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TÁRGY: Javaslat a bel- és külterületi ingatlanok 2020. évi bérleti díjára
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Ács Rezső Polgármester Úr részére
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ELŐTERJESZTÉST KÉSZÍTETTE:
Farkas Mónika vagyonhasznosítási ügyintéző

dr. Varga András osztályvezető
Véleményezésre megkapta:



Gazdasági és Városfejlesztési Bizottság
TÖRVÉNYESSÉGI VÉLEMÉNYEZÉSRE BEMUTATVA: 

Terjedelem: 1+6 oldal
Tisztelt Polgármester Úr!

Magyarország kormánya a veszélyhelyzet kihirdetéséről szóló 40/2020. (III. 11.) Korm. rendelettel az élet- és vagyonbiztonságot veszélyeztető tömeges megbetegedést okozó humánjárvány következményeinek elhárítása, a magyar állampolgárok egészségének és életének megóvása érdekében Magyarország egész területére veszélyhelyzetet hirdet ki.

A Belügyminisztérium és a Miniszterelnökség a veszélyhelyzetben alkalmazandó jogszabályi rendelkezések önkormányzati működést érintő kérdéseiben közös állásfoglalást adott ki, melyben tájékoztatta a polgármestereket és a jegyzőket arról, hogy a katasztrófavédelemről és a hozzá kapcsolódó egyes törvények módosításáról szóló 2011. évi CXXVIII. törvény 46. § (4) bekezdése egyértelműen rendelkezik a tekintetben, hogy a veszélyhelyzetben a települési önkormányzat képviselő-testületének feladat- és hatáskörét a polgármester gyakorolja az ott megjelölt kivétellel. A kapott állásfoglalás értelmében sem a képviselő-testület, sem a bizottságok ülésének a Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény (Mötv.) szerinti összehívására nincs lehetőség, a képviselő-testület valamennyi hatáskörét a polgármester gyakorolja, a képviselő-testületnek nincs döntési jogköre. 

Arra természetesen mód van, hogy a polgármester a kialakult járványügyi helyzetben e-mailben vagy más módon a döntést megelőzően kikérje a képviselő-testület tagjainak véleményét, a döntés felelőssége azonban a polgármesteré.

A bizottságok alapvetően a képviselő-testület által átruházott hatáskört gyakorolnak, így ezekben a kérdésekben is a polgármester dönt. A kiadott állásfoglalás okfejtése szerint a közgyűlés által átruházott hatáskörökben a bizottságoknak sincs döntési jogköre. 

SZMJV Közgyűlésének Szervezeti és Működési Szabályzatáról szóló 29/2019. (XII.23.) rendelet 1. melléklet Gazdasági és Városfejlesztési Bizottság alcím 1.3. pontja szerint a Gazdasági és Városfejlesztési Bizottság állapítja meg a bel-és külterületi ingatlanok bérleti díját. 2020. január 13-án napirendre került a „Kül- és belterületi ingatlanok 2020. évi bérleti díjáról” című előterjesztés, azonban a Gazdasági és Városfejlesztési Bizottság a 13/2020. (I.13.) határozatában fent nevezett előterjesztés vonatkozásában úgy határozott, hogy a bizottság későbbi ülésen hoz döntést a kérdésben. A jelenleg is élő bérleti szerződések fizetésre vonatkozó része meghatározza, hogy az aktuális éves bérleti díjat a Bérbeadó (azaz az Önkormányzat) tárgyév május 31. napjáig állapítja meg és számlázza a Bérlőnek, így annak megállapítása időszerűvé vált.
A Gazdasági és Városfejlesztési Bizottsága 99/2020. (II.3.) számú határozatában felkérte a Polgármesteri Hivatalt, hogy tegyen javaslatot a 100 m2-t meg nem haladó belterületi ingatlanok bérbeadására vonatkozóan, így jelen előterjesztés ezen ingatlanok bérleti díjára is vonatkozik.
1.) Belterületi ingatlanok bérbeadása

A Polgármesteri Hivatal nyilvántartásából megállapítható, hogy a 100 m2-t meg nem haladó ingatlanok nem külön helyrajzi számon nyilvántartott területrészek, hanem többnyire kivett közterület megnevezésű ingatlanok lakóingatlanhoz közvetlenül kapcsolódó részei. Fontos, hogy ezeknek a területeknek a gondozását, fenntartását a bérlők felvállalják, így azok nem a városüzemeltetés költségvetését terhelik. A bérlők ezzel a tevékenységükkel saját kényelmükön, komfortérzésük kialakításán túl hozzájárulnak a város rendezett képének kialakításához, növelve így annak turisztikai vonzerejét is. Sajnos ezeknek a területeknek a lakók általi használata évről évre csökken.

A bérleti jogviszony kialakítása mindig a leendő bérlő kérelmére történik, a bérleti kérelem tárgyaként megjelölt ingatlan, ingatlanrész megjelölésével. A Polgármesteri Hivatal munkatársai ezt követően helyszíni szemlével egybekötött felülvizsgálatát követően a jogi osztály által jóváhagyott - belterületi ingatlanok bérletére vonatkozó - szerződésminta alapján, -az adott területre vonatkozó kiegészítésekkel-, a Városfejlesztési és Üzemeltetési Igazgatóság, valamint jegyzői jóváhagyás után kerül megkötésre.

Fentiek miatt a Városfejlesztési és Üzemeltetési Igazgatóság javasolja, hogy az Önkormányzat 2020-ban a belterületi ingatlanok bérleti díját továbbra is 15.- Ft/m2/év összegben határozza meg.

2.) Külterületi, zártkerti ingatlanok bérbeadása

A SZMJV Közgyűlésének Gazdasági és Pénzügyi Bizottsága a 2019. évi bérleti díjak megállapításáról szóló 8/2019 (I.15.) számú határozatában a külterületi mezőgazdasági ingatlanok haszonbérleti díját az alábbiak szerint határozta meg:

Külterület (0-val kezdődő helyrajzi számú területek)
művelési ág




bérleti díj (m2/év)

szántó, szőlő, kert, gyümölcsös

3.- Ft

gyep, legelő, egyéb 



1,5.- Ft

Zártkert (7001-től kezdődő helyrajzi számú területek)
művelési ág




bérleti díj (m2/év)

szántó, szőlő, kert, gyümölcsös

6.- Ft

gyep, legelő, egyéb 



3.- Ft

SZMJ Város Önkormányzata a tulajdonában álló külterületi, zártkerti földterületek közül jelenleg csekély mértékű földterületet hasznosít bérleti szerződés keretében. Ezeket a szerződéseket tekintve a bérlők túlnyomó többsége idősebb, nyugdíjas lakosok, akik nem minősülnek földművesnek. Az általuk bérelt önkormányzati ingatlan területek hasznosítása szinte minden esetben csak saját célra irányul, bevételük a hasznosított javakból nem származik. Az Önkormányzat tulajdonában lévő hasznosítatlan külterületi és zártkerti ingatlanok rendbetétele, hasznosítása évről évre gondot okoz az önkormányzatnak. Egységesen művelni nem lehet őket, hiszen Szekszárd közigazgatási határán belül elszórtan találhatóak. 

A zártkerti és külterületi ingatlanok bérleti díja ugyan 7 éve nem változott, azonban a jelenleg kialakult veszélyhelyzet miatt nem javasolt a bérleti díj emelése, mert ebben az esetben (az elmúlt évek tapasztalatai alapján) a szerződések felmondására lehet számítani, amely az Önkormányzat hasznosítási terheit tovább növeli.

Tájékoztatásul közlöm, hogy 2020. április hónapban a Megyei Jogú Városok Szövetsége egyeztetést kezdeményezett a tagjai között az önkormányzati tulajdonban lévő ingatlanok mezőgazdasági célú bérbeadása során általánosan alkalmazott bérleti díjtételekről. A megkapott táblázat alapján megállapítható, hogy az önkormányzatok a tulajdonukban lévő ingatlanok területnagysága, művelési ága, valamint AK értéke függvényében eltérően határozzák meg a bérleti díj mértékét. A legtöbb önkormányzat a négyzetméterben meghatározott bérleti díjtételeket alkalmazza, a bérleti díj nagysága szántó művelési ág tekintetében 5-14 Ft/m2/év, kert, szőlő, gyümölcsös tekintetében 3-28 Ft/m2/év között változik, valamint több önkormányzat a SZMJV önkormányzatához hasonlóan különbséget tesz azonos művelési ágba tartozó zártkerti és külterületi ingatlanok bérleti díja között. A minimális díj mértéke 1000-5000 Ft/év között változik. Egyes esetekben a föld AK értékéhez igazították a bérleti díjak nagyságát, valamint megtalálható hektárra vonatkozó bérleti díjszámítás is, amely azonban SZMJV Önkormányzata tulajdonába tartozó ingatlanok nagysága és minősége miatt nem releváns.

Fentiek figyelembevételével az Önkormányzat tulajdonába tartozó külterületi és zártkerti ingatlanok tekintetében az ingatlanok nagysága, minősége miatt továbbra is a négyzetméter alapú díjmeghatározás a legjobban használható, amelytől természetesen egyedi esetekben el lehet térni. A bérleti díj meghatározásánál mindenképpen érdemes figyelembe venni, hogy a hasznosítatlan területek művelésével, rendben tartásával Szekszárd közvetlen környéke rekreációs vonzerejét tovább növelhetjük, valamint a meglehetősen nagy vadmozgás, vadkár mértékét is mérsékelhetjük.
A mező-, és erdőgazdasági hasznosítású földre (mező-, erdőgazdasági hasznosítású föld: a föld fekvésétől (belterület, külterület) függetlenül valamennyi olyan földrészlet, amely az ingatlan-nyilvántartásban szántó, szőlő, gyümölcsös, kert, rét, legelő (gyep), nádas, erdő és fásított terület művelési ágban van nyilvántartva, továbbá az olyan művelés alól kivett területként nyilvántartott földrészlet, amelyre az ingatlan-nyilvántartásban Országos Erdőállomány Adattárban erdőként nyilvántartott terület jogi jelleg van feljegyezve) haszonbérleti szerződés csak a mező és erdőgazdasági földek forgalmáról szóló 2013. évi CXXII. törvény (későbbiekben földforgalmi törvény) 5. § 7. pontja szerint földművesnek minősülő bérlővel köthető. Az 1 ha területnagyság alatti önkormányzati területek hasznosításának elősegítésére rekreációs célú földszerzés keretében ad lehetőséget a fenti törvény. 
Rekreációs célú földszerzésnek minősül a földművesnek nem minősülő belföldi természetes személy vagy tagállami állampolgár által a települési önkormányzat, a fővárosban a fővárosi kerületi önkormányzat (a továbbiakban együtt: települési önkormányzat) tulajdonában álló és határozattal ilyen célú megszerzésre kijelölt, legfeljebb 1 hektár területnagyságú föld megszerzése abból a célból, hogy a szerző fél a földet a saját, valamint az együtt élő családtagjai szükségleteit meg nem haladó mértékben használja és szedje annak hasznait.

Ennek megfelelően SZMJV Önkormányzata Közgyűlése a 266/2018. (IX.27.) számú, rekreációs földterületek kijelöléséről szóló határozatában ki is jelölte ezeket a területeket, amelyeket a forgalomképes önkormányzati területek felméréséről készült táblázatban is rögzítettünk. Ez a külterületi és zártkerti területek esetében hasznosítási lehetőségként szerepelhet a jövőben, akár meghirdetés formájában. A folyamatban lévő felmérés befejezése után ezen területek hasznosítására a művelési ág figyelembevételével átfogó javaslat készül.
Tekintettel arra, hogy – elsősorban a belterületi ingatlanok esetében – több olyan bérlemény is van, amelynél a bérelt terület kis alapterülete miatt olyan csekély bérleti díjat kell fizessen a bérlő, hogy az adminisztrációs költségek sem térülnének meg, a Polgármesteri Hivatal javaslatára a SZMJV Közgyűlésének Gazdasági és Pénzügyi Bizottsága 2015-ben úgy döntött, hogy 1.000.- Ft/év összegű minimum bérleti díjat határoz meg. Javaslom ennek fenntartását a 2020-as esztendőre is.

Jelen előterjesztés a Gazdasági és Városfejlesztési Bizottság tagjai részére megküldésre kerül a véleményük kikérése céljából. 

Kérem Tisztelt Polgármester urat az előterjesztés alapján a határozati javaslat elfogadására.

Szekszárd, 2020. május 13.
Rozinka Attila

igazgatóságvezető
Határozati javaslat

Szekszárd Megyei Jogú Város Polgármestere

Szekszárd Megyei Jogú Város Közgyűlésének - a katasztrófavédelemről és a hozzá kapcsolódó egyes törvények módosításáról szóló 2011. évi CXXVIII. törvény 46. § (4) bekezdése szerinti hatáskörében eljárva - a veszélyhelyzet kihirdetéséről szóló 40/2020. (III. 11.) Korm. rendelettel kihirdetett veszélyhelyzetben az alábbi határozatot hozza:
Szekszárd Megyei Jogú Város Önkormányzata Közgyűlésének ...../2020. (……..)határozata

a bel- és külterületi ingatlanok 2020. évi bérleti díjáról
Szekszárd Megyei Jogú Város Önkormányzatának Közgyűlésének - a katasztrófavédelemről és a hozzá kapcsolódó egyes törvények módosításáról szóló 2011. évi CXXVIII. törvény 46. § (4) bekezdése szerinti - hatáskörében eljáró Szekszárd Megyei Jogú Város polgármestere a veszélyhelyzet kihirdetéséről szóló 40/2020. (III. 11.) Korm. rendelettel kihirdetett veszélyhelyzetben a Gazdasági és Városfejlesztési Bizottság tagjai véleményének kikérésével dönt arról, hogy

1. a belterületi önkormányzati ingatlanok bérleti díjának nagyságát a 2020. évben 15.- Ft/m2/év összegben határozza meg.

2. az önkormányzati tulajdonú külterületi mezőgazdasági földingatlanok haszonbérleti díját a 2020. évben az alábbiak szerint határozza meg:

Külterület

művelési ág




bérleti díj (m2/év)

szántó, szőlő, kert, gyümölcsös


3.- Ft

gyep, legelő, egyéb 



1,5.- Ft

Zártkert

művelési ág




bérleti díj (m2/év)

szántó, szőlő, kert, gyümölcsös


6.- Ft

gyep, legelő, egyéb 



3.- Ft

3. a bel- és külterületi önkormányzati ingatlanok tekintetében minimum bérleti díjat állapít meg, amelyet 2020. évben 1.000,-Ft/év összegben határoz meg.

4. felhívja a Polgármesteri Hivatalt, hogy az 1-3. pontban foglaltak figyelembevételével készítse elő a bérleti szerződéseket.

Határidő: 2020. május ….
Felelős: dr. Molnár Kata jegyző
Veszélyhelyzeti indokolás

Szekszárd Megyei Jogú Város Polgármesterének 2020. május hó …. napján közzétett …/2020. (V…..) számú határozatához

Az előterjesztés tárgya nem tartozik a katasztrófavédelemről és a hozzá kapcsolódó egyes törvények módosításáról szóló 2011. évi CXXVIII. törvény 46. § (4) bekezdésében foglalt azon körbe, melyek esetében a törvény a polgármester feladat- és hatáskörének a gyakorlását veszélyhelyzetben korlátozza. 
A döntési javaslat az önkormányzat érvényben lévő, valamint megkötésre váró bérleti szerződéseinek bérleti díj megállapítására vonatkozó részének teljesítéséhez készült. A Gazdasági és Pénzügyi Bizottság az elmúlt év elején a 2019. évi bérleti díjakat állapította meg. Ebben az esztendőben erre még nem került sor, és az érvényben lévő szerződések azt tartalmazzák, hogy május 31-ig közli a bérbeadó a bérlőkkel az adott évi bérleti díj nagyságát. Mivel a közlésre a szerződésben megjelölt határidő rövid idő belül lejár, szükséges a 2020. évi bérleti díjakat meghatározni. 
Az előterjesztésről való polgármesteri döntés az Mötv. 9. §-ában meghatározott jóhiszemű és megfelelő joggyakorlás elvével összhangban áll, szükséges és arányos a veszélyhelyzetre figyelemmel is, az önkormányzat zökkenőmentes működését szolgálja.
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