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Balatonföldvári közös önkormányzati hivatal

8623 Balatonföldvár, Petőfi S. u. 1.

Tel.: 84/540-330  Fax: 84/540-332

                         e-mail: pgmh@balatonfoldvar.hu
ELŐTERJESZTÉS
Balatonföldvár Város Önkormányzata Képviselő-testületének

2021. június 24-i ülésére

Előterjesztő: Holovits Huba polgármester

Szavazás módja: egyszerű többség/ minősített többség

Tárgyalás: nyilvános ülés/zárt ülés

Véleményező bizottság: PGB
Tárgy: Ingatlanvásárlás tárgyában Adásvételi előszerződés jóváhagyása
Tisztelt Képviselő-testület!

I. rész
a./ Előzmények:
Balatonföldvár Város Önkormányzatának szándéka a Balatonföldvár városközpontjában lévő, Széchenyi utca 3/B. szám alatti, Keringő elnevezésű vendéglátó egységek (397/8, 397/10, 397/11, 397/13, 397/19 hrsz megvásárlása).
Az ingatlanvásárlás célja:

I. Városközpont rehabilitáció:
A balatonföldvári 397/10, 397/11, 397/13 és a 397/19 hrsz-ú ingatlanok a megvásárlásukat követően a későbbiek folyamán összevonásra kerülnének.

A 21. század elvárásainak nem megfelelő, városközponti elavult, szocreál épületegyüttes elbontásra kerülne. Helyére modern, városképbe illeszkedő üzletek, szolgáltatóegységek, az emeleti részen pedig hotel, motel funkciójú, szintén idegenforgalmi céllal hasznosítható szolgáltatóegységek létesítése történne meg.
A városközpont rehabilitációja vagy pályázati forrásból vagy külső tőke bevonásával történne meg.
II. Boldog békeidők nyarai:

A balatonföldvári 397/8 hrsz-ú ingatlan megvásárlására a „Boldog békeidők nyarai” elnevezésű turisztikai fejlesztési elképzelés megvalósítása céljából kerülne sor.
Ez az új turisztikai fejlesztési elképzelés nem csak Balatonföldvárnak, hanem az egész déli partnak meghatározó idegenforgalmi látnivalója lehet a következő időszakban. Az élményalapú tematikus látogatóközpont kialakítása Balatonföldvár történeti városközpontjában létesülne.
Balatonföldvár első fénykora a 19–20. század fordulójára tehető, amikor fellendült a fürdőélet, kiépült az egyre jelentősebb számú nyaralót kiszolgáló turisztikai infrastruktúra, megnyitottak a panziók és a kertvendéglők, kiépült a villanegyed, a park és a sétaúthálózat, valamint létrejöttek a városban azok a terek és intézmények, amelyek a kor társasági szabályainak megfelelő felhőtlen nyári szórakozást biztosították. Balatonföldvár történeti városközpontjának arculatát és urbanisztikai kialakítását máig meghatározzák ezen jellegzetes városépítészeti elemek, az árnyas fasorok, a tágas parkok, a historizáló villák, de ide sorolható például a vasútállomás és a hajóállomás épülete is. Ezek az egyedülálló jellegzetességek a Balaton déli partjának települései közül ilyen koncentrációban Földváron maradtak fenn a legmarkánsabban, ma is érezhető, jelen van a „boldog békeidők” atmoszférája, nosztalgikus hangulata, amely kiválóan illik egy fürdőhelyhez.
A fejlesztés keretében a település ezen egyedi, nagy számú látogatót vonzó és széles körű érdeklődésre számot tartó, hiánypótló adottságát formálnánk innovatív turisztikai termékké élményalapú tematikus kiállítással, amely egyben meghatározná Balatonföldvár azon új brandjét is, amellyel új színt és egyedi, jól azonosítható vonzerőt hozna a Balaton térség kínálatába.

A fejlesztés megvalósítása önkormányzati beruházással pályázati forrás bevonásával történne. Az elképzelés megvalósíthatóságáról 2021-ben Előzetes Megvalósíthatósági Tanulmány készült. 
A fejlesztés keretében öt különböző projektelem valósulna meg, melyek közül az egyik a „Boldog békeidők nyarai Balatonföldváron” című élményalapú tematikus kiállítás lenne.  
A látogatóközpontban egy labirintus-útvonal végigjárásával, épített installációk között, animációkkal és színészek által elmondott párbeszédek segítségével, projektoros vetítéssel lennének megismerhetők a kor jellegzetes szereplői, földvári nyaralási színterei, élethelyzetei (vitorlázás, sétahajózás, társasági események, nyári színielőadások, táncmulatság, teadélután, korzó, sport, kertvendéglő, cigányzenés sörkert, stb.). A látogató az élményt átélve, egy érdekes kultúrtörténeti utazás részese lehet. A tematika, bár a magyar múlt fontos része, országosan egyedülálló lesz, még sehol nem került feldolgozásra és bemutatásra. Kiegészítő szolgáltatások a látogatóközpontban: pénztár-ajándékbolt, boldog békeidők kávézó-cukrászda terasszal, ajándékbolt, filmvetítő és oktatókabinet, múzeumpedagógiai műhely, boldog békeidők játszótere.

A fejlesztések megvalósítása után hatékony marketinggel 2-3 év távlatában elérhető, hogy Balatonföldvár új brandje országos és nemzetközi ismertségre tegyen szert, és azon széles turisztikai vendégkör, amely a „boldog békeidők” hangulatát keresi, Balatonföldváron töltse nyári szabadságát.

Az önkormányzati vagyonszerzés szabályai:
A fejlesztési terület – ahol a Városközpont rehabilitáció, valamint a Boldog békeidők nyarai elnevezésű fejlesztések megvalósulnának – jelenleg idegen tulajdonban áll. 
Ezen ingatlanegyüttes megvásárlása tárgyában készült Adásvételi előszerződés jóváhagyása képezi jelen előterjesztés tárgyát.
Balatonföldvár Város Önkormányzata Képviselő-testületének az önkormányzat vagyonáról szóló 7/2013. (V.30.) önkormányzati rendelete 14. §-a a vagyonszerzés szabályait az alábbiak szerint szabályozza:

(1) Az önkormányzati vagyon gyarapításáról a Pénzügyi Bizottság javaslata alapján a képviselő-testület dönt. 

(2)  A képviselő-testület vagyongyarapításról szóló határozata tartalmazza: 

a) a vagyonelem megnevezése, ingatlan esetén helyrajzi számának megjelölése,

b) forgalmi érték megjelölése,

c) a szerzés módja,

d) fizetési  feltételek meghatározása

e) önkormányzat ajánlati kötöttségének  időtartama.

(3)  Ingatlantulajdon megszerzése esetén a döntés előkészítése során vizsgálni kell, hogy az ingatlan megszerzése milyen önkormányzati célok megvalósításához és milyen feltételek mellett alkalmas, fel kell tárni a továbbhasznosítás lehetőségét és a várható üzemeltetési költségeket.

(4) Önkormányzati tulajdonszerzést megelőzően a vagyontárgyról forgalmi értékbecslést kell készíttetni.

A vagyonrendelet idézett rendelkezéseinek megfelelően az ügylet kapcsán az alábbiakat szükséges kiemelni:

A Városközpont rehabilitáció, valamint a Boldog békeidők nyarai elnevezésű fejlesztések megvalósításához megvásárolandó ingatlanok: a Balatonföldvár, Széchenyi Imre utcában található balatonföldvári 397/8 hrsz-ú, kivett áruház megnevezésű, 788 m2 alapterületű -, a balatonföldvári 397/10 hrsz-ú, kivett üzlet, udvar  megnevezésű, 448 m2 alapterületű -, a balatonföldvári 397/11 hrsz-ú, kivett beépítetlen terület megnevezésű, 168 m2 alapterületű -, a balatonföldvári 397/13 hrsz-ú, kivett üzlet, udvar megnevezésű, 358 m2 alapterületű és a balatonföldvári 397/19 hrsz-ú, kivett beépítetlen terület megnevezésű, 235 m2 alapterületű ingatlan. 
Az ingatlanok jelenleg együttesen szezonálisan hasznosítottak, egy tulajdonosi körbe tartoznak, három az 1980-as években épült, vasbeton szerkezetű, földszintes kialakítású, lapostetős építmény található rajtuk, melyek vendéglátó egységként üzemelnek, a hozzátartozó vizesblokkal. Az egyik épületben bowling terem található. Az épületek között található beépítetlen terület fedett teraszként hasznosított, a nyári időszakban játéktermeként üzemel.
Az ingatlanegyüttes megvásárlása részben önkormányzati önerőből, részben az OTP Bank Nyrt-től felveendő hitelből történne. 
Az adásvételi előszerződés megkötésekor az önkormányzat 38.000.000.- Ft, azaz Harmincnyolcmillió forint összeget előleg jogcímén önerőből megfizetne az eladónak, a hátralékos 342.000.000.- Ft, azaz Háromszáznegyvenkettő-millió forint vételárrészlet megfizetése pedig az OTP Bank Nyrt-től felveendő bankkölcsönből történne.
Fejlesztési  célú hitel felvétele  történne,  amit  teljes  egészében ingatlan vásárlásra fordítana az önkormányzat, növelve ezzel a város vagyonát, valamint bővítve egyúttal a városközpont fejlesztési lehetőségeit.
A szerződő felek az ingatlanok vételárának megállapításakor az OTP Jelzálogbank Zrt. megbízásából 2021. április 30. fordulónapra Stern Róbert által készített és az OTP Jelzálogbank Zrt. által ellenőrzött ingatlanértékelési szakvéleményben foglaltakat vették alapul azzal, hogy az egyes ingatlanok vételárának meghatározásakor az értékbecslés költség alapú módszerénél részletesen kifejtettekre is figyelemmel voltak oly módon, hogy a telekértéket, felépítményértéket, közművek, egyéb infrastruktúrák értékét összeszámolták, majd ezt követően a szerződő felek közti ár alkura tekintettel arányosan növelték. 
Az értékbecslésben meghatározott érték ÁFA nélkül 292.000.000.- Ft forint piaci érték, ÁFA-val együtt bruttó 370.840.000.- Ft. A szerződő felek közti ár alku eredményeként az eladó által meghatározott vételár 380.000.000.- Ft.
Tekintettel arra, hogy az eladó cég ingatlan vásárlás vagy értékesítés esetén Áfa visszaigénylésre nem jogosult, a vevő önkormányzat mint végfogyasztó szintén nem jogosult Áfa visszaigénylésre, ezért a felek közötti szerződésekre a bruttó értékek irányadóak.

Az eladó ragaszkodik a bruttó értékhez, mely az ár alku eredményeként korrigáltan 380.000.000.- Ft-ban került meghatározásra.
A fentieknek megfelelően az ingatlanok vételára az alábbiak szerint alakul:

A balatonföldvári 397/8 hrsz-ú ingatlan vételára mindösszesen 203.688.900.- Ft, azaz Kettőszázhárommillió-hatszáznyolcvannyolcezer-kilencszáz forint.
A balatonföldvári 397/10 hrsz-ú ingatlan vételára mindösszesen 89.417.400.- Ft, azaz Nyolcvankilencmillió-négyszáztizenhétezer-négyszáz forint.

A balatonföldvári 397/11 hrsz-ú ingatlan vételára mindösszesen 14.055.800.- Ft, azaz Tizennégymillió-ötvenötezer-nyolcszáz forint.

A balatonföldvári 397/13 hrsz-ú ingatlan vételára mindösszesen 51.016.300.- Ft, azaz  Ötvenegymillió-tizenhatezer-háromszáz forint.

A  balatonföldvári  397/19  hrsz-ú  ingatlan  vételára  mindösszesen  21.821.600.- Ft,  azaz Huszonegymillió-nyolcszázhuszonegyezer-hatszáz forint.          
Az  ingatlanok  megszerzése  adásvétel  jogcímén  adásvételi  szerződés  útján  történne.  A jelen előterjesztés tárgyát képező adásvételi előszerződés képviselő-testületi jóváhagyását, majd megkötését követően kerülne sor a hitelkérelem benyújtására az OTP Bank Nyrt-hez. A hitelező bank ezt követően elkészíti a hitelszerződés tervezetét, mely a szükséges mellékletekkel együtt - figyelemmel a Magyarország gazdasági stabilitásáról szóló 2011. évi CXCIV. tv. 10. (1) bekezdésére, mely alapján az önkormányzat érvényesen kizárólag a Kormány előzetes hozzájárulásával köthet adósságot keletkeztető ügyletet - felterjesztésre kerül a Kormányhoz. Amint az ügylet megkötéséhez a Kormány hozzájárulása rendelkezésre áll, akkor válik jogosulttá az önkormányzat a végleges adásvételi szerződés megkötésére, majd azt követően a hitelező bankkal az kölcsönszerződés aláírására.
A szerződő felek az előszerződésben úgy rendelkeznek, hogy a tárgyi ingatlanok tekintetében legkésőbb 2022.03.31-ig végleges adásvételi szerződést kívánnak kötni.
Az Adásvételi előszerződés tervezetének jelenlegi szövege az eladó, a vevő, a hitelező, valamint jogi képviselőik hosszas tárgyalássorozatának kölcsönös engedményekkel járó megegyezésének eredményeként született meg.
A  tervezete az előterjesztés mellékletét képezi.
b./ az előkészítés során felmerülő vélemények
A költségvetésben tervezett az ingatlanok megvásárlása.
c./ a tárgykört érintő jogszabályok
Vagyonrendelet, Polgári törvénykönyv, Nemzeti vagyonról szóló törvény, Magyarország gazdasági stabilitásáról szóló tv.
d./ azon körülmények összefoglalása, amelyek a döntést indokolják 
e./ Érintett önkormányzatok álláspontjai

Balatonföldvár önkormányzatán  kívül más önkormányzatot nem érint. 
II. rész
a./ indoklás nélküli, egyértelműen megfogalmazott határozati javaslat
1. Balatonföldvár Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a Kereslet és Kínálat Szolgáltató és Kereskedelmi Kft  Eladó és  Balatonföldvár Város Önkormányzata Vevő közötti, az előterjesztés mellékletét képező Adásvételi előszerződés tervezetét jóváhagyja,  felhatalmazza  a  polgármestert  az adásvételi előszerződés megkötésére.

2. Az adásvételi előszerződés alapján Balatonföldvár Város Önkormányzata a balatonföldvári 397/8 hrsz. alatt felvett, kivett áruház megnevezésű, 788 m2 nagyságú, természetben 8623 Balatonföldvár, Széchényi Imre u. 3/B. szám alatt található, a Kereslet és Kínálat Kft 1/1-ed arányú, kizárólagos tulajdonát képező ingatlan vonatkozásában 2022.03.31-ig 203.688.900.- Ft, azaz Kettőszázhárommillió-hatszáznyolcvannyolcezer-kilencszáz forint vételáron végleges adásvételi szerződést kíván kötni.
3. Az adásvételi előszerződés alapján Balatonföldvár Város Önkormányzata a balatonföldvári 397/10 hrsz. alatt felvett, kivett üzlet, udvar megnevezésű, 448 m2 nagyságú, természetben 8623 Balatonföldvár, Széchényi Imre u. 3/A. szám alatt található, a Kereslet és Kínálat Kft 1/1-ed arányú, kizárólagos tulajdonát képező ingatlan vonatkozásában 2022.03.31-ig 89.417.400.- Ft, azaz Nyolcvankilencmillió-négyszáztizenhétezer-négyszáz forint vételáron végleges adásvételi szerződést kíván kötni.
4. Az adásvételi előszerződés alapján Balatonföldvár Város Önkormányzata a balatonföldvári 397/11 hrsz. alatt felvett, kivett beépítetlen terület megnevezésű, 168 m2 nagyságú, természetben 8623 Balatonföldvár, Vak Bottyán utcában található, a Kereslet és Kínálat Kft 1/1-ed arányú, kizárólagos tulajdonát képező ingatlan vonatkozásában 2022.03.31-ig 14.055.800.- Ft, azaz Tizennégymillió-ötvenötezer-nyolcszáz forint vételáron végleges adásvételi szerződést kíván kötni.
5. Az adásvételi előszerződés alapján Balatonföldvár Város Önkormányzata a balatonföldvári 397/13 hrsz. alatt felvett, kivett üzlet, udvar megnevezésű, 358 m2 nagyságú, természetben 8623 Balatonföldvár, Széchényi Imre u. 5. szám alatt található, a Kereslet és Kínálat Kft 1/1-ed arányú, kizárólagos tulajdonát képező ingatlan vonatkozásában 2022.03.31-ig 51.016.300.- Ft, azaz Ötvenegymillió-tizenhatezer-háromszáz forint vételáron végleges adásvételi szerződést kíván kötni.
6. Az adásvételi előszerződés alapján Balatonföldvár Város Önkormányzata a balatonföldvári 397/19 hrsz. alatt felvett, kivett beépítetlen terület megnevezésű, 235 m2 nagyságú, természetben 8623 Balatonföldvár, Széchényi Imre utcában található, a Kereslet és Kínálat Kft 1/1-ed arányú, kizárólagos tulajdonát képező ingatlan vonatkozásában 2022.03.31-ig 21.821.600.- Ft, azaz Huszonegymillió-nyolcszázhuszonegyezer-hatszáz forint vételáron végleges adásvételi szerződést kíván kötni.
b./ végrehajtásért felelős személy megnevezése: 
Holovits Huba polgármester

c./ határidő megjelölése :



 2021. június 30.
                                                                
Tisztelettel: 

Balatonföldvár, 2021.  június 22.

    
                        Holovits Huba s.k.








   
  polgármester
Törvényességi ellenőrzésre bemutatva:

Ellenjegyezte:  
                          …………………………………………..

                             Köselingné dr. Kovács Zita  jegyző
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