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Targy:
Déntés a Csobanka belteriilet 605/1 és 551 helyrajzi szamu ingatlanok tekintetében
elévasarlasi jog gyakorlasarél sz6lé
105/2021. szamu eléterjesztés kiegészitése

Tisztelt Képviselb-testiilet!

A 105/2021 szaml elbterjesztést a Pénzligyi Bizottsdg és a Képvisel-testiilet 2021.
augusztus 26. napi rendkivdli Glésén targyalta. Egységes allaspont az lllésen nem sziiletett,
igy a Pénzlgyi Bizottsag javaslatanak megfogalmazasara, valamint a lehetséges forrasok
megkeresésére a Pénziigyi Bizottsdg 2021. szeptember 1. napjan rendkivili
munkamegbeszélést tartott a targyi, kdznyelvben ,Vargha-kert’” néven ismert ingatlanok
megvétele targyaban.

A megbeszélésen megvitatasra keriiltek az 6nkormanyzat lehetéségei a lakossag részérél
érkezett vélemények és javaslatok figyelembevételével. A résztvevok sziikségesnek lattak,
hogy a fébb megdllapitasok 6sszefoglalasat, a hatarozat mellékletét képezé indoklasban
tegyék nyilvanossa.

Fentiekre tekintettel kérem a Tisztelt képviseld-testiiletet az eléterjesztés megtargyalasara,
valamint az alabbi hatarozati javaslat elfogadasara.

Csobanka, 2021. szeptember 2.

Volgyes Jozsef polgarmester
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HATAROZATI-JAVASLAT

Csobanka Onkormanyzat Képvisels-testiiletének
...12021. (....) Snkormanyzati hatarozata
Déntés a Csobanka beltertilet 605/1 és 551 helyrajzi szamu ingatlanok
tekintetében elbvasarlasi jog gyakoriasarol

Csobénka Kbzség ;("j;"rikorr.nényzat Képviseld-testiilete ugy dont, hogy

1. Csobanka 605/1. helyrajzi szam( 10048 m2 alapterlleti kivett
beépitetlen terlilet és Csobanka 551 helyrajzi szamu 7229 m2 alapterlilet(i
kivett beépitetlen terlilet adasvétele targyaban elévasarlasi jogaval nem
kivan éini.

2. Felhatalmazza a polgarmestert az el6vasarlasi jogrdl lemondo
nyilatkozat megtételére.

3. A hatarozat mellékletét képez6é indoklasban foglaltak alapjan a
Képvisel6-testiilet elkdtelezi magat amellett, hogy a Csobanka 605/1
helyrajzi szamu és a Csobanka 551 helyrajzi szamu ingatlan tekintetében a
Helyi Epitési Szabalyzatrél sz6lé6 énkormanyzati rendeletét a jovében nem
moédositja.

Melléklet: indoklas

Hataridé: 2021. szeptember 14.
Felel6s: polgarmester
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A hatdrozat indoklasa

A Csobénka belteriilet 605/1 és 551 helyrajzi szamu ingatlanok tekintetében el&vasarlasi jog
gyakorlasarél sz616 hatarozati javaslat kialakitasakor figyelembe vett tények

A Képvisel6-testiilet 2021. augusztus 26-an tartott (ilésén egyebek mellett az a dontés sziiletett, hogy
a Pénziigyi Bizottség vizsgalja meg a terlilet megvasarlasa esetén sziikséges pénziigyi fedezet meglétét,
illetve a dontés rovid- és hosszutdvu hatésait. A KépviselS-testilet célja, egyezéen Csobanka lakossaga
véleményével az volt, hogy a 605/1 és 551 helyrajzi szamu ingatlanok jelenlegi éllapota tartdsan
maradjon meg és oda a jévSben se épuljenek lakdingatlanok. A KépviselS-testlilet nem értett egyet
Szarvady Attila Ur (Vevé) augusztus 26-an bemutatott koncepcidjaval, amely szerint a teriiletre 200 m?
alapteriilet(i sor6z6t is magaban foglald sz6rakoztatd céli komplexumot tervez.

A Pénzligyi Bizottsdg a KépviselS-testiilet tagjaival kdzdsen 2021, 09. 01-jén, munkamegbeszélés
keretei kézott az aldbbi szempontok alapjan tekintette 4t a Csobédnka kdzség Onkormdnyzatat
megillet6 elGvasarlasi jog fEbb feltételeit és hatdsait:

Jogi szempontok
- Garanciat jelent-e Csobanka belteriilet 605/1 és 551 helyrajzi szdmu ingatlanok — tovabbiakban
Vargha kert — megvasarlasa a terilet jelenlegi dllapotanak megsSrzésére?

Pénziigyi szempontok

- AVargha kert megvasarlasahoz sziikséges 0sszeg a 2021. évi kbltségvetésben rendelkezésre 3ll-e?
- A \Vargha kert megvasarlasidhoz sziikséges dsszeg, a vételar megfizetésére megszabott hataridére
az Onkormanyzat tulajdonaban llé barmely teriilet értékesitésével elSteremthets?

- Avételdr esetleg hitelfelvétellel biztosithaté-e?

- AVargha kert esetleges megvasérlasa esetén milyen egyszeri vagy évente ismétl6d§ kiadasokat kell
a telepiilés koltségvetésébe tervezni?

- A Vargha kert hasznositasabdl milyen reélisan tervezhet bevételek ismertek jelenleg?

- Ha az Onkormanyzat megvésarolja a teriiletet, akkor késébb, a terlilet részbeni parcelldzasa utan a
vételar t6bbszorasét jelentd bevételt érhet-e el?

A telepiilés-fejlesztés jelenleg ismert f6bb feladatai, ezek megvaldsitasdhoz sziikséges forrasok,
kiilonds tekintettel az Onkormanyzat 2020-25-kozotti iddszakra vonatkozé gazdasagi tervére,
amelyet a Képvisel6-testiilet 100/2020 (VII.9.) szamu hatarozataval fogadott el.

Jelenleg tdmogatott f6bb prioritasok az aldbbi témakat érintik:

- Uthaldzat,

- vizelvezetés,

- bolcséde |étrehozésa,

- 6voda bévitése.

1. Jogi feltételek.

Jogilag a Vargha kert sorsét a Csobédnka Kdzség Képvisel6-testiiletének a helyi épitési szabdlyzatrdl és
szabdélyozasi tervrél sz616 10/2016. (X1.25.) szam dnkormanyzati rendelete hatdrozza meg. A rendelet
- tovabbiakban HESZ - 59. § (1) bekezdése alapjan a teriilet a kiilénleges, beépitésre nem szant kert
teriilet 6vezetébe tartozik, a 605/1 helyrajzi szdmu ingatlan a HESZ 3. szamu melléklete szerint helyi
jelent8ség(i természetvédelmi teriilet. A hivatkozott rendelet el8irdsai az alabbiak:
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59, Kiilénleges beépitésre nem szant kert teriiletek dvezete
59.§

(1) A kiildnleges beépitésre nem szant kert terilet dvezetébe tartoznak az 551, 605/1 és 605/2
hrsz.-G (az Ybl-villa egykori kertjét magukba foglald) ingatlanok terlletei.
(2) A klldnleges beépitésre nem szant kert teriiletek dvezetét, azok telekalakitdsra és beépitésre
vonatkozd paramétereit az 16. tablazat tartalmazza;

16. tabldzat

A B c D E F G H
1 A Az dvezetben
kialakit-
haté
telek
2| legkiseb a a a az éplilet az épiilet- a
b beépités | beépithet | beépitettség| magassag magassag | zdldfeliile
L teriilete | imod 6 megengedet det det t
Queze legkisebb |t legnagyobb Meggnsecet (Megensece legkisebb
L telek mértéke Lisepasyobb |t leenagyobh mértéke
" mértéke mértéke
jele teriilet
laké épiilet
esetén
3 (m?) | rovidités (m?) (%) (m) (m) (%)
4 Kb-K 7000* SZ 30000 2 5 - 80
(3) A Kb-K jell dvezetben
a) az értékes novényallomany megérzend§, a telkek novényallomanyt érintd rendezése csak
el6zetes dendroldgiai felmérés utan végezhetd,

b) elhelyezhetdk:

ba) a gyalogos és kerékparos kozlekedés nyomvonal jellegll [étesitményei,

bb) a pihenés, szabadid§ eltoltésének épitményei,

bc) a terdlet fenntartasdhoz sziikséges épitmények,

bd) turisztikdhoz kapcsolddo szolgdltatds, vendéglatas céld épitmények, valamint szallds jellegl
rendeltetés legfeljebb 4 vendégszoba egységgel.

c) a melléképitmények kozil elhelyezhetd:

ca) terepszint alatti kozm(-becsatlakozasi mltargy,
cb) terepszint alatti kézm(ipdtld mitérgy,

cc) kerti épitmény,

d) éptilet csak teljes kozmdivesitéssel helyezheté el,
e) lakdépllet nem helyezhetd el.

Ameddig a jelenlegi, vagy a jévében megvdlasztdsra keriilé onkormdnyzat a HESZ idézett
rendelkezéseit nem valtoztatja meg, addig a Vargha kertben - mivel nem éri el a 30 000 m?-t - semmit
nem lehet épiteni. A Képvisel6-testiilet és a Pénziigyi Bizottsdg kiilsés tagjai egyhangian
kinyilvanitottdk, hogy a HESZ fent idézett rendelkezésein tisztségiik fenndlldsdnak idétartama alatt
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nem kivdannak vdltoztatni és a jévében megvdlasztdsra keriilé 6nkormdnyzatok tagjainak is ezt
Javasoljdk.

Fentiek alapjan megaéllapithats, hogy a Vargha kert beépitésének megakadélyozasa, jelenlegi
természetes dllapotanak megérzése flggetlen attdl, hogy magdnszemély, gazdasagi tarsasag vagy
Csobanka Kozség Onkorményzata tulajdondban 4&ll, kizarélag a mindenkor hatalyos HESZ
rendelkezéseitél figg.

A Vargha kert megvasdrldsa tehat jogi szempontbél nem indokolt, a teriilet megvasarlasa a jelenlegi
erds védelmét nem fokozza.

Bar az 1. pontban irtak alapjén a Képvisel6-testiilet mér kelléen megalapozott déntést tud hozni, a
Pénzligyi Bizottsdg megvizsgélta az esetleges vételi szandék megvaldsitasdhoz sziikséges anyagi
forrasok meglétét és az esetleges vétel kdvetkezményeit is és az alabbiakat allapitotta meg.

2.) Pénziigyi feltételek

- A Vargha kert megvasarlasahoz sziikséges 6sszeg a 2021. évi kdltségvetésben rendelkezésre all-
e?

A terllet vételdrat 2021. szeptember 20-ig kell az eladénak megfizetni. A Varga kert megvasarldsihoz
szlikséges Osszeg a teleplilés 2021. évi kéltségvetésében nem keriilt megtervezésre, igy a vételdr egy
részét az aldbbiakban részletezett koltségvetésen beliili dtcsoportositassal lehetne biztositani:

- Jatszotér felyjitds, karbantartds 1.000.000 Ft,
- Bolcséde tervezés (maradék) 5.000.000 Ft,
- Beruhazasi tartalék 6.119.000 Ft
- Ovoda bdvités tervezés 2.000.000 Ft

A teljes fedezet igy nem biztosithatd, a tovabbi forrdst egyéb médon, az 6nkormanyzat napi kifizetési

kotelezettségeinek fedezetéil szolgald, jelenleg rendelkezésre 3ll6 likvid szamlapénzek felélésével

lehetne csak biztositani.
A fent felsorolt elGirdnyzatok kozill egyedil a boélcséde tervezési dija olyan tétel, amely
biztosan nem kotelezettséggel terhelt, mert a tervezdi dij kevesebb lett a tervezetthez képest.
A tobbi tétel csak és kizarolag azért van még jelenleg maradvanyként, mert még folyamatban
vannak az ajanlatkérések, a felmérések. Ha ezt most elkoltjiik, a jatszotér karbantartasa
elmarad, az dvoda bévitésének tervezése nem valdsul meg, veszélyeztetve azt, hogy egy
palydzati lehetGséget ki kell hagyni, mert nem készll et a pélyazat benyujtasdhoz sziikséges
terv. A beruhdzasi tartalék tobbek kozt uttervek kiaddsa miatt sziikséges, az Utkarbantartas
esetleges tobbletkdltsége, valamint egy esetleges vis maior helyzet miatt.

- AVargha kert megvasarldsahoz sziikséges Osszeg, a vételar megfizetésére megszabott hataridére
az Onkormanyzat tulajdondban 3ll6 barmely ingatlan értékesitésével el6teremthets?

A nemzeti vagyonro! sz6l6 2011. évi CXCVI. térvény szerint az 6nkormanyzat tulajdonaban allé barmely
ingatlant, igy a Kerek dombon [év§ telkeket is csak elézetes értékbecslés utan, palyazat Utjan lehet
értékesiteni. Onkormanyzati tulajdond ingatlan értékesitése esetén az allamot minden mas jogosultat
megel8z8 elbvasarlasi jog illeti meg. Az értékesités idGigénye minimum 70 naptari nap, tehat a vételdr
ilyen médon nem biztosithato.
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- Avételar hitelfelvétellel biztosithato-e?

Az 6nkormanyzatok hitelfelvételét a Kormany engedélyéhez koti a Magyarorszag gazdasagi
stabilitasard! szold 2011, évi CXCIV térvény. A kérelem elbirdldsa tobb hdnapot vesz igénybe, ezek utén
a bankok versenyeztetése és a tényleges hitel szerz6dés megkotése tovabbi minimum 3 hénap, tehat
a vételar ilyen médon nem biztosithato.

- A Vargha kert esetleges megvdsarlasa esetén milyen egyszeri vagy évente ismétl6dé kiadasokat
kell a telepiilés koltségvetésébe tervezni?

a.) kies§ telekadd dsszege: 1,6 millié Ft/év.

b.) a teriilet minimalis karbantartdsanak — flinyiras, gazolas - becsiilt dsszege: nem ismert/év

c.) a terilet bekeritésének, a veszélyes helyen vagy allapotban 1évé magas fak metszésének becsilt
egyszeri 0sszege: 5-7 millio Ft.

d.) bérmilyen fejlesztés (pl. névények telepitése)

Az a-b-c-d pontokban felsorolt 6sszegek biztositdsa csak az dnkormanyzat szamara elSirt kotelezé
feladatok fedezetének részbeni elvondsaval lenne biztosithato.

- A Vargha kert hasznositasabol milyen redlisan tervezhetd bevételek ismertek jelenleg?

Az elmdlt napokban tébb kertészet figyelmébe ajanlottuk a teriiletet, de elutasitottdk a felkinalt
lehetGséget. A tobbek altal létrehozni tervezett, majd a remények szerint sokak dltal belép&jegy
ellenében ldtogatott botanikus kert sok éves, akar tobb évtizedes folyamatos beruhdzast feltételez,
melyre az Onkormanyzatnak fedezete nincs.

Jelenleg tehdt nem ismert olyan hasznositdsi lehetség, amelybél az Onkormdnyzat a vételdr, vagy
legaldbb az éves fenntartas koltségének részbeni megtériilését remélhetné.

- Ha az Onkormanyzat megvasarolja a teriiletet, akkor késdbb, a teriilet részbeni parcellazasa utan
a vételar tobbszorosét jelents bevételt érhet-e el?

A Képvisel6-testlilet a terllet jelenlegi, beépitetlen allapotdnak megdrzését tartja helyesnek, ezért a
terllet egy részének felparcelldzasat sem tdmogatja sem rovid, sem hosszu tavon.

3. A telepiilés-fejlesztés jelenleg ismert f6bb feladatai, prioritdsok, ezek megvaldsitasihoz
sziikséges forrasok, kiilonés tekintettel az Onkormanyzat 2020-2025 évek kozotti id&szakra
vonatkozd gazdasagi tervére, melyet a KépviselG-testiilet 100/2020 (VII.9.) szdma hatarozatdval
fogadott el.

A kozség lakossdginak tobbsége elsésorban az aldbbi célok részben, vagy egészben torténd
megvaldsitasat varja el az 6nkorményzattol:

- Az Uthaldzat fejlesztése, amelynek becsiilt koltsége: 400.000.000 Ft

- Csapadékviz elvezetés fejlesztése, amelynek becsiilt koltsége: 440.000.000 Ft
- Abolcs6de megépitése, amelynek becsilt kdltsége: 400.000.000 Ft

- Az dvoda bdvitése, amelynek becsiilt kdltsége: 250.000.000 Ft
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A Képvisel6-testllet tisztdban van azzal, hogy minden erdfeszitése ellenére az emlitett palyazatok
mindegyikét nem lehet elnyerni. A felsoroltak megvaldsitasa dner6bd! évtizedek Sta lehetetlen. A
palyazatok altaldban elvarjdk a nyertes pélyazétdl, hogy legaldbb 10 % onerdvel vegyen részt a
fejlesztésben, amely egy pélydzat esetén is 25-40 millié forintot jelent. A Képvisel6-testillet és a
Pénzlgyi Bizottsag tagjainak tobbségi véleménye szerint helyesebb a kdzség tartalékait (,csaladi
ezlist”) az esetleges dnerd biztositasa érdekében megtartani és gyarapitani, mint részben a Vargha kert
megvasarlasara forditani.

Osszefoglalva:

1. AVargha kert megvésérlasa nem biztositja a teriilet jelenlegi dllapotdnak fennmaradasat. A jelenlegi
és a jovBben megvélasztasra keriil6 Képvisel8-testiiletek ddntésétél fiigg kizardlag, hogy a jelenlegi
nagyon szigord HESZ szabélyait médositjak-e.

2. Az dnkorményzat a szUkséges vételdrral rendelkezik, azonban ezt az adés-vételi szerz6désben
rogzitett hataridére csak ugy tudna biztositani, hogy a havonta rendszeresen ismétlddé fizetési
kotelezettségeinek teljesitéséhez sziikséges szdmlapénz mennyiséget is részben elkéltené. A teriilet
megvasarldsa koézép és hosszi tidvon mas, a lakossdg életmindségét érdemben meghatirozé
fejlesztésekhez sziikséges tartalékokat jelentds mértékben csékkentené.






