pontban megjelölt ingatlanban Épülettulajdonos 1979. óta saját költségén és saját üzleti érdekből, működési engedély alapján, vendéglátó ipari üzleti tevékenységet (a továbbiakban: üzlet) folytat.

5) Épülettulajdonos – az I. 4) pontban írt tevékenysége keretei között, illetőleg azzal párhuzamosan – 1996. óta Földtulajdonossal történő szóbeli megállapodás alapján közösségi célú szolgáltatást nyújt: az épület környékét rendben, tisztán tartja, ellenszolgáltatás nélkül áramot biztosít a Fő téri önkormányzati rendezvényekhez, építkezésekhez, továbbá az épületben lévő mellékhelyiséget a nyilvánosság számára is biztosítja. (A mellékhelyiség nyilvánosság számára történő biztosítása a jelen szerződés keretei között: az üzlethelyiségből nyitvatartási idő alatt megközelíthető, nemenként szeparált WC, hideg-meleg vizes kézmosási lehetőség – a továbbiakban együttesen: mellékhelyiség). 

6) Felek megállapodnak, hogy Épülettulajdonost épületbővítési jog illeti meg, és egyúttal 2011. szeptember 30.-i véghatáridővel épületbővítési-korszerűsítési kötelem terheli, amely alapján Csobánka Fő tere rekonstrukciójára elfogadott tervébe illeszkedően a jelenlegi 45 m2-es, I. 2) pont alatti épületet jogosult és köteles ………….. (50? 70? 100?) m2-es épületté bővíteni, s ahhoz tartozóan további ………….. m2 nem beépíthető közterületet az üzlet kerthelyiségeként használni. (A Fő tér 2009/2010. évi rekonstrukciójának látványterve jelen megállapodás mellékletét képezi.)
Amennyiben a fenti véghatáridő az Épülettulajdonosnak felróható okból eredménytelenül telik el, úgy a Földtulajdonos – az Épülettulajdonoshoz írásban, 2012. január 30.-ig intézett nyilatkozatával - jogosult a jelen szerződéstől kártalanítás nélkül, egyoldalúan elállni. 
7) A Földtulajdonos jelen megállapodás aláírásával kötelezettséget vállal arra, hogy a szerződés aláírásakor fennálló állapot szerinti 45 m2-es, és a jelen szerződés alapján kibővített …………….. m2-es épület ingatlan-nyilvántartási feltüntetéséhez hozzájárul, és az ahhoz szükséges tulajdonosi hozzájárulását külön nyilatkozatban megadja.

II. A földhasználati jogra vonatkozó megállapodás
1) Felek megállapodnak abban, hogy Épülettulajdonost az I. 2) pont alatti, illetve az ott meghatározott épületbővítéssel létrehozott ingatlannal való rendelkezési jog – jelen szerződés II. 9) pontjában foglaltakon kívül - korlátozás nélkül megilleti.

2) Felek megállapodnak abban, hogy a földhasználati jog fennállása alatt Épülettulajdonos az I. 2) pont alatti, illetve az ott meghatározott épületbővítéssel létrehozott ingatlant saját költségére és üzleti érdekének megfelelően üzemeltetheti, használhatja. 


Felek egybehangzóan megállapítják és kijelentik, hogy az üzemeltetésből származó bevételek Épülettulajdonost illetik.

3) Épülettulajdonos kötelezettséget vállal arra, hogy az üzletet a működési engedélynek, a vonatkozó szakmai előírásoknak megfelelően, alkalmazkodva a helyi és turisztikai igényekhez, a tőle elvárható legmagasabb színvonalon működteti.

4) Felek megállapodnak, hogy az I. 2) pont alatti, illetve az ott meghatározott épületbővítéssel létrehozott ingatlan megsemmisülése esetében Épülettulajdonos saját költségviselése mellett azonos méretű, azonos funkciójú épület újjáépítésére jogosult.

5) Felek rögzítik, hogy az I. 2) pont alatti, illetve az ott meghatározott épületbővítéssel létrehozott ingatlan tulajdonosát – a tulajdonos személyében és az ingatlan állapotában, alapterületében bekövetkezett változásokra tekintet nélkül, de az I.6) pontban rögzített jogfenntartó korlátozással – a Ptk. 155-156. §-ai és az I. 3) pontban jelölt ingatlan-nyilvántartási bejegyzés alapján az épület fennállásáig terjedő időszak alatt földhasználati jog illeti meg. Tekintettel arra, hogy a fennálló földhasználati jogot illetően a felek között korábban írásos megállapodás nem jött létre, a felek jelen megállapodás keretében, annak aláírását követő 99 évre rögzítik a feleket a fölhasználati jog alapján megillető jogokat és kötelezettségeket. 


Felek kijelentik, hogy a jelen megállapodás a Ptk-ból származó és ingatlan-nyilvántartási bejegyzéssel is megerősített földhasználati jog fennállását nem érinti, valamint kifejezetten kinyilvánítják, hogy a jelen megállapodásnak a földhasználati jogra vonatkozó rendelkezéseit egymás között mind pályázat útján, mind pályázaton kívül megvalósuló épületbővítés esetén irányadónak tartják.   

6) Felek megállapodnak abban, hogy a földhasználati jog fennállásának tartama alatt Épülettulajdonos jogosult az I. 1) pontban foglalt ingatlant az I. 2) pontban foglalt, illetve az ott meghatározott épületbővítéssel létrehozott ingatant tulajdonosi jogainak gyakorlásához, az épületbővítéshez, valamint az I. 4) pont szerinti üzlet működtetéséhez szükséges mértékben, a jelen megállapodásban foglaltak szerint, rendeltetésszerűen használni. Ez a szabály alkalmazandó az üzlet által nyújtott szolgáltatásokat igénybe vevő vendégekre is. 

7) Földtulajdonos jelen megállapodás aláírásával kifejezett és visszavonhatatlan hozzájárulását adja ahhoz, hogy Épülettulajdonos az I. 2) pont alatti, illetve az ott meghatározott épületbővítéssel létrehozott ingatlan használata során, a maga által kötött közműszerződések alapján, az I. 1) pontban jelölt ingatlan területén áthúzódó közműveket (víz, csatorna, gáz, elektromos közmű, telefon, kábeltévé stb.) – saját költségviselése mellett, de a Földtulajdonosnak fizetendő külön térítés nélkül – igénybe vegye. 

8) Felek rögzítik, hogy Földtulajdonost az épület alatti földterület, és az ahhoz tartozó kerthelyiség-terület (mindösszesen: ………………… m2-nyi közterület) használatárért – a helyi rendelettel megállapított mindenkori közterület-használati díjmértékkel megegyező összegű - földhasználati díj illeti meg. 

9) Felek rögzítik, hogy a Földtulajdonost az I. 2) pont alatti, illetve az ott meghatározott épületbővítéssel létrehozott ingatlanra a Ptk. vonatkozó rendelkezései szerint elővásárlási jog illeti meg. Épülettulajdonos kötelezettséget vállal arra, hogy Földtulajdonos elővásárlási jogát rendelkezési jogának gyakorlása során tiszteletben tartja.

10) Épülettulajdonos Földtulajdonos részére a következő közösségi célú szolgáltatásokat nyújtja:

a) Épülettulajdonos a saját vállalkozása keretében működtetett mellékhelyiséget szociális helyiségként a nyilvánosság számára biztosítja. 

A nyilvánosság számára is hozzáférhető mellékhelyiség-használat az üzlet mindenkori nyitva tartásához igazodik. Épülettulajdonos nyitva tartása jelenleg, december 25-26. és január 1-2. kivételével, naponta 9-21-óráig tart. 

Felek rögzítik, hogy az üzlet, illetve az ott tartózkodó személyzet és vendégek biztonsága érdekében, valamint üzletviteli okokból az üzlet ideiglenes, zárási óra előtti bezárása, illetve a nyitva tartás időleges felfüggesztése megengedett. Ezen felül Épülettulajdonos jogosult az üzletet átmeneti jelleggel zárva tartani az éves rendes szabadság okán, továbbá karbantartási, műszaki, leltározási, korszerűsítési feladatok és átmeneti helyettesítési problémák miatt. Felek rögzítik, hogy az üzlet fentiekben megjelölt, indokolt zárva tartása idején a nyilvánosság számára is igénybe vehető mellékhelyiség szolgáltatás is szünetel. Épülettulajdonos zárva tartásának indokairól és tervezett időtartamáról Földtulajdonost előzetesen, a nyilvánosságot pedig egyidejű kiírással tájékoztatni köteles. (A II.8) pont szerinti földhasználati díj-fizetési kötelem az üzlet zárva tartása alatt is fennáll.)
Felek megállapodnak abban, hogy Épülettulajdonos kezdeményezheti az üzlet nyitva tartási idejének módosítását, amennyiben a megváltozott fogyasztási szokások, a helyi és turisztikai igények alapján indokolt. 

A nyilvánosság számára igénybe vehető mellékhelyiség tisztántartása Épülettulajdonos kötelezettsége. 

b) Épülettulajdonos az üzletben az ÁNTSZ által engedélyezett módon meleg ételt (grill-konyha) is árul. 

c) Épülettulajdonos az épületbővítésen felül a kerthelyiségében lévő 5 pad cseréjét saját költségén vállalja, amely illeszkedik a Fő tér 2009-2010. évi rekonstrukciójához.

d) Épülettulajdonos gondoskodik a Csobánka Fő tér tisztántartásáról, gondozásáról az alábbi területen: az üzlet és a Fő tér közötti választóvonal, a Dera-patak, a Bem utca valamint az épület mögötti gyaloghíd által lehatárolt területen.

e) Felek rögzítik, hogy a fentiekben rögzített közösségi célú szolgáltatásokat Épülettulajdonos a jelen megállapodás aláírását megelőzően is, évtizedeken keresztül biztosította. Felek megállapodnak abban, hogy Épülettulajdonos által a jelen megállapodás aláírásáig nyújtott közösségi célú szolgáltatások értékét egyenértékűnek tekintik az ugyanezen időszak alatt az Önkormányzat által a vonatkozó rendelete alapján kiszabható földhasználati díj mértékével. Ennek megfelelően felek kölcsönösen kijelentik, hogy a jelen megállapodás aláírását megelőző időszakra felek egymással szemben igényt nem támasztanak.

f) Felek kijelentik, hogy az Épülettulajdonos teljesítőképessége és a helyi igények megváltozása okán a jelen pontban írt közösségi célú szolgáltatások tartalma a felek közös megegyezésével megfelelően módosítható.
Vegyes rendelkezések
1) Felek megállapodnak abban, hogy az I. pontban rögzített ingatlanokkal kapcsolatos további változtatások, beépítések, esetleges hasznosítások során egymás érdekeit kölcsönösen figyelembe véve járnak el.

2) Felek megállapodnak, hogy az I. 1) és I. 2) pontban írt ingatlanok tekintetében jelen szerződésben felvett rendelkezéseket megfelelően alkalmazni rendelik azon ingatlanokra is, amelyek a fenti pontokban írt ingatlanok átszámozása, újra felosztása, stb. eredményeképpen jönnek létre.

3) Felek kifejezetten is megállapodnak abban, hogy a jelen szerződésben foglalt valamely rendelkezés (részleges) érvénytelensége a jelen szerződés érvényességét nem érinti [Ptk. 239. § (1) bek.], és a felek kifejezetten kinyilvánítják azon szándékukat, hogy a jelen szerződés részleges érvénytelensége vagy egyes feltételek be nem következése miatti részleges hatálytalansága esetén is - az I.6) pontban rögzített jogfenntartó korlátozás esete kivételével - a jelen szerződést (az értelemszerű és a legszükségesebb módosítások mellett) a felek eredeti szerződési céljukhoz legközelebb eső tartalommal fenntartani kívánják. 

4) Felek megállapodnak, hogy amennyiben Épülettulajdonos részéről üzleti alapú indokkal ellátott igény merül fel az üzlet profiljának megváltoztatására, felek együttműködve és közösen megvizsgálják, jóváhagyják a javasolt profilváltást arra törekedve, hogy a jelen szerződést a szükséges módosításokkal a megváltozott működés viszonyaira is fenntartsák és alkalmazzák. 

5) Felek megállapítják, hogy az üzlet fejlesztése és működése közös érdek, egyúttal közérdek is. A vendéglátó létesítmény fejlesztése, a közös pályázás, Épülettulajdonos részéről komoly befektetést és üzleti kockázat vállalását jelenti. 

6) Jelen megállapodásban nem szabályozott kérdésekre a helyi és az országos jogszabályokat különösen is az Önkormányzat vagyonáról és a vagyongazdálkodás szabályairól szóló 11/2002. (VI. 21) KTr. sz. rendeletét és a Ptk-t rendelik alkalmazni. 

7) A megállapodással kapcsolatos vitás kérdésekben a felek a Szentendrei Városi Bíróság (Pest Megyei Bíróság) illetékességét ismerik el.

Jelen megállapodást felek elolvasás, közös értelmezés után, mint akaratukkal mindenben egyezőt, jóváhagyólag írták alá.

Csobánka, 2009. ….
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