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Tolna Varos Polgarmestere — tekintettel a 2017. marcius 2. napjara 6sszehivott

megbeszélésre - a tolnai 799 hrsz-(i ingatlannal kapcsolatban az alabbi-—rovid — —

tajékoztatot, s egyben javaslatot terjesztemn a Tisztelt Tulajdonostarsak elé:

Az ingatlan 1992-ig allami tulajdonban allt, kezeléje a Tolna Megyei Viz- és
Csatornamd Vallalat volt, mely a jelenlegivel azonos funkciét t6ltott be.

Az ingatlan az els6 dnkormanyzati térvényen alapul6é vagyonatadas soran a jelenleg
is tulajdonos 13 telepllési onkormanyzat osztatlan kozos tulajdonaba keriilt. E 13
6nkormanyzat 1993. decemberében megalapitotta a Tolna Viz- és Csatornami
Korlatolt Felel6sségii Tarsasagot.

A tarsasagot kizarélag pénzbetétek befizetésével hoztak létre, a torzsbetétek meértékét
az alapitok a Tolna Megyei Vagyonatadé Bizottsag 279/1992. szam( hatarozataval
osztatlan ko6z6s tulajdonukba adott miikodtetdi vagyon aranyaban hataroztak meg. A
tarsasag tevekenysége a tulajdonos 6nkormanyzatok vizikézmi vagyonanak
uzemeltetésére vonatkozott.

A Vizm( Kft., mint tarsasag viselte az 6sszes, ingatlannal kapcsolatos kéltséget, igy a
tulajdonosoknak a fenntartdshoz, karbantartadshoz, kozterhekhez nem kellett
hozzajarulniuk.

A 13 o6nkormanyzat altal alapitott Uzemeltetd tarsasag taglétszama a vizikozmii
torvény 2013. évi atalakitasaig harom tagra cstkkent, melynek végelszamolassal
torténd megsziintetése jelenleg is folyamatban van funkcié vesztése miatt.

A Vizmi Kft. 1993. évi alapitasakor a vizikézmii vagyon, kéztiik az ingatlan is a
tarsulajdonos 6nkorméanyzatok egyhangu dontése alapjan a Vizmi Kft. ingyenes
hasznalataba kerdilt.

A koz0s tulajdonra vonatkozé jogszabalyi eléiras szerint a tulajdonostarsak a kézés
tulajdont ingatlan hasznalatarol szétébbséggel, megszintetésérél egyhanglan
déntenek.

Ugy gondolom, eljott az ideje annak, hogy a k6zos tulajdonu ingatlan tovabbi sorsardl
kbzosen dontést hozzanak az érintett 5nkormanyzatok.
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A kozos tulajdon megsziintetése mellett szélnak az alabbi érvek:

az ingatlan funkci6tlan maradt

az ingatlan teriiletén tob viznyerd kut talalhato, amelyek Tolna varos vizellatasat
biztositjak

az ingatlannak nagy szamu tulajdonosa van, a tulajdoni hanyadok szélséséges
képet mutatnak, ezért az ingatlan természetbeni megosztdsa nem tamogathato
az ingatlan fenntartasi koltségeit a tulajdonostarsaknak kell fedeznilk, valamint
szlikségessé valt az ingatlan felujitasa is

az ingatlan hasznositasa nehézkes

A fent leirtak alapjan javaslom a Tisztelt Tulajdonostarsaknak, hogy fontoljak meg a
kozos tulajdon megszintetését, segitsék e folyamatot kdzds gondolkodassal, a
mindenki szamara jé megoldas kimunkalasaval.

Tolna, 2017. februar 20.
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SZEPESI UGYVEDI IRODA
Iroda: 7100 Szekszard, Holub u. 7.

Telefon: 74/414-482 fax:74/511-163

E-mail: szepesi@tolna.net

Ugyszam: /PG/3/2017(02.02)

Melléklet:

JAVASLAT

Tolna belteriilet 799 hrsz-ii vizmiitelep ingatlan
tulajdoni hasznélati viszonydnak rendezésére

Az ingatlan a jelenlegivel azonos vizmiitelep funkcidban 1992-ig dllami tulajdonban
allt, kezeldje a Tolna Megyei Viz- és Csatornamti Vallalat volt.

Az els6 6nkormdnyzati torvény 1990, évi LXV. térvényen alapuld vagyonatadas sorén
keriilt a jelenleg is tulajdonos 13 telepiilési dnkorményzat osztatlan k&z5s tulajdondba.

Az ingatlan atadaskori és jelenlegi tulajdonosai:

Tulajdonosok Részariny
(tulajdoni lap szerinti sorrendben) (%)
1. | Tolna Varos Onkorményzata 40,76
2. |Dunaszentgydrgy Kdzség Onkormanyzata 5,06
3. _|Fadd Nagykozség Onkormanyzata 19,80
4, Gerjen Kdzség Onkorminyzata 3,55
5. |Harc Kbzség Onkorméanyzata 1,87
6. |Kajdacs Kozség Onkormanyzata 3,55
7. [Medina Kdzség ormanyzata 1,78
8. | Sidagérd K6zség Onkorményzata 3,29
9. | Szedres Kozség Onkormaényzata 4,17
10. | Tengelic Kézség Onkorményzata 6,40
11. |Pusztahencse Kozség Onkorményzata 2,58
12. |Bogyiszlé Kézség Onkorményzata 5,06
13. |Fécankert Kézség Onkorményzata 2,13
100,00

Az ingatlanban jelenleg is tulajdonos 13 telepiilési Gnkorményzat 1993, decemberében
alapitotta meg a Tolna Viz- és Csatornamii Korlatolt Felelosségii Tarsasagot.

A tarsaség kizérolag pénzbetétek befizetésével lett megalapitva, a torzsbetétek mértékét
az alapitok a Tolna Megyei Vagyonatad6é Bizottsdg 279/1992. szdmii hatérozatéval
osztatlan kdzds tulajdonukba adott miikddtetéi vagyon ardnyaban hatirozték meg., A
tarsasdg tevékenysége a tulajdonos Onkorményzatok vizikbzmii vagyondnak
lizemeltetésére vonatkozott, A vagyontargyak Onkorményzati tulajdonban maradtak
— koztiik a tolnai 799 hrsz-i ingatlan is — . A 13 nkormdnyzat altal alapitott Gizemeltet6
tarsasdg taglétszama a vizikdzmi torvény 2013. évi 4talakitdsdig mér harom tagra
csokkent. Az Uj vizikOzmi toérvény a regiondlis nagysdgrend(i {izemeltetési
kotelezettséget irt el6, igy a helyi kistérségi tarsasdgok lizemeltetési lehetSsége
megsziint, a funkcio nélkiil maradt lizemeltetd tarsasdgok dontSen végelszamolas Gtjan
megsziintetésre kerilnek. Ezek kozé tartozik a Tolna Viz- és Csatornami Kft. is
(tovabbiakban Vizmi Kft.).




A Vizmd Kft. 1993. évi alapitisakor vizikdzmii vagyon, kdztiik az ingatlan is a
tarstulajdonos Onkorményzatok egyhangli dontése alapjdn a Vizmii Kfi. ingyenes
hasznélatdba keriilt.

A kdzds tulajdonra vonatkozd jogszabalyi eldirds szerint tulajdonostirsak kozos
tulajdomi ingatlan hasznélatdrdl sz6tobbséggel dontenek. A tulajdonostirsak dontése a
hasznélat tekintetében egyhangi volt, a hasznélat az alapitdssal kezd6d6tt meg és mivel
a hasznalat Ujrarendezését senki nem kezdeményezte, az lizemeltetési céli hasznalat a
végelszdmolés befejeztével fog megsziinni.

A Vizmi Kft., mint tdrsasdg viselte az Osszes ingatlannal kapcsolatos koltségeket,
fenntartds, karbantartds, kozterhek stb. A 13 tulajdonos énkormanyzatnak ehhez nem
kellett hozzdjérulnia és a tirsasig sem fizetett hasznélati dijat a tulajdonosoknak.

A Vizmi Kft. megszlinését kdvetd idGpontté] kezd3dSen a 13 ingatlan tulajdonos
6nkorményzatnak, amennyiben a koz0s tulajdon fennmarad, meg kell dllapodnia a
kozbs tulajdoni ingatlan hasznilatarél, hasznositisarol. A dontés a tulajdoni hinyad
alapjan szamitott sz6tbbséggel torténik, az a kisebbséghez tartozd tulajdonos akire a
dantés sérelmes birésighoz fordulhat kérve a hasznélat, hasznositas rendezését.

Az ingatlan kz0s tulajdondnak megsziintetése torténhet megéllapoddssal, melyhez
valamennyi tulajdonos egyhangi dontése sziikséges. A kozds tulajdon megallapodassal
torténd megszintetése esetén az dltaldnos gyakorlat az, hogy egy tulajdonostérs
megfelel$ ellenérték fejében megvéltja (megvésdrolja) a tobbi tulajdonostérs tulajdoni
hényadat,

Megegyezés hidnyiban a birdsagto! is lehet kémi a kozds tulajdon megsziintetését. A
birésag dinthet ugy, hogy megvaltasi ér fejében az egyik tulajdonostérs szerzi meg az
ingatlan tulajdonjogét, hozhat olyan déntést is, hogy a legkisebb vételar
meghatarozédséval elrendeli az ingatlan drverési értékesitését.

Arverési éntékesités, vagy harmadik személynek t5rténd eladis esetén a
tulajdonostarsakat elGvasarlasi jog illeti meg.

Ko626s tulajdon szerz8déssel, vagy birSsdgi Uton tdrténé megsziintetése esetén is
érvényesill az a szabaly, hogy az ingatlanon riépitéssel keletkezett értékndvekedés
megtéritését a raépit igényelheti.

A Vizml Kft. részér6l a haszndlat iddtartama alatt 2002-t61 2013-ig &sszesen
10.724.000,-Ft osszegl értékndvelé beruhdzés valésult meg. Ennek a kényv szerinti
érteke 2015. miércius hé 31. napjdn a végelszdmolds kezdetekor 5.800.000,-Ft volt.
Jelenleg a forgalmi értéken belill — a beszerzett szakértdi vélemény szerint — a
beruhdzasok értékndveld hatdsa 2.500.000-Ft. Az ingatlan kozds tulajdondnak
megszintetése esetén ezzel az Osszeggel kell szémolni.

Az ingatlan tovébbi sorsdra vonatkozé dontés sordn nem lehet figyelmen kiviil hagyni
az ingatlan terlletén taldlhaték Tolna Véros vizbézisdra épilt viznyerd kutak. Ez
tartalmilag vizhasznélati szolgalmi jogot eredményez, amely az ingatlan-nyilvantartésba
jelenleg bejegyezve nincsen, de barmikor a 10 évet meghaladd hasznilat miatt a
szolgalmi jog bejegyzése megtdrténhet.




Hasznslati viszonyok rendezése

Ebben a kérdésben a tulajdonostérsaknak dontést kell hozniuk mindaddig amig a kézos
tulajdon fennall.

A Ptk. vonatkozd szabélya szerint a hasznok a tulajdonostarsakat tulajdoni hinyaduk
arényéban illetik meg, ilyen ardnyban terheli 6ket a dologgal kapcsolatos kiadasok,
kotelezettségek és viselik a bedllott kart is.

A tulajdonostdrsak mindegyike tulajdoni hényada aranyédban jogosult a dolog
birtoklaséra, hasznalatéra, jelen esetben tulajdoni hanyadhoz igazodd osztott hasznélat,
hasznositds az ingatlan jellege és a tulajdoni hdnyadok szélsdséges killonbozOsége
miatt nem lehetséges.

Az ingatlanhoz igazodé hasznositisi mod lehet az ingatlan bérbeaddsa, ha erre van
kereslet. Bérbeadés lehetséges az ingatlan egészére, illetve annak meghatérozott részeire
is.

A hasznositas kérdésében megéllapodés hidnyiban a tulajdonostarsaknak szotobbséggel
kell dénteni. A hasznositishoz egyhangi hatérozat kivételes esetben szikséges (az
ingatlan egészére kiterjed6 megterhelés, kotelezettségvallalas).

Ingatian kizbs tulajdondnak megsziintetése

A k62z3s tulajdon megsziintetésének indokai:

- azingatlan funkci6tlan marad, tehat mas hasznositasi modot kell keresni

- az ingatlannal tehernél kell figyelembe venni a viznyerd kutakat, amelyek Tolna
Véros vizellatasanak alapjét képezik

- az ingatlannak nagy szdmu tulajdonosa van, a tulajdoni hanyadok szélsGségesen
eltéré nagysagiak, ezért a kozbs tulajdon az ingatlan megosztidsival nem
szintethetd meg (kiilonbdzd funkcidji épiiletek, telekméret stb.)

- az ingatlan fenntartdsi koltségeit, & kozterheket, a szikséges feltjitdsokat a
tulgjdonostérsaknak kell viselnilik, a bérleti céli hasznositds kereslet hidnyéban
kétséges, tovabba az elérhetd bérleti dij esetén nem garantdlhat6 az, hogy a bevétel
fedezi a tulajdonosokat terheld koltségeket

- az egyéb hasznositds pl. bérbeadds bonyolitdsa is koltségekkel jir, ezek fix
koltségek fliggetlenil] a bevételtdl

- a tulajdonostars Onkorményzatoknak nem tartozik az ,feladatkorébe” mas
telepiilésen fekv kozds tulajdoni ingatlan hosszitidvi hasznélata, izemeltetése

- kfztudomasu tény, hogy egy kdzbs tulajdomi ingatlan fenntartdsa, hasznositdsa
rendkiviil nehézkes.

Fentiek alapjén javasoljuk, hogy a tulajdonostirsak fontoljdk meg az ingatlan kozGs
tulajdonédnak megsziintetését. )

Az ingatlan Tolna Véros kézigazgatési teriiletén fekszik.

A tolnai dnkormaényzat 40,76%-ban tulajdonosa az ingatlannak.

Az ingatlanon vannak a Tolna Véros vizelldtdsit szolgdlé viznyer6 kutak. A fent
részletezett okok miatt célszerd a kizds tulajdon megsziintetésének azon médja, hogy a
tulajdonostérsak abban 4llapodjanak meg, hogy a tolnai énkorményzat megviltja a tobbi
tulajdonostars dnkorményzat tulajdoni hdnyadat.
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A javaslathoz mellékelt ingatlanforgalmi szakértdi vélemény szerint az ingatlan
tehermentes forgalmi értéke az oft részletesen korilirt értékesdkkentd tényezdk

figyelembe vételével 17.500.000,-Ft.

A Vizmi Kft-t ezen forgalmi értéken belil

megilletd

értékndveld beruhazas

2.500.000,-Ft, melynek levonasaval feloszhatd forgalmi érték 15.000.000,-Ft.

Az alébbi tablazat részletezi a tulajdonostérsak kozti megosztast:

Tolna belterilet 799 hrsz-i ingatian forgalmi értékének felosztdsa

Részarény | 17.500.000,-Ft | Ertékndveld

(%) | forgalmiérték| berubdzdssal

felosztésa csBkkentett
Tulajdonosok 15.000.000,-Ft

(tulajdoni lap szerinti sorrendben) felosztdsa

1, | Tolna Viros Onkorményzata 40,76 7 133 000 6 114 000
2. | Dunaszentgytrgy Kézség Onkorményzata 5,06 885 500 759 000
3. | Fadd Nagykozség Onkorményzata 19,80 3 465 000 2 970 000
4. | Gerjen Kézség Onkorményzata 3,55 621 250 532 500
5. | Harc Kozség Onkorminyzata 1,87 327 250 280 500
6. |Kajdacs Kozség Onkorményzata 3,55 621 250 532 500
7. | Medina K6zség Onkorményzata 1,78 311 500 267 000
8. | Sidaghrd K&zség Onkorményzata 3,29 575 750 493 500
9. | Szedres Kdzség Onkormanyzata 4,17 729 750 625 500
10. | Tengelic K6zség Onkorményzata 6,40 1 120 000 960 000
11. | Pusztahencse Kézség Onkorményzata 2,58 451 500 387 000
12. | Bogyiszlé Kézség Onkorményzata 5,06 885 500 759 000
13, | Fécénkert K6zség Onkorményzata 2,13 372 750 319 500
100,00 17 500 000 15 000 000

Az ingatlan kdzos tulajdoninak megsziintetése torténhet kdz0s értékesitéssel, melynek
k3ltségeit a tulajdonostarsaknak kell viselniik.

A kiindulési alapot képezd ingatlanforgalmi szakvélemény a végelszamolasban
felmeriilt kéltség, mivel a Vizmi Kft. értékndveld beruhdzasainak meghatarozasa
céljabol késziilt.

A tulajdonostars &ltali megvaltis esetén a végelszimolds befejezésével egyidejileg
megsziinik a kozos tulajdon és a tulajdonostérsak mentesiilnek a k6zos hasznositas,
teherviselés kotelezettsége aldl, az értékesitéssel kapcsolatosban tovabbi koltség nem
meriil fel.

Fentiek alapjin a javaslatot a tulajdonostérsak részére megfontoldsra, észrevételezésre

ajanljuk.
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