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Miskolc Megyei Jogua Varos
Kozgyililése

Tisztelt Kozgyiilés !

Kérem, hogy a jelen anyagban szereplé onkormanyzati tulajdonban 1évé garazsteriiletek és
gardzsok értékesitésére késziilt javaslatot sziveskedjenek megtargyalni-_Es az értékesitésre

vonatkozo elvi dontést meghozni.

I. Tartalmi 6sszefoglalé

I.1. Garazsteriiletek

A Miskolc Megyei Jogli Varos Onkormanyzatanak ingatlanvagyonabél a MIK ZRt. részére
hasznositasra atadott ingatlanok koziil kozel 500 db garazsteriiletet tartunk nyilvan. Ezeken az
Onkormanyzati tulajdont teriileteken — az Onkorméanyzat jogelddje engedélyével —
magantulajdonu garazsok épiiltek.

Az dnkormanyzati tulajdont garédzsteriiletek tobb szempontbdl is problémasak:

* Elhelyezkedés — magantulajdont garazsok kozé ékelddve
» Tulajdonviszonyok — rendezetlen tulajdonviszonyok
* Bevétel-raforditas aranya — alacsony bevétel, magas adminisztracios koltség

A bérleti dijak rendkiviil széles savban mozognak: 50 Ft/m*/év — 1 210 Ft/m?/év kozott, mely
éves szinten 3,8 millié Ft bérleti dij bevételt jelent.

Tobb éve rendszeresen probaljuk a korabbi években megallapitott rendkiviil alacsony bérleti
dijak piaci szintre torténd megemelését. A teriiletbérlok jelentds része ezt rendre elutasitotta.
A teriiletenkénti kis érték miatt birdsagi iton nem érdemes a dijemelést kikényszeriteni.

Fentiek figyelembevételével javasoljuklom, a Tisztelt Képviselo-testiilet elvi dontést
hozzon arra vonatkozolag, hogy hegy-az idegen tulajdonu garazsfelépitmények alatti
onkormanyzati tulajdonu foldteriiletek — amennyiben szolgalmi jog, varosfejlesztési érdek
stb. nem akadalyozzdk -—_tovabba garazstelepeken 1évé sorgarazsok, ill. épiilet alatti
garazsok —Keriiljenek értékesitésre. Az értékesités soran — a kordbbi évek tapasztalatai
alapjan - valoszintileg a piaci értéknél alacsonyabb értékben kivanjék a garazstulajdonosok az
eladasi arat megallapitani. Ebben az esetben is megfontolandé az ingatlanok értékesitése,
hiszen egy tobb szempontbol is rendezetlen, jelentds adminisztracios terhekkel jaro, alacsony
allando bevételi forrast biztositd ingatlancsoport sorsa rendezdédhetne. Az értékesités -
el : inta—egyediegtertilfenek 46 a-A lakasok és helyiségek

bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrol szolé 1993. évi
LXXVIIIL. torvény 45-61. §-ai, valamint Az Onkormanyzati tulajdonban 1év6 lakas és nem




lakas célu helviség bérlemények elidegenitésérol szold 48/1997. (1X.29.) sz. onkormanyzati

rendelet alapjan torténik.

1.2. Garazsok

A Miskolc Megyei Jogli Varos Onkormanyzatanak ingatlanvagyonabél a MIK ZRt. részére
hasznositasra atadott ingatlanok koziil 36682 db garazst tartunk nyilvan.

A garazsok elhelyezkedés szerint 3 f6 csoportra oszthatok:

* Tamfal garazsok
» Sorgarazsok
» Lakoépiilet alatti gardzsok

A tamfal gardzsok jellemzdje, hogy a garazsok feletti rész kozteriilet, ahol parkolohelyek
vannak kialakitva. Ezen sajatossaguk miatt nem tarsashéazasithatok, €s nem is értékesithetok.

A sorgardzsok a varos kiilonboz6 teriiletein helyezkednek el. Az elmult években jo résziik
értékesitésre kertilt, igy sok esetben magantulajdonti gardzsok kozé ékelddik egy-egy
Onkormanyzati ingatlan. Jelentds résziik értékesithetdségi korlatozas ald esik — miiemléki
kornyezet, szabalyozasi el8irdsok miatt. Osszesen 4751 db sorgarazst tartunk nyilvan.

A lakéépiilet alatti  gardzsok elsdsorban az avasi varosrészben helyezkednek el
tarsashazakban. Altalanossagban elmondhatd, hogy nincs kizard ok az értékesithetéségiikkel
kapcsolatosan csak abban az esetben, ha az egész épiilet 100—%-ban Onkormanyzati
tulajdonban 4ll._—FEzekben az esetekben nem j pkjavaslom a vegyes tulajdon
kialakulasat, igy az értékesitést sem. Nem javaslom az értékesitést a Széchenyi u. 46. sz. alatti
épiiletben 1évd teremgardzsok esetében sem.

A garazsbérleti dijakbol jelenleg éves szinten dsszesen 19, 9 millié Ft bevétel szarmazik. A
garazsszerzOdések nagy része a koradbbi években keriilt megkdtésre, igy jelentdsen
elmaradnak a jelenlegi onkormanyzati hatarozatban rogzitett 7 700 Ft/m*/év bérleti dijtol. Ez
utobbi dijjal szamolva — minden bérleménynél érvényesitve a 7 700 Ft/m*/év bérleti dijat - a
maximalisan elérhet6 éves bérleti dij 49,2 millié Ft lenne.

Koltségek a gardzsokkal kapcsolatosan gyakorlatilag nem mertiilnek fel, illetve az épiilet alatti
gardzsok esetében nem jelentds nagysagrendii kozos koltséget kell fizetniink.

Ertékesités esetén atlagosan garazsonként nettd 1,6 millio Ft-tal szamolva — abban az
esetben, ha a tamfal garazsok ¢és 100 % oOnkormanyzati tulajdonban 1évd épiiletben 1évo
garazsok kivételével az Osszes garazs értékesitésre keriilne: (154-63 db) — 244560 millio Ft
folyhat be.

Fentiek figyelembevételével megfontolando, hogy a garazsok — amennyiben szolgalmi jog,
varosfejlesztési érdek stb. nem akadalyozzdk — keriiljenek értékesitésre. Az értékesitéssel
jelentds adminisztracios terhekkel jaro, viszonylag alacsony allandé bevételi forrast biztosito
ingatlancsoport sorsa rendezOdhetne. A tamfal gardzsok esetében — a rendezetlen

\ tulajdonviszonyok miatt - jelenleg nincs lehetdség —az értékesitésre. Az értékesités a




oarazsterileteknél megfogalmazott javaslat alapjan az altalanos szabalyok szerint keriiljon

lebonyolitasra.

srer

II. Az Onkorményzat stratégiajahoz valo viszony

A garazsteriiletek ¢és garazsok értékesitése egyrészt rendezheti a kordbban problémas
tulajdonviszonyokat, masrészt tobbletbevételhez juttathatja az Onkormanyzatot.

I11. El6zmények

II1.1. Garazsteriiletek
Az dnkormanyzati tulajdont garédzsteriiletek tobb szempontbdl is problémasak:

* Elhelyezkedés
* Tulajdonviszonyok
* Bevétel-raforditas aranya

Elhelyezkedés

Ezek a garazsteriiletek a véros teriiletén szétszortan helyezkednek el. Az elmult években jo
résziik értékesitésre keriilt, igy sok esetben magantulajdont garazsok kozé ¢kelddik egy-egy
Oonkormanyzati foldteriilet, rajta idegen garazsfelépitménnyel. Nyilvantartasunk szerint kb. 9
000 m* nagysagui teriiletr6l van sz6. A gardzsok sok esetben falazottak, igy eltavolitasuk is
csak bontassal valosulhat meg.

Tulajdonviszonyok

Jelenleg az ingatlan-nyilvantartidsban a garazs felépitmények elkiiloniilé tulajdonjoga nem
jelenik meg, igy kvazi kozos tulajdon keletkezett. A felépitmény tulajdonjoga un. ingatlan-
nyilvantartason kiviili tulajdon, ezekben az esetekben a tulajdonjog bizonyitdsa nehézkes,
csak kozvetett uton lehetséges (épitési engedély, adas-vételi szerzOdések stb.).

A magyar jogrendszerben a fOszabaly szerint az épiilet tulajdonosa és a foldrészlet
tulajdonosa 4ltaldban azonos. Ez aldl csak a torvény tehet kivételeket. A foldtulajdonost az
épiiletre, az épiilet tulajdonosat pedig a foldre eldvasarlasi jog illeti meg. Ez arra utal, hogy a
jogalkot6 a foldteriilet és az épiilet tulajdonjoganak egyestilését tartja kivanatosnak.

A Polgéri Torvénykonyv alapjan az épiilet tulajdonosat az épiilet fennallasaig a foldre
hasznélati jog illeti meg. Ennek megfelelden vita csak a haszndlati dij mértékében lehet.
Amennyiben a felek nem tudnak megéllapodni a hasznalati dij mértékében, Ggy kérhetik
annak birdsagi megallapitasat is. Ez azonban hosszadalmas, koltségigényes eljaras.



Bevétel-raforditas aranya

A bérleti dijak rendkiviil széles savban mozognak: 50 Ft/m?/év — 1 210 Ft/m*¢év kozott, mely
éves szinten 3,8 millié Ft bérleti dij bevételt jelent. Egy 18 m*-es garazsteriilet esetében éves
szinten atlagosan 7 700 Ft bérleti dij bevétel szarmazik.

A bérldk és a bérleti dijak nyilvantartadsa, szamlazasa, hatrazlékok behajtasa, 0j szerzddés
megkotése és az ahhoz sziikséges tulajdonjog igazolasi eljaras lefolytatasa az adott ligyintézok
munkaidejének aranytalanul nagy részét lekoti, valamint a havi szamlak és befizetési csekkek
eldallitasa €és azok kikiildésével kapcsolatos raforditdsok sincsenek ardnyban a befolyt
bevétellel.

I11.2. 1. Tamfalgarazsok

A tamfal garazsok a terepadottsagok miatt az avasi varosrészben taldlhatok. Osszesen 176 db
ilyen garazst tartunk nyilvan.

Jellemzdjiik, hogy a gardzsok feletti rész kozteriilet, ahol parkolohelyek vannak kialakitva.
Ezen sajatossaguk miatt nem tarsashdzasithatok, és nem is értékesithetok.

I11.2.2. Sorgarazsok

Ezek a garazsok a varos kiilonbozo teriiletein helyezkednek el. Az elmult években jo résziik
értékesitésre keriilt, igy sok esetben magantulajdonti gardzsok kozé ékelddik egy-egy
onkormanyzati ingatlan.

Jelentds résziik értékesithetdségi korlatozas ala esik. Osszesen 47 db sorgarazst tartunk
nyilvan.



I11.3.3. Lakoépiilet alatti garazsok

Ezek a gardzsok elsGsorban az avasi varosrészben helyezkednek el Altalanossagban
elmondhatd, hogy nincs kizar6 ok az értékesithetOségilikkel kapcsolatosan csak abban az
esetben, ha az egész épiilet 100-%-ban dnkorményzati tulajdonban all. Ezekben az esetekben
nem j pkjavaslom a vegyes tulajdon kialakulasat, igy az értékesitést sem.

A garazsbérleti dijakbdl jelenleg éves szinten dsszesen 19, 9 millié Ft bevétel szarmazik.
Egy 18 m*-es garazs esetében éves szinten atlagosan 56 073 Ft bérleti dij bevétel szarmazik.

Ertékesités esetén atlagosan garazsonként netté 1,6 millio Ft-tal szamolva — abban az
esetben, ha a tamfal gardzsok és 100 % oOnkormanyzati tulajdonban 1évd épiiletben 1évo
gardzsok kivételével az Osszes gardzs értékesitésre keriilne: (151 db) — 241,6 millié Ft
folyhat be.



IV. Varhato6 szakmai hatasok

Kereskedelmi szempontbdl jelentéktelen helyiségekrdl van szd. A bérleti dijak a bérlemények
jelentds részénél elmaradnak a piaci arszinvonaltdl. A piaci arak kikényszeritése birdi titon
hosszadalmas ¢és jelent6s adminisztracios terhet jelent az elérendd bevétel novekedéshez
képest.

V. Varhato6 gazdasagi hatiasok
A garézsteriiletek bérleti dijabol éves szinten 3,8 millié Ft bérleti dij bevételt keletkezik.
A garazsbérleti dijakbdl jelenleg éves szinten 6sszesen 19, 9 millié Ft bevétel szarmazik. Az
1j szerzddéseknél alkalmazott 7700 Ft/m?/év bérleti dijjal szamolva minden bérleménynél a
maximalisan elérheto éves bérleti dij 49,2 millié Ft lenne.
Ertékesités esetén atlagosan garazsonként netté 1,6 millid Ft-tal szamolva — abban az

esetben, ha a tamfal gardzsok és 100 % oOnkormanyzati tulajdonban 1évé épiiletben 1évo
garazsok kivételével az Gsszes garazs értékesitésre keriilne — 241,6 millié Ft folyhat be.

VI. Kapcsolédasok
Nings.

VII. Fennmaradt vitas kérdések

Nincs.

VIII. Javaslat a sajté tajékoztatasara

A sajto tajékoztatasat sziikség szerint javaslom.

Miskolc, 2007. aprilis 16.
Kali Sandor
_pPolgarmester



HATAROZATI JAVASLAT

Targy:Garazsteriiletek és garazsok értékesitésére

Miskolc Megyei Jogu Varos Kozgytilése megtargyalta a ,,Javaslat garazsteriiletek és garazsok
értékesitésére” tett eldterjesztést, és a kovetkezd hatdrozatot hozza:

A Kozgylilés egyetért azzal, hogy Aaz idegen tulajdonu garazsfelépitmények alatti
onkormanyzati tulajdonu foldteriiletek, valamint az 6nkormanyzati tulajdonban lévé
garazsok a tamfal garazsok kivételével — amennyiben szolgalmi jog, varosfejlesztési
érdekek -nem akadalyozzak — Keriiljenek értékesitésre. Az értékesités az dnkormanyzati

tulajdonban 1évd lakds és nem lakds célu helyiség bérlemények elidegenitésérdl szolo
kozponti és helyi szabalyok alapjan torténik.

Felelos: Polgarmester
Kozremiikodik: MIK Zrt.
Hatarido: 2007. folyamatos
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