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ELŐTERJESZTÉS
a Képviselő-testület 2021. június 17-i ülésére

Tisztelt Képviselő-testület!

A Gobbi Hilda Színjátszó Alapítvány (továbbiakban: Alapítvány 2018.09.19-én kelt levelében,  vásárlási szándékkal kereste meg Cegléd Város Önkormányzatát, a ceglédi 0987/40 hrsz-ú, kivett „épület, udvar” megnevezésű, 1 ha 8513 m2 nagyágú ingatlan (a továbbiakban: Ingatlan – a térképmásolaton satírozott részként megjelölve) tulajdonosát, mely természetben Cegléden a Törteli úton, a volt laktanya területén helyezkedik el.
Cegléd Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a 191/2019. (VI.20.) Ök. határozatában jóváhagyta az Ingatlan értékesítését. Az adásvétel nem valósult meg. 

Az Alapítvány, mint a Patkós Irma Művészeti Iskola, Gimnázium, Szakgimnázium és AMI (a továbbiakban: PIMI) fenntartója azzal a kéréssel fordult a Képviselő-testülethez, hogy az érintett Ingatlan ingyenesen kerülhessen az Alapítvány tulajdonába, az általa átvállalt állami feladat ellátása érdekében, közoktatási feladat végzésére.  Az Alapítvány célja továbbra is az érintett épület felújítása az „Építsünk iskolát Közösen” program keretében és ott közoktatási feladat ellátása. Ennek megvalósításához elsősorban pályázati forrásokat kívánnak igénybe venni, melynél előnyt jelentene, ha az Ingatlan saját tulajdonukban állna.

Az Ingatlanon létrehozandó oktatási kulturális és művészeti centrum kialakítására az Alapítvány jogerős építési engedéllyel rendelkezik. A meglévő tervezési költség alapján első ütemben közel br. 360.000.000 Ft értékű fejlesztést kívánnak végrehajtani az Ingatlanon két épület felújításával (tetőszigetelési munkák, homlokzati hőszigetelés, nyílászáró cserék, vakolás, festés, burkolási munkák, napelem telepítése, elektromos és vízgépészeti munkák, külső tereprendezés). Ezekben az épületekben gimnáziumi, és szakgimnáziumi elméleti képzés kerülne elhelyezésre.  Az alapítvány második ütemben a gyakorlati képzést szolgáló tantermek kialakítását, harmadik ütemben pedig tornaterem kialakítását kívánja megvalósítani. 

1. Az ingatlannal kapcsolatban az alábbi megállapítások tehetők:

1.1.  A területet (volt Dózsa György Laktanya), melyen az Ingatlan található Cegléd Város Önkormányzata 2006-ban kapta meg a Magyar Államtól, ingyenesen, önkormányzati feladatok ellátásának céljára. (Szociális otthon, közép-és felsőfokú iskola, bérlakás, játszótér, közpark, sportpálya).

A vagyonátadás óta a város az érintett területen telekmegosztásokat hajtott végre és abból vállalkozások számára értékesített ingatlanokat. 

1.2. Az Alapítvány által igényelt Ingatlan a helyi építési szabályzat lapján Vt-4, településközponti övezeti besorolású. 

Ebben az építési övezetben elhelyezhető épület a lakó rendeltetésen kívül: 
a) igazgatási, iroda 
b) kereskedelmi, szolgáltató, szállás 
c) hitéleti, nevelési, oktatási, egészségügyi, szociális, 
d) kulturális, közösségi szórakoztató 
e) sport rendeltetést is tartalmazhat.

A HÉSZ besorolása alapján tehát elhelyezhető oktatási rendeltetés ezen a területen. 

1.3. Megvizsgálásra került, hogy a volt laktanya területére beköltözött cégek által végzett tevékenységek zavarnák-e egy oktatási centrum létrehozását. Ezt az alábbi táblázat foglalja össze: 

	Hrsz.
	Megnevezés
	Övezeti besorolás
	Végzett tevékenység

	
	
	
	

	0987/6
	telephely
	Gip-2
	Szállítmányozás, telephely

	0987/5
	épület és udvar
	Vt-4
	

	0987/34
	épület és udvar
	Gip-2
	

	
	
	
	

	0987/12
	épület és udvar
	Gip-2
	gépjavítás, vastelep

	0987/15
	épület és udvar
	
	

	0987/14
	épület és udvar
	
	

	0987/19
	épület és udvar
	
	

	
	
	
	

	0987/13
	épület és udvar
	Gip-2
	raktározás

	
	
	
	

	0987/29
	épület és udvar
	Gip-2
	autójavítás

	
	
	
	

	0987/30
	épület és udvar
	Gip-2
	autójavítás

	
	
	
	

	0987/38
	épület és udvar
	Gip-2
	Homokfúvás

	0987/39
	épület és udvar
	
	

	
	
	
	

	0987/10
	épület és udvar
	Vt-4
	asztalosipari tev.

	
	
	
	

	0987/52
	épület és udvar
	Vt-4
	könnyűipari gyártás

	
	
	
	

	0987/9
	épület és udvar
	Vt-4
	Bérbe adva, asztalosipari tev.

	0987/54
	épület és udvar
	Vt-4
	Értékesítés folyamatban (jelenleg bérbe adva kutyakiképzésre)

	0987/46
	épület és udvar
	Gip-2
	Raktár

	0987/45
	épület és udvar
	
	

	0987/44
	beépítetlen terület
	Gip-2
	Értékesítés alatt

	0987/43
	beépítetlen terület
	Gip-2
	Értékesítés alatt

	0987/50
	épület és udvar
	Vt-4
	Bérbe adva, kutyakiképzés

	0987/36
	épület és udvar
	Gip-2
	Bérbe adva, műanyagfeldolgozás

	
	
	
	

	0987/51
	épület és udvar
	Vt-4
	Kutyakiképzés

	
	
	
	

	0987/49
	épület és udvar
	Gip-2
	Szállítmányozás, telephely

	0987/48
	beépítetlen terület
	
	

	0987/42
	beépítetlen terület
	
	

	
	
	
	

	0987/40
	épület és udvar
	Vt-4
	Alapítvány által igényelt ingatlan 

	0987/40/A
	épület és udvar
	Vt-4
	bérbe adva, irattár

	
	
	
	

	0987/17
	épület és udvar
	Gip-2
	használaton kívül



A szabályozási tervlap alapján az érintett ingatlan közvetlenül (tehát telekhatárral) az alábbi ingatlanokkal határos: 

-          honvédelmi (Kho) övezeti besorolású, állami tulajdonú ingatlannal (hrsz. 0987/3); épület és adótorony található rajta. (használaton kívül)
-          mezőgazdasági övezeti besorolású, állami tulajdonú ingatlannal (hrsz. 0986); 
-          és Vt-4 övezeti besorolású, (térinformatika alapján) önkormányzati tulajdonú ingatlanokkal (hrsz. 0987/50 (értékesítés alatt); 0987/51 (kutyakiképzés re használják)) határos.

Az Ingatlan közvetlen környezetében nincs vállalkozás, melynek tevékenysége az oktatási, művészeti tevékenységet zavarná. 

A VÁRVAG Nonprofit Kft, - mint a laktanya üzemeltetője - tájékoztatása alapján az Ingatlan megvásárlására, bérlésére vonatkozó érdeklődés harmadik fél részéről még nem érkezett korábban. 

1.4. Az ingatlan értéke a most elkészített ingatlanforgalmi értékbecslés alapján jelenleg bruttó 113.665.000 Ft

2. Vagyonátadás jogszabályi környezete

2.1. Még 2019. decemberében levélben kerestem meg Bártfai-Mager Andrea, nemzeti vagyon kezeléséért felelős tárca nélküli minisztert, melyben állásfoglalását kértem, hogy az Ingatlan ingyenesen átadható-e az Alapítvány részére.  Válaszlevelében dr. Juhász Roland vagyonfelügyeletért felelős államtitkár előadta, hogy a szerződés és az átadáskor hatályos jogszabályi környezet áttekintését követően megállapítható, hogy elidegenítési tilalom nem került rögzítésre az Ingatlan tekintetében, így az a hatályos jogszabályok alapján átadható.

Az önkormányzati tulajdonú ingatlan Alapítvány részére történő átadására a nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI, törvény (a továbbiakban: Nvt.) és a Magyarország helyi Önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX törvény (a továbbiakban: Mötv.) előírásai az irányadók.

2.2.
Az Mötv. alapján az önkormányzat tulajdonában álló nemzeti vagyon ingyenesen  átruházható közhasznú szervezet javára, az általa átvállalt állami vagy önkormányzati feladat ellátása érdekében.
Az Mötv. 108 § (2) bekezdés c) pontja szerint: „a helyi önkormányzat tulajdonában álló nemzeti vagyon tulajdonjoga ingyenesen átruházható: 
közhasznú szervezet javára, az általa átvállalt állami, önkormányzati feladat ellátásának elősegítése érdekében, valamint a Magyar Tudományos Akadémia és a Magyar Művészeti Akadémia javára törvényben vagy törvény felhatalmazása alapján kiadott jogszabályban foglalt feladatai elősegítése érdekében.”
Az Mötv. 108. § (3)-(4) bekezdései kimondják, hogy
„(3) Az ingyenes vagyonátadás az önkormányzat kötelezően ellátandó feladatainak ellátását nem veszélyeztetheti. Nem adható át különösen az olyan vagyonelem, amely valamely kötelező önkormányzati feladat ellátásához, a nemzeti köznevelésről szóló törvényben meghatározott önkormányzati köznevelési feladathoz vagy ezek finanszírozási forrásának biztosításához, vagy az önkormányzati költségvetési bevételi előirányzatok teljesítéséhez szükséges.”
(4)„a helyi önkormányzat képviselő-testületének nemzeti vagyon ingyenes átadására vonatkozó határozatában meg kell jelölni azt a jogszabályban meghatározott feladatot vagy egyházi hitéleti feladatot, amelynek ellátását az átadás elősegíti.”

Az Alapítvány közhasznú státusszal rendelkezik (jogállás megszerzésének időpontja: 2016.07.05.), továbbá, mint a PIMI nem állami fenntartója 2020.07.28-án szakképzési megállapodást kötött a köznevelésért felelős miniszterrel, mely megállapodás 2023. augusztus 31-éig hatályos.  A megállapodás 1. pontja alapján az Alapítvány a nemzeti köznevelésről szóló 2011. évi CXC. törvény 88. § (6) bekezdése értelmében részt vesz az iskolai rendszerű szakmai képzési állami feladatok ellátásában.

A fentiek értelmében az Alapítvány javára történő ingyenes tulajdonba adásra a nemzeti köznevelésről szóló 2011. évi CXC törvény, 4. § 14a. h) pontja (szakgimnáziumi nevelés-oktatás), köznevelési alapfeladatok ellátásának elősegítése érdekében kerülhet sor. 
2.3. Az Nvt. 13. § (4) bekezdése értelmében a tulajdonjogot megszerző félnek az alábbi feltételeket vállalnia kell az ingatlannal kapcsolatosan: 
·  a nemzeti vagyoni körből ingyenesen tulajdonba adott ingatlant a tulajdonjog megszerzésétől számított 15 évig nem idegenítheti el, és a juttatás céljának megfelelően köteles hasznosítani, valamint állagát megóvni azzal, hogy a juttatási cél megvalósítása érdekében végzett bontás vagy átalakítás nem minősül az állagmegóvási kötelezettség megszegésének;
· az átruházott vagyon hasznosításáról évente beszámol a vagyont átadó szervezet felé.

Amennyiben a vagyont átadó szervezet a kapott beszámoló alapján úgy látja, hogy az Alapítvány a kapott tulajdont nem a célnak megfelelően használja, úgy az Nvt. 13. § (7)-(8) bekezdései alapján a tulajdonjogot megszerző fél köteles a vagyont átadó szervezet felszólítására, az abban meghatározott határidőig a jogsértő állapotot megszüntetni. Ha ennek nem tesz eleget az átadási megállapodásban rögzített forgalmi értéknek a kötelezettség megsértésének napjától számított mindenkori jegybanki alapkamattal növelt összegét a vagyont átadó szervezet felszólítására, az abban meghatározott határidőig nemteljesítési kötbérként kell megfizetnie. A vagyont átadó szervezet a jogsértő állapot határidőre történő megszüntetésének elmulasztása esetén a nemteljesítési kötbér követelése helyett az ingyenes tulajdonjog átruházást eredményező szerződéstől elállhat. 

Az Alapítvány tehát az elidegenítési tilalom ideje alatt nem adhat túl az ingatlanon, mely elidegenítési tilalom a tulajdoni lapra feljegyzésre kerül. Az  Nvt. által meghatározott elidegenítési tilalom a törvény által előírt minimális időtartam, nincs annak akadálya, hogy a felek ennél hosszabb, akár határozatlan időre szóló elidegenítési  tilalomban állapodjanak meg. Az Önkormányzat számára továbbá elővásárlási jog is bejegyezhető az ingatlanra. 
Az elidegenítési tilalom hatálya alatt a vagyont megszerző fél az ingatlant nem terhelheti meg, azaz nem vehet fel rá hitelt, nem alapíthat rá jelzálogot. Erre csak akkor van lehetősége, ha a vagyon átruházásának időpontjában tulajdonosi jogokat gyakorló fél, azaz az Önkormányzat ehhez egyedi döntéssel hozzájárul. (Nvt. 13. § (11)) Vagyis az ingatlannyilvántartásba az elidegenítési tilalom mellett terhelési tilalom is bejegyezhető.
3. Vagyonkezelői jog alapítása
Az ingatlan tulajdonjogának átruházása mellett megvizsgáltuk annak vagyonkezelésbe adásának lehetőségét is. 
Az Ingatlannak az Alapítvány számára történő vagyonkezelésbe adását az Nvt. 3.§ (1) 19. pontja nem teszi lehetővé. Ennek értelmében helyi önkormányzat tulajdonában álló nemzeti vagyon tekintetében vagyonkezelők az alábbiak lehetnek: 
„
· ba) *  állam, helyi önkormányzat, nemzetiségi önkormányzat, helyi vagy nemzetiségi önkormányzati társulás, valamint ezek fenntartása vagy irányítása alá tartozó intézmény,
· bb) *  költségvetési szerv,
· bc) köztestület,
· bd) *  a ba) alpontban meghatározott személyek együtt vagy külön-külön 100%-os tulajdonában álló gazdálkodó szervezet,
· be) a bd) alpont szerinti gazdálkodó szervezet 100%-os tulajdonában álló gazdálkodó szervezet.
· c) *  az egyházi jogi személy a tevékenysége ellátásához szükséges nemzeti vagyon tekintetében;”

Az Nvt. 11. § (1) bekezdése alapján vagyonkezelői szerződés csak a fent felsorolt jogi személyekkel köthető, vagyonkezelői jog kizárólag általuk gyakorolható. Ezen kívül kivételesen, törvényben történő kijelöléssel jöhet létre vagyonkezelői jog a törvényben egyedileg meghatározott jogi személlyel. (Nvt. 11. § (5))

4. 
Megjegyzés: a térképmásolaton satírozással nem érintett „A” jelölésű épület, külön helyrajziszámon (0987/40/A) nyilvántartott ingatlan, mely Cegléd Város Önkormányzatának tulajdonában áll és jelenleg a Pest Megyei Kormányhivatal hasznosítja. Ezen ingatlan nem képezi tárgyát az ingyenes tulajdonátruházásnak.
Az Alapítvány kérelme mellé csatolta még: Földi László országgyűlési képviselő, Pogácsás Tibor önkormányzati államtitkár, Dr. Maruzsa Zoltán köznevelésért felelős államtitkár, valamint Balázs Péter a Szolnoki Szigligeti Színház igazgatójának, az iskolafejlesztési elképzelésre vonatkozó támogatói nyilatkozatát.

Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy a határozati javaslatot megtárgyalni, és a döntésüket meghozni szíveskedjenek!  

Az előterjesztést valamennyi állandó bizottság megtárgyalja. A Bizottságok véleménye a Képviselő-testület ülésén helyben kerül kiosztásra jegyzőkönyvi kivonat formájában. 

A döntéshozatal az Mötv. 46. § (1) bekezdése alapján, a (2) bekezdésben foglaltakra figyelemmel nyilvános ülés keretében, az 50. § rendelkezései alapján – figyelemmel a 42. § 16. pontjában foglalt rendelkezésre – minősített szavazati arányt igényel.

Kelt: Cegléd, 2021. június 8.
Dr. Csáky András
	 polgármester
Határozati javaslat 

Cegléd Város Önkormányzatának Képviselő-testülete,

1.) Visszavonja a 191/2019. (VI.20.) Ök. határozatát. 

2.)  ˗ mint az ingatlan-nyilvántartás szerint,  Cegléd Város Önkormányzatának (a továbbiakban: Önkormányzat) tulajdonát képező Cegléd, külterület 0987/40 hrsz-ú, kivett „épület, udvar” megnevezésű, 1 ha 8513 m² nagyságú ingatlan (továbbiakban: Ingatlan) 1/1 tulajdoni hányadú tulajdonosa

2.1. a nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény (a továbbiakban Nvt.) 13. §-ában foglaltak, valamint Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény (a továbbiakban: Mötv.) 108. § (2) bekezdés c) pontja alapján hozzájárul az Ingatlan tulajdonjogának ingyenes átruházásához a Gobbi Hilda Színjátszó Alapítvány (2737 Ceglédbercel, Ifjúság u. 4.) (a továbbiakban: Vagyonszerző) részére. 

2.2. Kijelenti, hogy az Ingatlant, a nemzeti köznevelésről szóló 2011. évi CXC törvény 4. § 14a. h) pontja szakgimnáziumi nevelés-oktatás elősegítése, szakmai képzési állami feladatok ellátása érdekében, oktatási kulturális és művészeti centrum kialakítása céljából adja ingyenesen tulajdonba. 

2.3. Hozzájárulását az alábbi feltételekkel adja meg:
a. a tulajdonba adás érdekében felmerülő költségeket a Vagyonszerző viseli.
b. az oktatási kulturális és művészeti centrum kialakításához az Önkormányzat anyagi támogatást semmilyen jogcímen nem vállal.
c. az Ingatlanra határozatlan idejű, de legalább 15 éves elidegenítési és terhelési tilalom kerül bejegyzésre az Önkormányzat javára. 
d. a Vagyonszerző megszűnése vagy a Vagyonszerző közhasznú státuszának megszűnése esetén, vagy az ingyenes átruházás alapjául szolgáló feladat megszűnése esetén az Ingatlan tulajdonjoga ingyenesen az Önkormányzat tulajdonába kerül és a Vagyonszerző sem ráépítés címén, sem jogalap nélküli gazdagodás címén igényt az Önkormányzattal szemben nem támaszthat.

2.4. Felhatalmazza a Polgármestert, hogy az Ingatlan tulajdonjogának ingyenes tulajdonba adásával kapcsolatos eljárás során teljes jogkörben eljárjon, valamennyi nyilatkozatot megtegyen, és az ingyenes tulajdonba adásra vonatkozó megállapodást aláírja.

3.) Utasítja a Ceglédi Közös Önkormányzati Hivatalt a szükséges intézkedések megtételére.
Határidő: 1. pont: azonnal                           
    2. pont: folyamatos                                    Felelős:      Dr. Csáky András polgármester
    3. pont: azonnal	   



A határozatról értesülnek
1. Szakmai előterjesztő és általa:
2. Gobbi Hilda Színjátszó Alapítvány (2737 Ceglédbercel, Ifjúság u.4.)
3. Ceglédi Közös Önkormányzati Hivatal – Pénzügyi Iroda

Láttam:          Dr. Diósgyőri Gitta
                           címzetes főjegyző
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