JEGYZOKONYVI KIVONAT

Amely késziilt Csobinka Kozség Onkormainyzat Képviseld-testiiletének
2021. szeptember 09. napjan tartott rendkiviili, nyilvanos iilésének jegyzékonyvébdl.

A képviselB-testiilet 7 {0 jelenlévd tagjai 5 igen 2 nem 0 tartozkodo szavazattal az aldbbi
hatarozatot hozta:

Csobinka Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének
167/2021. (IX.09.) 6nkormdnyzati hatdrozata
Dintés a Csobdnka belteriilet 605/1 és 551 helyrajzi szamu ingatlanok
tekintetében elovdsdrldsi jog gyakorldsdrol

Csobéanka Ko6zség Onkormanyzat Képviseld-testiilete ugy dént, hogy:

1. Csobéanka 605/1 helyrajzi szamt 10048 m? alapteriiletii kivett beépitetlen
teriilet és Csobanka 551 helyrajzi szamu 7229 m? alapteriileti kivett
beépitetlen teriilet adasvétele targydban eldvasarlasi jogaval - a hatarozat
melléklete szerinti indoklas alapjan - nem kivan élni.

2. Felhatalmazza a polgarmestert az elévasarlasi jogrol lemondoé nyilatkozat
megtételére.

3. ,,A Képvisel6-testiilet felhivja a Csobanka belteriilet 605/1 és 551 helyrajzi
szamu ingatlanok ingatlanokra vonatkozé adasvételi szerz6désben vevoként
szereplok figyelmét arra, hogy a szerzb6dés targyat képez6 ingatlanok
Csobanka Kozség Képvisel-testilletének a helyi épitési szabalyzatrdl és
szabélyozasi tervr6l szolé 10/2016. (X1.25.) szamt 6nkormanyzati rendelete
59. § (1) bekezdése alapjan kiilonleges, beépitésre nem szant ,kert teriilet”
Ovezetébe tartoznak, amelyek egyikén sem helyezheto el épiilet.

Melléklet: indoklas
Hatarid6: 2021. szeptember 14.
Felel6s: polgarmester

k.m.f.

Volgyes Jozsef Dr. Imre Gébor
polgarmester jegyzd
s.k. s.k.
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A hatarozat indoklasa

A Csobanka belteriilet 605/1 és 551 helyrajzi szimu ingatlanok tekintetében elévasarlasi jog
gyakorldsardl sz616 hatarozati javaslat kialakitasakor figyelembe vett tények

A Képvisel§-testiilet 2021. augusztus 26-an tartott llésén az a dontés szlletett, hogy a Pénziigyi
Bizottsag tagjai vizsgaljdk meg a teriilet megvasarlasa esetén annak pénziigyi fedezet meglétét, illetve
a dontés rovid- és hosszutavl kihatdsait. A Képvisel6-testilet célja, egyez6en Csobanka lakossaga
véleményével az volt, hogy a 605/1 és 551 helyrajzi szdmd ingatlanok jelenlegi allapota tartdsan
maradjon meg és oda a jov6ben se épiiljenek lakdingatlanok. A Képvisel§-testiilet nem értett egyet
Szarvady Attila Ur (Vevd) augusztus 26-an bemutatott koncepcidjaval, amely szerint a teriiletre 200 m?
alapteriiletd s6roz6t is magaban foglalo szérakoztatd céli komplexumot tervez.

A Pénziigyi Bizottsag a KépviselG-testilet tagjaival kézosen 2021. 09. 01-jén munkamegbeszélés
keretei kdz6tt a Csobédnka kdzség Onkormanyzatat megilletd el6vésarlasi jog fébb feltételeit és hatasait
is dttekintette az alabbiak szerint:

Jogi szempontok
- A Csobanka belteriilet 605/1 és 551 helyrajzi szamd ingatlanok — tovdbbiakban Vargha kert
megvasarldsa garanciat jelent-e a terilet jelenlegi allapotanak megGrzésére?

Pénziigyi szempontok

- A Vargha kert megvasarlasahoz sziikséges 6sszeg a 2021. évi kbltségvetésben rendelkezésre all-e?
- A Vargha kert megvasarlasahoz sziikséges Gsszeg, a vételar megfizetésére megszabott hatéridgre
az Onkorményzat tulajdonaban 4116 barmely teriilet értékesitésével el§teremthets?

- A vételdr esetleg hitelfelvétellel biztosithatd-e?

- AVargha kert esetleges megvdsarlasa esetén milyen egyszeri vagy évente ismétl6d6 kiadasokat kell
a telepiilés koltségvetésébe tervezni?

- AVargha kert hasznositdsabdl milyen redlisan tervezhetd bevételek ismertek jelenleg?

- Ha az Onkorményzat megvasarolja a teriiletet, akkor késébb, a teriilet részbeni parcelldzdsa utan a
vételar tobbszorosét jelents bevételt érhet-e el?

A telepiilés-fejlesztés jelenleg ismert f6bb feladatai, ezek megvaldsitidsahoz sziikséges forrasok,
kiilonds tekintettel az Onkormanyzat 2020-25-k6zotti idGszakra vonatkozé gazdasagi tervére,
amelyet a Képvisel§-testiilet 100/2020 (VII.9.) szamu hatarozataval fogadott el.

Jelenleg tamogatott f6bb prioritasok az alabbi témdakat érintik:

- uthaldzat,

- vizelvezetés,

- boblecséde létrehozasa,

- Ovoda bévitése.
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1. Jogi feltételek.

Jogilag a Vargha kert sorsat a Csobdnka Kozség KépviselG-testiiletének a helyi épitési szabalyzatrdl és
szabalyozasi tervrél sz6l6 10/2016. (X1.25.) szamu dnkormanyzati rendelete hatarozza meg. A rendelet
- tovabbiakban HESZ - 59. § (1) bekezdése alapjdn a teriilet a kiilénleges, beépitésre nem szént kert
teriilet 6vezetébe tartozik, a 605/1 helyrajzi szamu ingatlan a HESZ 3. szamu melléklete szerint helyi
jelentGségli természetvédelmi teriilet. A hivatkozott rendelet elGirdsai az alabbiak:

59. Kiilénleges beépitésre nem szant kert teriiletek 6vezete
59.§

(1) A kilonleges beépitésre nem szant kert teriilet 6vezetébe tartoznak az 551, 605/1 és 605/2
hrsz.-a (az Ybl-villa egykori kertjét magukba foglalé) ingatlanok tertiletei.
(2) A kiilonleges beépitésre nem szant kert teriiletek 6vezetét, azok telekalakitasra és beépitésre
vonatkozd paramétereit az 16. tablazat tartalmazza:

16. tébldzat

A B C D E F G H
1 A Az dvezetben
kialakit-
hato
telek
? legkiseb a a a az épiilet az éplilet- a
b beépités | beépithet | beépitettség| magassag magassag | zoldfeliile
L teriilete | i méd 6 megengedet pri det t
Oveze legkisebb |t legnagyobb ::egenge :b n‘llegenge :b legkisebb
t telek mértéke |t '6BNABYODD | tlegnagyobb . pqpa
. mértéke mértéke
jele terulet
lako épiilet
esetén
3 (m?) | rovidités (m?) (%) (m) (m) (%)
4] Kb-K 7000* SZ 30000 2 5 = 80
(3) A Kb-K jelli 6vezetben
a) az értékes novényallomany megérzendd, a telkek novényadllomanyt érinté rendezése csak

el6zetes dendroldgiai felmérés utan végezhetd,

b) elhelyezhet6k:

ba) a gyalogos és kerékparos kozlekedés nyomvonal jelleg( l1étesitményei,
bb) a pihenés, szabadidd eltoltésének épitményei,

bc) a teriilet fenntartdsahoz sziikséges épitmények,

bd)

rendeltetés legfeljebb 4 vendégszoba egységgel.

c) a melléképitmények koziil elhelyezhetd:

ca) terepszint alatti kozm(i-becsatlakozasi mtargy,

cb) terepszint alatti kdzm(ipotlo mitargy,

cc) kerti épitmény,

d) épllet csak teljes kdzmiivesitéssel helyezhet§ el,
e) lakoépiilet nem helyezhet6 el.

turisztikdhoz kapcsolddo szolgdltatas, vendégldtds céli épitmények, valamint széllas jellegli
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Ameddig a jelenlegi, vagy a jovében megvilasztdsra keriild Gnkorményzat a HESZ idézett
rendelkezéseit nem vdltoztatja meg, addig a Vargha kertben - mivel nem éri el a 30 000 m>-t - semmit
nem lehet épiteni. A KépviselG-testillet és a Pénziigyi Bizottsdg kiilsés tagjai egyhangian
kinyilvénitottdk, hogy a HESZ fent idézett rendelkezésein tisztségiik fenndllasénak idétartama alatt
nem kivannak vdltoztatni és a jovében megvdlasztasra keriils énkormdnyzatok tagjainak is ezt
javasoljak.

Fentiek alapjan megdllapithatd, hogy a Vargha kert beépitésének megakadélyozdsa, jelenlegi
természetes allapotanak meg6rzése fliggetlen attél, hogy magdnszemély, gazdaségi tarsasag vagy
Csobanka Koézség Onkormanyzata tulajdondban 4&ll, kizdrdlag a mindenkor hatédlyos HESZ
rendelkezéseitdl fligg.

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

Bar az 1. pontban irtak alapjan a Képvisel6-testiilet mar kelléen megalapozott dontést tud hozni, a
Pénziigyi Bizottsdg megvizsgalta az esetleges vételi szandék megvaldsitdsahoz sziikséges anyagi
forrasok meglétét és az esetleges vétel kovetkezményeit is és az alabbiakat éllapitotta meg.

2.) Pénzigyi feltételek

- A Vargha kert megvasarlasdhoz sziikséges osszeg a 2021. évi kdltségvetésben rendelkezésre ill-
e?

A teriilet vételdrat 2021. szeptember 20-ig kell az eladonak megfizetni. A Varga kert megvasarlasiahoz
sziikséges Osszeg a telepiilés 2021. évi kdltségvetésében nem keriilt megtervezésre, igy a vételar egy
részét az aldbbiakban részletezett koltségvetésen beliili atcsoportositassal lehetne biztositani:

- Jatszotér feldjitas, karbantartés 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 forrast egyéb médon, az 6nkormanyzat napi kifizetési

kotelezettségeinek fedezetéiil szolgdld, jelenleg rendelkezésre allo likvid szamlapénzek felélésével

lehetne csak biztositani.
A fent felsorolt elGirdnyzatok koziil egyedil a bolcséde tervezési dija olyan tétel, amely
biztosan nem kdtelezettséggel terhelt, mert a tervezdi dij kevesebb lett a tervezetthez képest.
A tobbi tétel csak és kizardlag azért van még jelenleg maradvanyként, mert még folyamatban
vannak az ajanlatkérések, a felmérések. Ha ezt most elkoltjik, a jatszétér karbantartasa
elmarad, az 6voda bdvitésének tervezése nem valdsul meg, veszélyeztetve azt, hogy egy
palyazati lehetéséget ki kell hagyni, mert nem lesz meg a terv. A beruhdzasi tartalék tébbek
kozt dattervek kiaddsa miatt sziikséges, az uUtkarbantartas esetleges tobbletkoltsége miatt,
valamint egy esetleges vis maior helyzet miatt.

Az dtcsoportositas hatdsdra a tervezett helyi adok és a kézponti kéltségvetéstél vart atutaldsok
késedelme vagy elmaraddsa esetén Csobdnka énkormdnyzata dtmenetileg akdr fizetésképtelenné
is valhatna.
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- AVargha kert megvasarlasahoz sziikséges dsszeg, a vételdr megfizetésére megszabott hataridére
az Onkormanyzat tulajdonaban allé barmely ingatlan értékesitésével el6teremthetd?

A nemzetivagyonrdl sz6l6 2011. évi CXCVI. térvény szerint az dnkormanyzat tulajdondban allé barmely
ingatlant, igy a Kerek dombon |év§ telkeket is csak elGzetes értékbecslés utan, pdlydzat datjan lehet
értékesiteni. Onkormanyzati tulajdond ingatlan értékesitése esetén az dllamot minden mas jogosultat
megelGz6 elGvasarlasi jog illeti meg. Az értékesités idGigénye minimum 70 naptari nap, tehat a vételar
ilyen mddon nem biztosithato.

- Avételdr hitelfelvétellel biztosithat6-e?

Az dnkormanyzatok hitelfelvételét a Kormany engedélyéhez kéti a Magyarorszdg gazdasagi
stabilitasardl szdl6 2011. évi CXCIV térvény. A kérelem elbiralasa tébb hénapot vesz igénybe, ezek utdn
a bankok versenyeztetése és a tényleges hitel szerz6dés megkdtése tovabbi minimum 3 hdnap, tehat
a vételdr ilyen médon nem biztosithatd.

- A Vargha kert esetleges megvasarlasa esetén milyen egyszeri vagy évente ismétl6d6 kiadasokat
kell a telepiilés koltségvetésébe tervezni?

a.) elmaradt telekadd 6sszege: 1,6 millid Ft.

b.) a teriilet minimalis karbantartdsanak — flinyirds, gazolas - becsult 6sszege: nem ismert/év

c.) a terllet bekeritésének, a veszélyes helyen vagy allapotban lévé magas fak metszésének becsiilt
egyszeri 6sszege: 5-7 millid Ft.

d.) barmilyen fejlesztés (pl. ndvények telepitése)

Az a-b-c-d pontokban felsorolt 6sszegek biztositdsa csak az 6nkormdnyzat szdmdra eldirt kotelez6
feladatok fedezetének részbeni elvonasaval lenne biztosithaté.

- A Vargha kert hasznositasabdl milyen reélisan tervezhet6 bevételek ismertek jelenleg?

Az elmilt napokban tébb kertészet figyelmébe ajanlottuk a teriiletet, de elutasitottdk a felkinalt
lehetdséget. A tobbek éltal létrehozni tervezett, majd a remények szerint sokak altal belépdjegy
ellenében latogatott botanikus kert sok éves, akdr tébb évtizedes folyamatos beruhdzdst feltételez,
melyre az Onkormanyzatnak fedezete nincs.

Jelenleg tehdt nem ismert olyan hasznositdsi lehetéség, amelybél az Onkormdnyzat a vételdr, vagy
legalabb az éves fenntartds koltségének részbeni megtériilését remélhetné.

- Haaz Onkormanyzat megvasarolja a teriiletet, akkor késébb, a teriilet részbeni parcellazisa utan
a vételar tobbsz6rosét jelentd bevételt érhet-e el?

A Képvisel6-testiilet a teriilet jelenlegi, beépitetlen dllapotanak megdrzését tartja helyesnek, ezért a
teriilet egy részének felparcellazasat sem tamogatja sem rovid, sem hossza tavon.

3. A telepiilés-fejlesztés jelenleg ismert f6bb feladatai, prioritasok, ezek megvaldsitasidhoz
sziikséges forrasok, kiilonos tekintettel az Onkormanyzat 2020-2025 évek kézdtti iddszakra
vonatkozé gazdasagi tervére, melyet a Képviseld-testitlet 100/2020 (VII.9.) szamU hatarozataval
fogadott el.

A kozség lakossaganak tobbsége elsGsorban az aldbbi célok részben, vagy egészben térténd
megvaldsitasat varja el az 6nkormanyzattol:

- Az (thdldzat fejlesztése, amelynek becsiilt kéltsége: 400.000.000 Ft

- Csapadékviz elvezetés fejlesztése, amelynek becsiilt koltsége: 440.000.000 Ft
- A bdlcs6de megépitése, amelynek becsiilt kéltsége: 400.000.000 Ft

- Az 6voda bévitése, amelynek becsiilt kdltsége: 250.000.000 Ft

4
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A Keépvisel6-testiilet tisztdban van azzal, hogy minden eréfeszitése ellenére az emlitett palyazatok
mindegyikét nem lehet elnyerni. A felsoroltak megvaldsitdsa dner6bél évtizedek 6ta lehetetlen. A
palyazatok dltaldban elvédrjdk a nyertes palydzétél, hogy legaldbb 10 % &nerével vegyen részt a
fejlesztésben, amely egy pdlyazat esetén is 25-40 millié forintot jelent. A Képvisel6-testiilet és a
Pénziigyi Bizottsag tagjainak tobbségi véleménye szerint helyesebb a kdzség tartalékait (,csalddi
eziist”) az esetleges 6nerd biztositdsa érdekében megtartani és gyarapitani, mint részben a Vargha kert
megvdasarldsara forditani.

Osszefoglalva:

1. AVargha kert megvasarlasa nem biztositja a teriilet jelenlegi llapotdnak fennmaradasat. A jelenlegi
és a jovBben megvalasztasra kerild Képvisel6-testiiletek déntésétdl fiigg kizardlag, hogy a jelenlegi
nagyon szigord HESZ szabdlyait mddositjak-e.

2. Az 6nkormanyzat a sziikséges vételdrral rendelkezik, azonban ezt az adas-vételi szerzdésben
rogzitett hataridére csak tigy tudna biztositani, hogy a kézség atmeneti fizetésképtelenségét nem
lehet kizarni, tovabba mds, a lakossidg életminéségét érdemben meghatirozé fejlesztésekhez
sziikséges tartalékokat jelent8s mértékben csékkentené.






