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Javaslat a SZOVA Zrt. Altal buszpilyaudvar épitése és ipari park bévitése céljara
vasarolt ingatlanok SZMJV Onkormdnyzatinak torténd értékesitésére

Tisztelt Polgarmester Ur!

Hosszi ideje a Kozgytlés és az igazgatésagi iilések napirendjén szerepel a tarsasagunk 4ltal
2007. év végén és 2008. év elején a kdtvényforrashol, tovabbértékesitési célial megvasarolt
ingatlanok sorsa. Az ingatlanok megvasarlasara a 472/2007. (IX.27.) és az 549/2007.
(XL29.) Kgy. sz. hatirozatok alapjan keriilt sor. Vasirliskor a tervezett
tovabbeértékesitésre hivatkozva kedvezményes, 2%-os illeték kiszabasét kértik, az akkori
szabalyozés szerint 4ltalénos 10%-os vagyonszerzési illeték helyett. Ennek feltétele lett volna
a kett6, majd a 2009-ben mddositott illetéktsrvény szerint a négy éven beliili értékesités. Ha
az értékesitésre nem keriil sor a Kkitiizott hatdridéig, akkor a kedvezményes és az
altalinos illeték kiilinbozetének kétszeresét, vagyis a szerzéskori forgalmi érték 16%-4at
kell illetékkiilonbozetként megfizetniink. Két kisebb ingatlan esetében a hatdridé 2011,
szeptember 28-in lejart, ezek utan Gsszesen 18.160.000 forint illetéket megfizettiink. A
tobbi ingatlan értékesitésére 2012. janudr 3-dn illetve janudr 18-4n lejaré hatiridé utan
pedig tovabbi, sszesen 297 milli6 forint dsszegii illeték megfizetése vilik esedékessé.

A SZOVA Zxt. jovije szempontjabél donté jelentdsége van annak, hogy ezt az bsszeget
ki kell-e fizetniink, vagy sem. A ~297 millié forint kozelitéleg megfelel a ktvény egy éves
torlesztd részletének. Ha nem kellene kifizetniink az illetéket, akkor egy év haladékot
nyernénk a kotvénnyel kaposolatos problémakér kezelésére, megoldasara. Ha ki kell
fizetniink az illetékbirsiagot, akkor viszont varhatéan 2012. misodik felében, de
legkésébb 2013-ban likviditasi problémakkal kell szembenézniink.

Mar 2009-ben Iithaté volt, hogy az el8irt hatéridére nem tudjuk eladni az ingatianokat, Az
illetékfizetés clkeriilése érdekében akkor azt a javaslatot tettiitk, hogy az énkormanyzat
vasarolja meg az ingatlanokat, a kdtvénnyel azonos futamidejii részletfizetésre,



A Kozgyiilés ezt a javaslatot kozgyilési hatarozatokban - 337/2009. (V.28.) és 338/2009.
(V.28.) — el is fogadta. Ezt kivetden keriilt sor az illetéktérvény, és benne az értékesitési
hataridé modositasara. Mivel igy az értékesitési kényszerhelyzet dtmenetileg megsziint,
kériik az Onkormdanyzattdl a hatarozatok végrehajtasanak felfliggesztését, vagyis azt, hogy
akkor ne keriiljén sor az adasvételre,

Kiilsé befektetét azomban az clmult két évben sem sikeriilt taldlnunk az ingatlanok
megvisarlasara, igy az illetékbirsag megfizetése ismét napirendre keriilt. Ezért 2011. évi
lizleti terviinkben kértiik a felfliggesztett 2009. évi 6nkormanyzati rendeletek végrehajtisat. A
Kozgytilés tizleti terviink elfogaddsaval egyidejlileg ugy hatarozott, hogy az adasvételrél
kiilon elSterjesztést kell készitenlink. Az eléterjesztést 2011, aprilisaban elkészitettilk, az
igazgatdsag és a feliigyeldbizotisdg megtérgyalta és jovahagyta azt, de kozgyilési
targyalasara mégsem Kkeriilt sor. Az dnkormanyzat formalisan nem utasitotta el
javaslatunkat, de végrehajtisardl sem dontott.

Idokézben felvetoddtt anmak lehetdsége is, hogy az ingatlanokat ne kozvetleniil az
Onkormanyzatnak, hanem egy altala létrehozott projekttarsasagnak értékesitsiik. 347/2011
(1X.29.) Kgy. sz. hatarozatdban a Kozgyllés kérte a polgarmestert és tarsasigunk
vezérigazgatdjat ennek a lehetéségnek a részletes megvizsgalasara, és a vizsgalat
eredményének a novemberi Kozgyllés elé terjesztésére. A vizsgalat azonban azt az
eredményt hozta, hogy mind jogi, mind pénziigyi szempontbdél az onkorméanyzat
szamara torténé értékesités lenne a jobb megoldas.

Ilyen elézmények utan — a varosvezetés és az Onkormanyzat tisztségviseldivel folytatott
egyeztetés alapjan — azt a javaslatot tessziik, hogy a buszpalyaudvar épitése és az ipari
park bévitése céljara megvasérolt ingatlanokat SzMJV Onkormdnyzata vésirolja meg a
SZOVA Zrt-tol.

A konstrukceié lényegi elemei az alibbiak lennének:

- Az adéisvételi szerzédés megkotésére 2012, janudr 2-an keriilne sor, ami a SZOVA
szamara az utolsé lehetséges datum az illetékfizetés elkeriilésére.

- A vételar meghatirozasira az onkormdnyzat altal megrendelt és eclvégeztetett
értékbecslés alapjan keriilhet sor.

- A vételar kiegyenlitésére részietfizetési lchetoséget biztositunk az dnkormanyzatnak.,
Az elsd részlet az adasvételi szerzOdés megkotését kéveté 100 napon belill lenne
esedékes. Ezt kovetben a vételar fennmaradd részét 5 év tiirelmi id6 utdn félévente
egyenld részletekben, 16 év alatt térlesztené a vevd.

- A vételar ki nem egyenlitett részére az onkormanyzat a mindenkori jegybanki
alapkamatnak megfelel6 mértékii kamatot fizet.

A buszpalyaudvar épitéséhez vasarolt harom ingatlan koziil ketté utan ugyan mar
megfizetésre keriilt az illetékbirsag, a késobbi hasznositasi lehetbseégeket szem elbtt tartva
azonban indokoltnak tartjuk, hogy ezek is értékesitésre keriiljenck az énkormanyzatnak.



Az értékbecslésre azért van sziikség, mert az Snkorményzat vagyonrendelete eldirja, hogy az
dnkorméinyzat tulajdondba keriil§ ingatlan értékét 6 hénapnil nem régebbi forgalmi
értékbecslés alapjan kell meghatirozni. Az értékbecslés a jelenlegi SZOVA
nyilvintartasi értéktél jelentésen eltérdé értéket is megallapithat az ingatlanokra
vonatkozbéan. Az ingatlanok jelenlegi nyilvantartisi ara és az adasvételi szerzédésben
meghatarozott vételara kozotti kiilonbozet a SZOVA eredménykimutatisaban, iizemi
eredményében fog megjelenni: ha a vételar magasabb a jelenlegi nyilvantartasi értéknél, az
nyereséget, ha alacsonyabb, akkor veszteséget eredményez.,

Az Snkormanyzattal folytatott egyeztetések egyik lényegi kérdése volt a tervezett tranzakcid
megitélése AFA szempontjabol. A buszpalyaudvar épitéséhez vasdrolt ingatlanok a
- foldhivatali nyilvantartdsban telephelyként vannak nyilvantartva. Ez alapjan ezek az
ingatlanok a forditott adézas kirébe tartozik, igy az AFA befizetésére a vevs — tehat az
onkorményzat — kételezett, de ezzel egyidSben vissza is igényelheti az AFA Gsszegét, tehat
tényleges fizetési kitelezettség nem keletkezik.

A Sdrdi ér utcai ipari teriiletek értékesitéséhez kapesolodé AFA viszont az altalinos
szabalyok szerint fizetendé illetve igényelheté vissza, Ez azt jelenti, hogy a SZOVA-nak
az ¢értékbecslés alapjan megallapitott vételar utan 2012, februar 20-4n be kell fizetnie az
AFA-t. Az dnkormanyzat ugyanezt az Osszeget visszaigényelheti az adohivataltél. Az
addhivatal a visszautaldst — amennyiben a visszaigénylést jogosnak talalja — 45 napon beliil
teljesiti, tehat az 6nkorméanyzat varhatéan 2012. 4prilis elején jut hozzd ehhez az 6sszeghez.

Normdl esetben a vevd megfizeti az AFA-t is tartalmazo vételarat, az eladé pedig ebbbl fizeti
be az AFA-t. Javaslatunk szerint azonban a vételdr kiegyenlitésére csak évek mulva keriilne
sor, igy a SZOV A-nak saj4t forrasbol kell megelblegeznie a tobb szizmillié forintos AFA
dsszegét. Mivel a befizetendd AFA Osszege vérhatoan meghaladja az adasvétel Aaltal
elkeriilhetd illeték Osszegét, az ingatlan adasvételnek likviditisunk szempontjabél csak
akkor van értelme, ha az dnkorményzat legalibb az iltalunk megel6legezett AFA
Osszegét Atutalja tarsasdgunknak. Ez lenne a vételdr torlesztésének elsd részlete.

Kamat felszamitisdra azért van sziikség, hogy megfeleljiink a tarasagi és osztalékadérél
sz610 térvény transzferdrakra vonatkozé kitételének. Ennek Iényege az, hogy amennyiben
azonos tulajdonosi korbe tartozd véllalkozdsok egymas kozétt eltérd arat alkalmaznak attol,
mint amit fiiggetlen felekkel szemben alkalmaznanak, akkor a kiilonbozettel tarsasagi
adoalapjukat mddositaniuk kell. Tehat, ha nem szamitunk fel kamatot, akkor a szdmitott
kamat dsszegével meg kell novelni tarsasigi adé alapunkat.

A SZOVA Zxt. ingatlan és ingd vagyontargyainak értékesitésére vonatkozo belsé szabalyzata
szerint az értékesitést hirdetés wtjan nyilvanossigra kell hozni. Amennyiben a Kézgytilés
ugy dont, hogy tdmogatja az onkormdanyzatnak torténd értékesitést, akkor az értékesitési
folyamat felgyorsitisa érdekében a SZOVA Zrt-nek indokolt lenne felmentést kapnia a
tulajdonos Onkormanyzat Kozgylilésétdl ez alél a szabdly alél. Hasonldan, felmentést
kellene kapnunk a versenyeztetési szabalyzat alkalmazdsa alol is. Ez ugyanis palyazati
vagy liciteljarast ir el6, amelynek el6készitése és lebonyolitisa kb. egy hénapot venne
igénybe, ami Iehetetlenné tenné a januar 2-i hatarid6 betartasat,



Ezek alapjan kérjiikk a tisztelt Kozgyiilést, hogy tamogassa a tarsasagunk Aaltal
buszpilyaudvar épitésére ¢és ipari park bdvitésére vasdrolt ingatlanok SzMJV
Onkorményzata szdmsra torténé értékesitését az eléterjesztésiinkben megfogalmazott
feltételekkel!

El6terjesztésiinket a SZOVA Zirt. Felligyel$ Bizotisaga és Igazgatdsidga 2011, november 17-i
lilésitkon targyaljak.

Szombathely, 2011. november 11.
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Hatdrozati javaslat

.../2011. (XI.24.) Kgy. sz. hatirozat

A Kozgyllés megtargyalta a SZOVA ZRt. eléterjesztését a buszpalyaudvar épitésére és ipari
park boOvitésére vasdrolt ingatlanok SzMJV Onkormanyzatinak torténd értékesitésére
vonatkozoan. Az elSterjesztés alapjan a Kdzgylilés Ggy dontott, hogy SzMIV Onkormanyzata
vasarolja meg a SZOVA Zrt-t6] az aldbbi ingatlanokat:

1. Vasut utca 15, 7029/5-6 hrsz.

Vasit utca 13, 7027 hrsz.
Nadasdy utca 30. 7017/1 hrsz.

2. Sardi ér utca 12606/1-8 hrsz.; 12607/1-7 hrsz. és 12607/9 hrsz.

A Kozgyiles a fenti ingatlanok adasvételének feltételeit az alabbiakban hatdrozza meg;

az Onkorményzat készitessen értékbecslést az ingatlanokra vonatkozoéan;

az ingatlanok vételdra az értékbecslés alapjan keriiljon meghatarozasra,

az adasvételi szerzddések megkodtésének iddpontja 2012. januar 2, legyen;

a vételar elsd részletének megfizetése az adasvételi szerz8dés megkitését kdveté 100
napon beliil legyen esedékes, Osszege egyezzen meg a SZOVA altal az adasvétel kapesén
befizetett AFA Ssszegével;

a vételdr fennmarad6 részét az Onkorményzat St &v tiirelmi 1d6t kdvetben 16 éven
keresztiil, féléves részletekben fizesse meg; a részletfizetések pontos itemezését az
adasvételi szerzodések tartalmazzak;

a vételar még ki nem egyenlitett részére az Onkorményzat fizessen a jegybanki alapkamat
meértékének megfeleld 6sszegli kamatot, a kamatfizetés pontos litemezését az adasvételi
szerz0dések tartalmazzak.

A Kozgylilés felkéri a SZOVA vezérigazgatojat és az Onkorméanyzat Vagyongazdalkodasi és
Kozbeszerzési Irod4jat, hogy a fenti feltételek alapjan készitsék el az addsvételi szerzddések
tervezetét és jovahagyasra terjesszék azokat a decemberi Kozgylilés elé.

A Kozgylilés az elbterjesztésben szerepld ingatlanok adasvétele tekintetében a SZOVA Zrt-t
felmenti a hirdetés Utjdn torténd nyilvanossagra hozatal kotelezettsége, valamint a
versenyeztetési szabalyzat alkalmazdsa alol.






