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E L Ő T E R J E S Z T É S

Balatonvilágos Község Önkormányzat Képviselő-testületének

2023. februári ülésére 

Tárgy: Balatonvilágos Club Aliga Aliga II. területén lévő 294/2, 4, 5, 6, 7, 8, 15 hrsz.-ú ingatlanok elővásárlási jog gyakorlása
Előterjesztő: Takács Károly polgármester 

Előkészítette: Siófoki Közös Önkormányzati Hivatal Balatonvilágosi Kirendeltség

Tisztelt Képviselő-testület!

A PRO-MOT HUNGÁRIA Ingatlanfejlesztő Kft. a 2022. szeptemberétől kezdődően indult gyakorlatának megfelelően a mellékelt táblázatba foglalt ingatlanok esetében is az „ingatlanra vonatkozó elővásárlási jog gyakorlására irányuló felhívás” tárgyú, megkereséseiben tájékoztatta az önkormányzatot, hogy a kizárólagos tulajdonában lévő Balatonvilágos belterület 294/2, 4, 5, 6, 7, 8, 15 hrsz.-ú ingatlanokra vonatkozóan az ott rögzített vevőkkel ingatlan adásvételi és együttműködési szerződések jöttek létre a tárgyi ingatlanok 1/1 arányú tulajdonjogának átruházása tárgyában. 
Megkereséseihez mellékelte az Ingatlan adásvételi és együttműködési szerződések egy-egy eredeti példányát, és azoknak 1.-4. számú mellékleteit. A felhívás, annak mellékletei egy sablonra készültek, egyformák.

Az elővásárlási jog alapját a Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. törvény 70. § (5a) bekezdése képezi, melynek értelmében a jogi vagy szabályozási partvonallal határos földrészletre a közigazgatási területével érintett települési önkormányzatnak elővásárlási joga áll fenn. A jogi vagy szabályozási partvonallal határos földrészlet tekintetében – sorrendben a közigazgatási területével érintett települési önkormányzatot követően – az államot is megilleti az elővásárlási jog.

A megkereséseket és az okiratokat minden esetben megküldtük az önkormányzat jogi képviselőjének véleményezésre. Dr. Megyery Tamás ügyvéd úr jogi véleménye egységesen minden esetben a következő: 
„Az eladó főkötelezettsége, hogy az ingatlanra kapott vételi ajánlatot teljes terjedelmében közölje az elővásárlásra jogosulttal.

Ha az elővásárlásra jogosult a megadott határidőn belül érdemben nem nyilatkozik vagy a közölt vételi ajánlatot nem azzal teljesen azonosan fogadja el, az eladó úgy tekintheti ezt a magatartást, hogy az elővásárlási jogosult nem kíván élni ezzel a jogával.

Nincs jogszerű lehetőség arra, hogy az adásvétel feltételeit az elővásárlásra jogosult a saját akarata szerint alakítsa. Ha a jogosult teljes terjedelemben nem fogadja el az ajánlatot, az eladó szabadul a kötelezettsége alól.

Az ilyen típusú ügyleteknél – bár minden feltétel fontos a vételi ajánlatban – a döntő a vételár megfizetése, annak mikénti teljesítése.

A mi esetünkben ez a tény (t.i.: rendelkezésre áll-e a vételár fedezete) alapvetően befolyásolja, hogy tud-e az Önkormányzat joghatályosan nyilatkozni a vételár szerződés szerinti teljesítéséről.

Amennyiben az Önkormányzat álláspontja szerint az eladó az elővásárlási jog megsértésével kötött szerződést a leendő vevővel vagy szerintünk valótlan tényállítást tartalmaz a szerződés, vagy más anomália van az okiratban és ezt egy esetleges perben kifogásoljuk, az igényérvényesítéssel egyidejűleg az ajánlatot elfogadó nyilatkozatot kell tenni és igazolni kell a teljesítőképességet (vételár meglétét).

Figyelembe kell venni tehát, hogy az ingatlan megszerzéséhez nem elegendő az adásvételi szerződés egyes rendelkezéseit bírálni, az elővásárlási jog eredményes gyakorlásához a vételárra vonatkozó teljesítési igazolás is szükséges.

Megfontolandó továbbá, hogy a Balaton-part szabad megközelítése csupán az által biztosítható-e, ha az ingatlan tulajdonjogát a tovább már aligha terhelhető Önkormányzat szerzi meg vagy a Magyar Állam vállalja ezt a feladatot.”
Az elmúlt hónapok történései és félreértelmezései alapján tisztázni szükséges a főbb fogalmakat, így megismétlem az előterjesztésben az előző előterjesztések következő részét:

Az elővásárlási jog esetében – a félreérthető hírkeltéssel szemben, miszerint az önkormányzat „lemond” az elővásárlási jogról – két opció lehetséges:

1. él elővásárlási jogával,

2. nem él az elővásárlási jogával.

Amennyiben él az önkormányzat az elővásárlási jogával, úgy a szerződésben a Vevő helyébe lép: kifizeti a vételárat, és teljesíti a szerződésben foglaltakat, teljes terjedelmében.

Amennyiben a fentieknek megfelelő nyilatkozatot nem tesz, úgy a szerződés eredeti tartalma szerint lép hatályba, tehát az ott lévő vevő lesz az új tulajdonos. 
Az elővásárlási jog a jövőre nézve fennmarad, tehát a mindenkori tulajdonosnak az esetleges újabb, tovább-eladási szándéka esetén az elővásárlási jog gyakorlásával kapcsolatban nyilatkozat megtételére ismét fel kell hívni az önkormányzatunkat. 

A Településrendezési szerződés (TRSZ) létére, kötelezettségvállalásaira a szerződő felek figyelmét felhívtuk az előterjesztés mellékletét képező levélben/levelekben. 

Időközben ezekkel jeleztük az igazgatási szünet időtartamának a határidőkre gyakorolt hatását is. 

Majd a levelezéseket – valamint a korábbiakat – a szintén mellékelt levelében megküldtük Orbán Viktor Miniszterelnök úr, Lázár János és Nagy Márton miniszter urak részére. A Gazdaságfejlesztési Minisztérium munkatársai vették fel önkormányzatunkkal a kapcsolatot, akik jelezték, foglalkoznak a beadványunkkal, vizsgálják a lehetőségeket a leveleinkben foglaltak alapján és kérték a legutóbb beérkezett megkeresések adatait.
Az előzmények, a tavaly novemberi testületi ülés alapján nem látom értelmét döntést hozni elővásárlási jog gyakorlása tárgyban, így erre javaslatot nem teszek. Ahogy azt korábban is jeleztem: 
Akár egy, akár öt vagy tíz telek vételáráról kell döntést hozni, annak megfizetésére vonatkozó kötelezettségvállalás, vagy egy hasonló összegű kártérítési igény generálása az egyesületi nyomásgyakorlásnak engedve törvénysértő döntést eredményezne, mivel veszélyezteti az önkormányzatunk gazdálkodását, a feladatainak ellátását.
Ebben a körben az sem hagyható figyelmen kívül, hogy a testületi döntés alapján a Miniszterelnök úrnak írt kérelmünkben világossá tettük: nem tudunk élni az elővásárlási jogunkkal, kérjük, hogy a szintén elővásárlásra jogosult Magyar Állam vegye meg az ingatlanokat és alakítsa ki ott a parti sétányt. Tehát nyilvánvalóvá tettük, hogy nem kívánjuk megszerezni az ingatlanokat, amely szándékunk kinyilvánítása után egy esetleges, az AFE által javasolt, az önkormányzat által indított perben az eladó és a vevő(-k) az elővásárlási joggal való visszaélésre hivatkozhatnának velünk szemben. Az elővásárlási jog gyakorlásával kapcsolatos igénynek ugyanis az a lényege, hogy az elővásárlásra jogosult meg akarja venni az ingatlant, az ingatlan tulajdonosa kíván lenni, nem csupán az adásvételi szerződés egyes rendelkezéseit kifogásolja.

Ha ezzel a magatartással (t.i.: tulajdonképpen nem akarjuk megvenni az ingatlant, de a vételi ajánlatot tevő harmadik személy tulajdonjogi bejegyzését akadályozni szándékozunk egy perindítással) hátrányt okozunk a másik félnek, felvetődik az Önkormányzat kártérítési felelőssége is.

Fentiek értelmében az önkormányzat elővásárlási jog gyakorlása tekintetében továbbra sem készíthető törvényességi szempontoknak megfelelő előterjesztés más tartalommal, mint az eredeti előterjesztés, mely szerint nem él elővásárlási jogával. Ettől eltérő döntés abban az esetben lehetséges, amennyiben a szükséges forrást az önkormányzat rendelkezésére bocsátja például a kormány, vagy valamely civil szervezet! 
Javasolom tehát a képviselő-testületnek, hogy a csatolt táblázatban összefoglalt adatokkal rendelkező parti ingatlanok tekintetében önkormányzatunk, mivel a költségvetésünk mai napon nem teszi lehetővé, és nem áll módjában élni az elővásárlási joggal, tekintettel arra, hogy a vételár jelentősen meghaladja az Önkormányzat lehetőségeit, ne hozzon döntést. Ebben a körben hangsúlyozom, hogy az ingatlanokra vonatkozó szerződések nem csak az ingatlanok tulajdonjogának megszerzéséről rendelkeznek, hanem az a feltétel is szerepel bennük, hogy a leendő vevő az eladóval való együttműködés keretében az ingatlannak a szerződés szerint meghatározott beépítésére is kötelezettséget vállal, ami újabb jelentős ráfordítást igényel
A válaszadásra minden esetben 60 nap áll rendelkezésre, melybe az igazgatási szünet időtartama nem számít bele, így a határidők – a táblázatban foglaltak szerint – február 6. és március 6. között járnak le.

Amennyiben az utolsó, 2023. március 6. napján lejáró határidő előtt bármilyen okból megváltozna a költségvetési lehetőségünk, úgy a képviselő-testület ülésének azonnali, 24 órán belül történő összehívásával döntést fogunk hozni a tárgyban.

Tartok attól, hogy erre nem lesz szükség. 
Mellékletek az előterjesztéshez külön fájlban csatolva:

· Orbán Viktor Miniszterelnök úrnak írt levél a 
· Nagy Márton Gazdaságfejlesztési Miniszter úrnak, 
· Lázár János Építési és Közlekedési Miniszter úrnak írt levéllel együtt, valamint azoknak mellékleteiként megküldött 
· Pro-Mot Kft. részére írt levél, valamint a 
· korábban a Kormány részére megküldött levelek.

Mellékletek az előterjesztéshez az anyag végén – a novemberi előterjesztésekkel azonos tartalom:

· Október 17: az eladó Pro-Mot és vevők részére megküldött levél, Lázár János miniszter úrnak megküldött levél;
· Október 27: Pro-Mot válasz; 

· November 2: válaszunk;
· November 8: levél Orbán Viktor Miniszterelnök úrnak.
Kérem a képviselő-testületet az előterjesztés megvitatására, az alábbi határozati javaslat elfogadására.
Balatonvilágos, 2023. február  

Takács Károly

polgármester

Határozati javaslat
Balatonvilágos Község Önkormányzat Képviselő-testülete megtárgyalta a „Balatonvilágos Club Aliga Aliga II. területén lévő 294/2, 4, 5, 6, 7, 8, 15 hrsz.-ú ingatlanok elővásárlási jog gyakorlása” tárgyú előterjesztést, és az alábbi határozatot hozza: 
Balatonvilágos Község Önkormányzata a Balatonvilágos 294/2, 4, 5, 6, 7, 8, 15 hrsz.-ú, a PRO-MOT HUNGÁRIA Ingatlanfejlesztő Korlátolt Felelősségű Társaság (székhelye: 8171 Balatonvilágos, Aligai út 1.) kizárólagos tulajdonát képező ingatlanok vonatkozásában gyakorolható törvényes elővásárlási jogával – mivel a szükséges fedezet rendelkezésére állásának hiányában jelenleg nem áll módjában élni – nem kíván élni. 
A képviselő-testület felhatalmazza a polgármestert a szükséges fedezet rendelkezésre állása esetén a testületi ülés azonnali összehívására rövid úton annak érdekében, hogy a fentiekkel ellentétes tartalmú döntését meghozza bármely ingatlan esetében.

Felelős: Takács Károly polgármester

Határidő: értelem szerint
	 
	Hrsz.
	m2
	(br.)  Ft
	érkezett
	lejár
	Vevő név
	Cím
	

	1.
	294/2
	5837
	944881890
	2022.12.06
	2023.02.20
	SEC 2 Vagyonkezelő Kft. Antali Károly, Antal Sebestyén ügyvezetők
	1062 Budapest, Váci út 3.
	Castro (vagy Elnöki) villa

	2.
	294/4
	2755
	600000000
	2022.11.28
	2023.02.12
	Dry Omega Kft. Száraz István Péter ügyvezető
	1024 Budapest, Lövőház u. 39.
	

	3.
	294/5
	2979
	600000000
	2022.12.14
	2023.02.28
	Twinport Investment Kft. Tóth Péter ügyvezető
	1191 Budapest, Üllői út 190.
	

	4.
	294/6
	3172
	750000000
	2022.12.08
	2023.02.22
	APUINVEST CAPITAL Zrt. Krankovics Sándor vezérigazgató
	2151 Fót, Bóbita u. 7/B.
	

	5.
	294/7
	3095
	 *
	2022.12.20
	2023.03.06
	Sövénykút Turistacentrum Kft. Ügyvezető: Rábely László
	8430 Bakonyszentkirály, Kossuth u. 1.
	*nem szerepel a szerződésben bruttó összeg (nettó: 472.440.945 Ft) Kádár villa

	6.
	294/8
	2684
	509960000
	2022.11.22
	2023.02.06
	Platán Ingatlan Kft. Jaksa Gábor ügyvezető
	1021 Budapest, Hűvösvölgyi út 94/B.
	

	7.
	294/9
	2618
	497420000
	2022.09.22
	2022.11.21
	Harsányi Zsolt József, Harsányiné dr. Fodor Gyöngyi
	6500 Baja, Damjanich u. 9.
	testület tárgyalta

	8.
	294/10
	2865
	544350000
	2022.09.29
	2022.11.28
	TWINLAKE Ingatlanhasznosító Kft. Lakatos István ügyvezető
	1055 Budapest, Balaton u. 25. 5/1.
	testület tárgyalta

	9.
	294/11
	2316
	440000000
	2022.09.29
	2022.11.28
	TWINLAKE Ingatlanhasznosító Kft. Lakatos István ügyvezető
	1055 Budapest, Balaton u. 25. 5/1.
	testület tárgyalta

	10.
	294/12
	2393
	454670000
	2022.09.20
	2022.11.19
	UNIONE-L Ingatlanforgalmazó Kft. Scheer Sándor ügyvezető
	1123 Budapest, Alkotás út 55-61.
	testület tárgyalta

	11.
	294/13
	2113
	401470000
	2022.09.23
	2022.11.22
	Rutilus Invest Zrt. Mihálycsuk Mihály vezérigazgató
	1163 Budapest, Máté u. 2.
	testület tárgyalta

	12.
	294/14
	2320
	440800000
	2022.11.07
	2023.01.22
	LAPTOP.HU Számítástechn. Ker. és Szolg. Kft. Fehér Zsolt ügyvezető
	1126 Budapest, Márvány u. 26. B. ép.
	testület tárgyalta

	13.
	294/15
	1865
	354350000
	2022.11.22
	2023.02.06
	Dubi Ilona, Dubi Ágota Anna
	2000 Szentendre, Kertész u. 4.
	


Sent: Thursday, November 10, 2022 3:59 PM
To: bvilagos.polg@invitel.hu
Subject: FW: Elővásárlási jog Aliga II-vel kapcsolatban

Tisztelt Polgármester Úr!
Csatoltan küldöm a tárggyal kapcsolatos  jogi véleményt.
Tisztelettel:
Dr. Megyery Tamás
ügyvéd
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Tárgy:
Elővásárlási jog Aliga II-vel kapcsolatban

Bukovszki képviselő úr 2022. november 9-én 9:56 PM időpontban a Polgármester úrnak és a képviselő társainak küldött, hozzám 2022. november 10-én a Polgármesteri Hivatalból 8:47-kor érkezett levelében a tárggyal kapcsolatban írtakra az alábbi véleményemet röviden összefoglalom.

Ahogy ezt már többször elmondtam és leírtam, ha az eladó által közölt, adásvételi és együttműködési szerződésbe foglalt, harmadik személytől kapott vételi ajánlatot az elővásárlásra jogosult Önkormányzat elfogadja, ebben az esetben a szerződés az eladó és az Önkormányzat között jön létre.

Az elfogadó nyilatkozat akkor joghatályos, ha a vételi ajánlattal teljesen azonosan történik az elfogadás a feltételek és a vételár tekintetében.

Itt adódik egy olyan kérdés, hogy az Önkormányzat tulajdonosa kíván-e lenni az értékesítendő ingatlanoknak, mert ez az adásvételi szerződés lényege. A szerződés ugyanis azt hivatott eldönteni, hogy a vételi ajánlatot tevő harmadik személy vagy az elővásárlásra jogosult Önkormányzat, vagy az Önkormányzatot sorrendben követő, szintén elővásárlásra jogosult Magyar Állam lesz-e a tulajdonos.

A szerződés jogi sorsának mikénti alakulása a tulajdonjog változását eredményezi, önmagában nem alkalmas arra, hogy a szerződésben foglalt, az Önkormányzat által kifogásolt körülményeket, állításokat megváltoztassa (t.i.: „az ingatlant semmilyen kötelezettség nem terheli; lakosság, üdülőtulajdonosok és turisták jóhiszeműen használják a TRSZ szerint”.)

Ebben a körben egyébként nem hagyható figyelmen kívül, hogy a Kiemelő rendelet sajnos továbbra is hatályos és annak 6/K. § (3) bekezdés n) pontja azt tartalmazza, hogy a
294 hrsz. telken illetve abból telekalakítással létrejövő telkeken parti sétány, közhasználat céljára szolgáló terület, közhasználat elől el nem zárható terület nem alakítható ki illetve nem állhat fenn.

Emlékeztetek arra, hogy nagy reményeket fűztünk a Kiemelő rendelet hatályon kívül helyezéséhez, az Alkotmánybíróság azonban alkotmányjogi panaszunkat elutasította, illetve a területrendezési törvény ellen országgyűlési képviselők által benyújtott utólagos normakontrollt elbíráló AB végzés sem rendelkezett úgy, hogy a nemzetgazdasági szempontból hozott, a törvénytől eltérést engedő kormányrendeletekre, azok módosítására visszaható hatálya van.
– 2 –

Ami a Bukovszki képviselő úr által javasolt „kereset benyújtást” illeti, ismét felhívom a figyelmet arra, hogy a peres eljárásban az igényérvényesítéssel egyidejűleg a vételi ajánlatot elfogadó nyilatkozatot kell tenni és igazolni kell a teljesítőképességet, tehát azt, hogy a vételár rendelkezésére áll az Önkormányzatnak.

Ismét utalok arra, hogy az adásvételi szerződésnek az a célja, hogy vagy a harmadik személy vagy az elővásárlásra jogosult az ingatlanok tulajdonosa legyen.

Az ilyen perekben a bíróság vizsgálja, hogy az elővásárlási jogosult ne visszaélésszerűen lépjen föl az igényérvényesítéssel.

Ebben a körben kötelességem utalni a PRO-MOT válaszlevélben foglaltakra, amelyekben arra a polgármesteri levélre reagáltak, miszerint felvetettük: az adásvételi szerződésben valótlan az az állítás, hogy az ingatlant kötelezettség nem terheli.

A PRO-MOT félreérthetetlenül közölte, ha akadályozzuk, elnehezítjük a Társaságuk ingatlanértékesítési üzletmenetét, az felveti az Önkormányzat kártérítési felelősségét.

Ami Bukovszki képviselő úr perfeljegyzéssel kapcsolatos véleményét illeti, a perfeljegyzés ténye önmagában nem akadályozza meg a tulajdonjog bejegyzését.

A perfeljegyzés annak a ténynek a tulajdoni lapon való feltüntetése, hogy az ingatlannal kapcsolatosan per van folyamatban, de a perfeljegyzés nem eredményez elidegenítési és terhelési tilalmat, tehát – véleményem szerint – „az ítélet meghozataláig nem lesz lehetőség a tulajdonosváltozás bejegyzésére” megállapítás nem állja meg a helyét.

Fentieket azzal a szándékkal említem, hogy véleményemmel hozzásegítsem a T. Képviselő-testületet döntései kialakításához, megfontolva egy esetleges, nem feltétlenül sikerrel járó peres eljárás anyagi vonzatát valamint a Kiemelő rendelet visszavonásához fűződő reményeink megalapozottságát, ismerve az alkotmányjogi panasz sorsát, illetve az MNV
Zrt-nek a Club Aliga területeivel kapcsolatban az Önkormányzat iránt tanúsított magatartását.

Veszprém, 2022. november 10.


Tisztelettel:


Dr. Megyery Tamás


ügyvéd
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Tárgy:
294/9 hrsz. ingatlan-elővásárlási jog

Az eladó főkötelezettsége, hogy az ingatlanra kapott vételi ajánlatot teljes terjedelmében közölje az elővásárlásra jogosulttal.

Ha az elővásárlásra jogosult a megadott határidőn belül érdemben nem nyilatkozik vagy a közölt vételi ajánlatot nem azzal teljesen azonosan fogadja el, az eladó úgy tekintheti ezt a magatartást, hogy az elővásárlási jogosult nem kíván élni ezzel a jogával.

Nincs jogszerű lehetőség arra, hogy az adásvétel feltételeit az elővásárlásra jogosult a saját akarata szerint alakítsa. Ha a jogosult teljes terjedelemben nem fogadja el az ajánlatot, az eladó szabadul a kötelezettsége alól.

Az ilyen típusú ügyleteknél – bár minden feltétel fontos a vételi ajánlatban – a döntő a vételár megfizetése, annak mikénti teljesítése.

A mi esetünkben ez a tény (t.i.: rendelkezésre áll-e a vételár fedezete) alapvetően befolyásolja, hogy tud-e az Önkormányzat joghatályosan nyilatkozni a vételár szerződés szerinti teljesítéséről.

Amennyiben az Önkormányzat álláspontja szerint az eladó az elővásárlási jog megsértésével kötött szerződést a leendő vevővel vagy szerintünk valótlan tényállítást tartalmaz a szerződés, vagy más anomália van az okiratban és ezt egy esetleges perben kifogásoljuk, az igényérvényesítéssel egyidejűleg az ajánlatot elfogadó nyilatkozatot kell tenni és igazolni kell a teljesítőképességet (vételár meglétét).

Figyelembe kell venni tehát, hogy az ingatlan megszerzéséhez nem elegendő az adásvételi szerződés egyes rendelkezéseit bírálni, az elővásárlási jog eredményes gyakorlásához a vételárra vonatkozó teljesítési igazolás is szükséges.

Megfontolandó továbbá, hogy a Balaton-part szabad megközelítése csupán az által biztosítható-e, ha az ingatlan tulajdonjogát a tovább már aligha terhelhető Önkormányzat szerzi meg vagy a Magyar Állam vállalja ezt a feladatot.

Veszprém, 2022. november 8.


Tisztelettel:


Dr. Megyery Tamás


ügyvéd

Tárgy:
Előterjesztés rendkívüli testületi ülés összehívására


(Bukovszki képviselő úr javaslatai az elővásárlási joggal kapcsolatban)

Az egyes ingatlanokra vonatkozó adásvételi és együttműködési szerződések illetve az elővásárlási jog gyakorolhatóságával kapcsolatos eladói felhívások lehetőséget adnak az Önkormányzatnak arra, hogy éljen az elővásárlási jogával és megszerezze az ingatlanok tulajdonjogát.
Ez a jogszabályi lehetőség azonban nem parttalan és nem az Önkormányzat által felállított feltételek szerint alakítható, továbbá teljes terjedelmében el kell fogadni a harmadik személy vételi ajánlatát.

A konkrét szerződéseknél arról kell nyilatkozni, hogy a tulajdonos-eladó PRO-MOT által közölt, a szerződésekben foglalt ajánlattal teljesen azonosan elfogadja-e a vételi ajánlatot az Önkormányzat, továbbá a szerződés szerint teljesíteni kell a vételárat. (A vételár-teljesítés kötelezettségvállalást jelent, kötelezettséget vállalni az Áht. szerint csak a pénzügyi ellenjegyzés után, a pénzügyi teljesítés esedékességét megelőzően írásban lehet. A pénzügyi ellenjegyzőnek meg kell győződnie arról, hogy a tervezett kifizetési időpontokban a pénzügyi fedezet biztosított és a kötelezettségvállalás megfelel az Áht. szabályainak.)

Képviselő úr leveléből kitűnően „A probléma az, hogy az eladó Pro-mot úgy értékesíti a telket, hogy az Önkormányzati vagyoni értékű jog nem került feltüntetésre az adásvételi szerződésben, így a vevő jóhiszeműen a telkeket a partig nyúlóan bekeríti”.

Véleményem szerint itt nem beszélhetünk az Önkormányzat vagyoni értékű jogáról (a jogosult nem az Önkormányzat, hanem „bárki”) illetve nem konkrétan nevesített harmadik személy igényéről van szó, hanem egy olyan vállalásról, amely szerint bárki gyalogosan térítésmentesen beléphet a sétányra, ott tartózkodhat, azon átjárhat, a gyalogos forgalom előtt folyamatosan nyitva tartja a tulajdonos a területet. (Lásd: TRSZ. 7.3.1. és 7.3.2. pont)
A vagyoni értékű jogok fogalmi körébe olyan jogok tartoznak, mint pl. a földhasználat, haszonélvezet és használat, bérleti jog, szolgalmi jog, közműfejlesztési hozzájárulás, vezetékhez csatlakozási díj, stb.

Az említett, a nagyközönség számára nyitvatartási, belépési-átjárási kötelezettségvállalás, megtoldva még a „Balaton partjára való lejutás” biztosításával az adásvételi és együttműködési szerződések 3.5. pontjában is szerepel, deklarálva azt is, hogy „a Magyar Állam Tulajdonában Álló Út ekként a köz számára nyitva álló magánterületnek minősül”.

Ezért nem szükséges ezen túlmenően a vevők erről szóló külön önkormányzati értesítése is. (Lásd: szerződések 3.5. pontját)

Ebben a körben ismét utalok rá, hogy a TRSZ 8. pontja a szerződésszegés, illetve a nem szerződésszerű teljesítés esetére elsősorban a TRSZ felmondásának lehetőségét írja elő szankcióként a szerződő felek számára.

Ha pedig az önkormányzati vagyoni értékű jogot a parti sétány önálló ingatlanként való kialakítása tekintetében értelmezi a Képviselő úr, sem a TRSZ-ből, sem jogszabályból nem következik, kikényszeríthető jelleggel, hogy ehhez a területhez az Önkormányzatnak vagyoni értékű joga kapcsolódik.

A közérdek érvényesítésének garanciáját itt az jelenti, hogy az ingatlantulajdonosok milyen feltételekkel építhetik be az egyes ingatlanokat.

Hasonlóan az Úttörőtábor-ingatlan ügyhöz végső soron jogi eszközökkel az építésfelügyeleti hatóság érvényesítheti a parti sétány megtartásához, valamint a kialakult állapot és tulajdonviszonyok figyelembevétele mellett is a part szabad megközelíthetőségéhez fűződő közérdeket. Az érvényre juttatásban való közreműködésben természetesen szerepe van az Önkormányzatnak.

A PRO-MOT által megküldött iratokból megállapítható, hogy az eladó az elővásárlási jog gyakorlásával kapcsolatos felhívását, az Önkormányzat után sorrendben következő Magyar Államnak, mint elővásárlási jogosultnak is megküldte.

A Magyar Állam tehát elvileg olyan helyzetben van, hogy – ha szükségesnek tartja, egyeztetve az Önkormányzattal dönthet: él-e elővásárlási jogával.

Képviselő úr ezzel kapcsolatos javaslatainak realitását (t.i.: a Magyar Állam vegye meg az 5 db telket, a parti sétányt helyezze önálló hrsz-ra azzal, hogy maradjon állami tulajdonban, a fennmaradó telkeket értékesítse, vonja vissza az agóra fejlesztésére vonatkozó 1,3 mrd forintot stb.) megkérdőjelezi az MNV Zrt. eddigi, az Önkormányzattal szemben tanúsított magatartása a Club Aliga ügyeiben. (Lásd: Fónagy János miniszter-helyettes, Witzmann Mihály képviselő úrnak írt 2021. szeptember 17-i válaszlevelét, amelyet az Önkormányzathoz is eljuttattak).

A Kiemelő kormányrendelet módosítását kérő és javaslatokat tartalmazó polgármesteri levél 2022. augusztus 29-én elküldésre került Lázár János miniszter úr részére.

Veszprém, 2022. október 13.

Tisztelettel:


Dr. Megyery Tamás


ügyvéd
2022. október 17. napján elküldött levelek

PRO-MOT HUNGÁRIA Ingatlanfejlesztő Korlátolt Felelősségű Társaság

Sokorai István ügyvezető úr

Tisztelt PRO-MOT Kft! Tisztelt Ügyvezető Úr!

A balatonvilágosi 294/9-13 hrsz. ingatlanokat érintő „Ingatlan adásvételi és együttműködési szerződés visszavásárlási jog alapításával” megnevezésű okiratokkal kapcsolatban Balatonvilágos Község Önkormányzata elővásárlási jogosult megtárgyalva a szerződés(-eke)t, az alábbiakra hívja föl a PRO-MOT Kft. eladó figyelmét.

A PRO-MOT Kft. és az Önkormányzat között 2013. december 18-án illetve 2013. december 20-án létrejött és jelenleg is hatályos Településrendezési Szerződés (TRSZ) 7.3.1. pontja szerint a most értékesíteni kívánt ingatlanokon a PRO-MOT vállalta, hogy a TRSZ 4. sz. mellékletén zölddel feltüntetett részen önálló helyrajzi szám alatt területet alakít ki (Aliga II. sétány), azt a gyalogos forgalom előtt megnyitja és folyamatosan nyitva tartja.

Ezek szerint nem felel meg a valóságnak az adásvételi szerződés 7.2. b) és c) pontjában foglalt nyilatkozat, miszerint az Eladó az ingatlan(-ok) tulajdonjogát bármely tehertől vagy igénytől mentesen birtokolja, illetve valótlan, hogy az Eladó nem írt alá olyan okiratot, megállapodást, amely terhet alapítana az ingatlan(-ok)on.

Véleményünk szerint nem helytálló az az eladói álláspont illetve nyilatkozat, hogy harmadik szermélynek nincs igénye a telkekkel kapcsolatban.

Fentiek alapján a Képviselő-testület felhívja a PRO-MOT Kft-t, hogy az előbbiekben kifejtett önkormányzati álláspont figyelembe vételével a TRSZ-ben foglalt kötelezettségvállalását teljesítse, a valóságnak mindenben megfelelő adásvételi szerződést terjesszen elő, továbbá vállalásának megfelelően intézkedni szíveskedjék a parti sétány önálló helyrajzi szám alatti bejegyeztetéséről is.

Tájékoztatásul közlöm, hogy jelen levelünkről a szerződésekben vevőként feltüntetett személyeket, jogi személyeket is értesítettük, továbbá korábban Lázár János miniszter úrhoz kérelmet terjesztettünk elő a kiemelő rendelet módosításának kezdeményezésére vonatkozóan.

Balatonvilágos, 2022. október 17.

Tisztelettel:


Takács Károly


polgármester
Lázár Jánosminiszter úr


Tárgy:
Balatonvilágos Club Aligával (Aligaliget)


kapcsolatos beruházás

Tisztelt Miniszter Úr!

A tárggyal kapcsolatban a kiemelő kormányrendelet módosítására vonatkozóan 2022. augusztus 29-én kérelmet terjesztettünk elő Miniszter Úrhoz.

Az üggyel összefüggő események az utóbbi hetekben felgyorsultak, mert a vízparti területek tulajdonosa, a PRO-MOT Kft. a vízpartig lenyúlóan értékesíteni kívánja a felparcellázott telkeket. Ez a törekvés nem egyeztethető össze az Önkormányzat és a PRO-MOT közötti hatályos Településrendezési szerződés egyes rendelkezéseivel.

Az adásvételi szerződéseket az eladó már megküldte részünkre az Önkormányzat elővásárlási jogával kapcsolatos nyilatkozat-tételre.

Az ügy érinti a kiemelő rendeletet is, amely a turisztikai beruházásokat „támogatja”, a kérdéses telekértékesítés azonban véleményünk szerint nem ebbe az irányba mutat.

Várjuk T. Miniszter Úr szíves válaszát illetve intézkedését, tájékoztatjuk, hogy az Önkormányzat telekértékesítéssel kapcsolatos elővásárlási jogának határideje 2022. november 21-én lejár, fedezet hiányában az Önkormányzat a vételárat nem tudja teljesíteni.

Balatonvilágos, 2022. október 17.

Tisztelettel:

Takács Károly


polgármester
2022. október 27. napján érkezett 



2022. november 2. napján elküldött válasz
PRO-MOT HUNGÁRIA Ingatlanfejlesztő Korlátolt Felelősségű Társaság

Balázs Attila ügyvezető részére
BALATONVILÁGOS
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Tárgy:
Tájékoztatás elővásárlási jogokkal



kapcsolatban

Tisztelt Ügyvezető Úr!
A tárggyal kapcsolatos, 2022. október 27-én kézhez vett válaszlevelére szíves tájékoztatására az alábbiakat közölhetem.

Álláspontunk szerint a Településrendezési szerződés (TRSZ) teljes egészében hatályos, így természetesen annak 7.3.1. pontja is, amely a PRO-MOT Hungária Kft. kötelezettségvállalását tartalmazza.

A TRSZ 3.6. pontjának helyes értelmezése szerint az Önkormányzat a 2014. január
30-án hatályba lépett Helyi Építési Szabályzat (HÉSZ) létrehozásával jogalkotási kötelezettségének eleget tett.

Nem osztjuk ezért T. Ügyvezető úr véleményét, miszerint Önök az Önkormányzat
3.6. pontban foglalt kötelezettségének elmulasztására vezetik vissza azt, hogy a
PRO-MOT 7.3.1. pont szerinti szerződéses kötelezettsége – úgymond – nem lépett hatályba.

Szívesen vennénk, ha nevesítenék: milyen jogalkotási kötelezettség elmaradása terhelheti az Önkormányzatot, amely hatálytalanítaná a PRO-MOT Kft. kötelezettségét.

A TRSZ-szel kapcsolatban egyébként hivatkozunk a Miniszterelnökség Építészeti, Építésügyi és Örökségvédelmi Helyettes Államtitkárának korábban elfoglalt álláspontjára is, miszerint a TRSZ az Önkormányzat és a tulajdonosi jogokat gyakorló fél között továbbra is fennáll.

Ebben a körben jegyzem meg: véleményünk szerint az Ügyvezető Úr által hivatkozott, a Kiemelő rendelet 6/K (3) bekezdésében foglaltakkal szembe állítható a Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. törvény
71. § (6) bekezdése, amely kimondja: „A Balaton elérhetősége közérdek, ezért a kialakult állapot és tulajdonviszonyok figyelembevétele mellett is a Balaton vízparti területei közcélú területfelhasználásának meghatározása során és a településrendezési tervben biztosítani kell a part szabad megközelíthetőségét.”

Túl azon, hogy a jogszabályi hierarchia miatt a rendelet nem ütközhet a törvény rendelkezéseibe, nem írhatja felül azokat, az egyes ingatlanok beépítése illetve felhasználása során a hivatkozott törvényi szabályozás aligha mellőzhető.

Utalunk evonatkozásban a Miniszterelnökség építési ügyekben illetékes hatóságának 2021. márciusában a balatonvilágosi 1392 hrsz. (volt úttörőtábor) ügyében szakmai irányítói jogkörében hozott határozatára.
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A Kiemelő rendelettel kapcsolatban előadjuk, Lázár János építési és beruházási miniszter úr felé korábban kezdeményezéssel éltünk a kormányrendelet felülvizsgálata és megfelelő módosítása tárgyában.

Fentiek tükrében megítélésünk szerint az előző levelünkben írtak nem minősíthetők „objektívnek látszó, de valójában ténybeli és jogi szempontból is teljesen megalapozatlan kifogásnak, hibás jogi helyzetértékelésnek”, ezekkel legkevésbé sem szándékoztunk elnehezíteni Társaságuk ingatlanértékesítési ügymenetét.

Amennyiben ezek a kérdések rejtve maradnak, sokkal inkább a teljes körű eladói tájékoztatási kötelezettség szükségessége vetődik föl, hiszen olyan problémákról van szó, amelyek érintik az értékesíteni kívánt területeket és ezekre a szerződések nem térnek ki.

Ezen túlmenően Önkormányzatunk nem hagyhatja figyelmen kívül a közérdeknek, a lakosság és az üdülőközönség jogos igényeinek az érvényesítését, amely elsősorban a törvény által is támogatottan a part szabad megközelítésének biztosításában jelenik meg.

Balatonvilágos, 2022. november 1.
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2022. november 8. napján elküldött levél
Orbán Viktor Úr részére

Magyarország Miniszterelnöke

BUDAPEST

Tisztelt Miniszterelnök Úr!

Balatonvilágos Község Önkormányzata az alábbi kérelemmel fordul Önhöz.

A balatonvilágosi 294 hrsz. Balaton vízparti terület felparcellázása után létrejött ingatlanok tulajdonosa, a PRO-MOT Hungária Kft. a telkeket értékesíteni kívánja.

Az adásvételi szerződéseket megküldte Önkormányzatunk, mint a törvény szerint elővásárlási jogosult részére nyilatkozattételre: kívánjuk-e gyakorolni elővásárlási jogunkat. A rendkívül értékes vízparti ingatlanok vételárára az Önkormányzatnak nincs fedezete, elővásárlási jogunkkal nem tudunk élni.

Ugyanakkor a tulajdonos-eladó PRO-MOT Kft. és az Önkormányzat között 2013 óta hatályban van a Településrendezési Szerződés (TRSZ), amely szerint az említett területen (Aliga II.) egy parti sétány alakítandó ki.

Ezt a szándékot erősíti a 2018. évi CXXXIX törvény is, ez úgy rendelkezik, hogy a Balaton elérhetősége közérdek, ezért a kialakult állapot és tulajdonviszonyok figyelembe vétele mellett is a Balaton vízparti területei közcélú területfelhasználásának meghatározása során és a településrendezési tervben biztosítani kell a part szabad megközelíthetőségét.

Ezt a jogalkotói akaratot Önkormányzatunk pénzügyi fedezet hiányában nem tudja realizálni, azonban a Magyar Állam, mint a települési önkormányzatot sorrendben követő elővásárlási jogosult érvényt szerezhet a közérdeknek. Ha a Magyar Állam megvenné az ingatlanokat, tulajdonosként kialakíthatná a parti sétányt. 

Az elővásárlási joggal kapcsolatban – tudomásunk szerint – az eladó a Magyar Állam képviseletében eljáró MNV Zrt-t is felhívta nyilatkozattételre.

Amennyiben a Magyar Állam élne elővásárlási jogával, ezzel a vízparti terület törvényben szabályozott közcélú területfelhasználása biztosított lenne, illetve a tulajdonos-eladó hozzájutna a kialkudott vételárhoz, nem érné hátrány.

Fentiek alapján tisztelettel kérjük Miniszterelnök Urat, szíveskedjék megfontolni a kérelmünkben foglaltakat és egyetértése esetén az Ön által helyesnek tartott módon eljárni.

Végül hangsúlyozzuk, jelen beadványunkat a Településrendezési Szerződésben megfogalmazott és törvénnyel támogatott rendelkezések érvényre juttatása érdekében terjesztettük elő Miniszterelnök Úrhoz. Szándékunk a legkevésbé sem irányul a Club Aliga területén tiszteletreméltó fejlesztéseket megvalósítani kívánó PRO-MOT Kft. ingatlanértékesítési üzletmenetének akadályozására vagy elnehezítésére.

Balatonvilágos, 2022. november 8
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képviseli: Takács Károly polgármester

From: Dr. Megyery Tamás <megyery@megyerytamas.hu> 
Sent: Monday, November 7, 2022 4:22 PM
To: bvilagos.polg@invitel.hu
Subject: FW: Elővásárlási joggal kapcsolatos levél a Miniszterelnök Úrnak

Tisztelt Polgármester Úr!
Küldöm a levéltervezetet, ezzel kapcsolatban utalok a PRO-MOT 2022. október 24-i levelében foglaltakra.
Nevezetesen arra a bekezdésre, amelyben a Társaságuk ingatlanértékesítési üzletmenetének a - szerintük - az Önkormányzat általi akadályozását, elnehezítését említik, illetve az Önkormányzat kártérítési felelősségének felvetéséről van szó. A kártérítési igény elvi lehetősége nem zárható ki.
Tisztelettel:
Dr. Megyery Tamás
ügyvéd
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