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Tisztelt Polgármester Úr!

Megkeresésükre figyelemmel a döntéshozatali eljárásban az alábbiakra kívánom felhívni a figyelmüket a Kiskunmajsa belterület 8308/8 hrsz-ú ingatlanra ifj. Sipos Ferdinánd ajánlattevőtől 2017. május 15. napján írt csereajánlat kapcsán:
 
A Kiskunmajsa Város Önkormányzatának 1/1 arányú tulajdonát képező Kiskunmajsa belterület 8308/8 hrsz-ú, „erdő” művelési ágú, 2. minőségi osztályú, 5 ha 3417 m2 összterületű és 37,39 AK összértékű ingatlan a nemzeti vagyonról 2011. évi CXCVI. törvény hatálya alá tartozó vagyonelem, így annak értékesítésére – ha törvény kivételt nem tesz – csak versenyeztetés útján, az összességében legelőnyösebb ajánlatot tevő részére, a szolgáltatás és ellenszolgáltatás értékarányosságával lehet. Amennyiben az értékesítés „csere” jogcímen történne, úgy a versenyeztetés mellőzhető, de természetesen ez esetben is meg kell felelni a szolgáltatás és ellenszolgáltatás értékarányosságának, amit igazságügyi ingatlanforgalmi értékbecsléssel lehet alátámasztani. Ilyen jellegű értékbecslés a csereajánlatot tevő ifj. Sipos Ferdinánd részéről nem került becsatolásra, annak költségeit nyilvánvalóan a csereajánlatot tevő félnek kellene viselnie.  A fenti törvényen túl még Kiskunmajsa Város Önkormányzat Képviselő-testületének 18/2012. (VI.28.) önkormányzati rendelete az önkormányzat vagyonáról és a vagyongazdálkodás szabályairól is előírja az előzetes értékbecslést, melynek hiányában érdemben álláspontom szerint el sem bírálható-, illetve csak nemleges módon bírálható el a csereajánlat.
 
A piaci-forgalmi értékek arányosságának alátámasztására nem (sőt szemléltetésére sem) alkalmas az a matematikai számítás, miszerint az önkormányzat 1 m2-ért 3,647 m2-ert kapna, ugyanis az önkormányzati ingatlan egy belterületi erdőingatlan, aminek egészségügyi-, közjóléti- és véderdő funkciója közérdeket is szolgál, szemben a cserére felajánlott – gyengébb minőségű – külterületi földingatlanokkal, melyek önkormányzati hasznosítására nézve még szintén semmilyen képviselő-testületi döntés nincs, arra nézve a csereajánlatot tevő Ifj. Sipos Ferdinánd tesz csupán javaslatot ("pl. szociális szövetkezet működtetése").

A cserealapok (Kiskunmajsa külterület 0267/123 hrsz és Kiskunmajsa külterület 0267/126 hrsz) vonatkozásában saját használat(!) esetén esetlegesen igényelhető mezőgazdasági területalapú támogatások 2020 után várhatóan jelentősen csökkennek – de az is előfordulhat, hogy bizonyos birtokméret alatt meg is szűnnek majd –, így ennek tényét, mint értéknövelő tényezőt csak korlátozottan javaslom figyelembe venni.
 
További kérdéseket vet fel az a körülmény, hogy a csere esetleges létrejötte esetén milyen jogi konstrukcióval lenne biztosítható a Kiskunmajsa belterület 8308/8 hrsz-ú erdőingatlan egészségügyi-, közjóléti- és véderdő funkciója, egy esetleges más célú használat esetére kikötött szerződési biztosítékok (pl. kötbér) érvényesítési korlátai (pl. elévülés), vagy  nehézségei (pl. az esetleges igényérvényesítés idő- és költség vonzata) milyen előre nem látható hátrányokkal járnának, továbbá az ajánlattevő a cserével megszerzett ingatlant akár tovább is értékesítheti a jövőben 3. személy részére.
 
Mivel a cserével érintett ingatlanok a 2013. évi CXXII. törvény (Földforgalmi törvény) hatálya alá tartoznak, ezért a csereajánlat alapján létrehozandó jogügyletet önkormányzati oldalról e jogszabály fényében is vizsgálni kell. A Földforgalmi törvény 11. §-a értelmében Kiskunmajsa Város Önkormányzata – többek között – abban az esetben szerezheti meg 1 hektárnál nagyobb földterület tulajdonjogát a törvény 10. §-ában foglaltaktól eltérően, amennyiben a tulajdonszerzésre a Nemzeti Földalapról szóló törvényben meghatározott földbirtok-politikai irányelvek érvényesítése, valamint közfoglalkozás, illetve más közérdekű cél megvalósítása érdekében kerül sor (helyi önkormányzatok esetében ez konkrétan közfoglalkoztatás-, szociális földprogram-, és településfejlesztés célokból történhet). Álláspontom szerint itt azzal állunk szemben, hogy az önkormányzat még nem is tudott funkciót adni a cserével esetleg megszerzendő területeknek, hiszen a csereajánlat nem önkormányzati érdekkörben született, így a cserével megszerzendő területek jogalkotó által megkívánt mögöttes előfeltétele az önkormányzat részéről még meg sincsen, ezért összességében a csereajánlatot nem javaslom elfogadásra. 

Természetesen az ügyvédként írt jelen vélemény a megfontolt szakmai álláspontomat tükrözi, azonban az semmilyen kötelező erővel nem bír a döntéshozatali eljárásban, kérem ennek figyelembevételét a döntéshozatalban érintett bizottsági- és képviselő-testületi tagoktól.
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