GODOLLO VAROS POLGARMESTERE

ELOTERJESZTELES

a Képviseld-testillet 2013. december 12-én tartando ilésére

Targy: Javaslat a Németh Tamas és felesége tulajdonaban 1évd, Faiskola tér 1. szdm
alatti, 5562 helyrajzi szama ingatlan tulajdonjoginak cserével torténd
megszerzésére.

Eloterjeszto: Dr. Gémesi Gyorgy
polgarmester



Tisztelt Képvisel6-testiilet!

A Hajés Alfréd Altalanos Iskola Isaszegi ut és Légszesz utca kozotti teriiletén 1év6
épiileteinek allapota, kialakitasa, elhelyezése korszertitlen, elavult, oktatasi-nevelési funkcidjukat
a kor igényeinek megfeleléen nem tudjak ellatni. A f6épiilet az 1970-es években Clasp-
technolégiaval épiilt. Az épitési technoldgiabol adoddan az épiilet igen gyenge miiszaki
allapotban van, statikai vizsgalatat hossza évek Ota minden évben el kell végezni. A statikai
szakvélemény alapjan az épiilet egyes részeinek hasznélatat korlatozni kellett. Az iskola tobbi
épiilete sincs megfeleld miiszaki allapotban, kialakitdsuk nem korszerli. A telek be nem épitett
részeinek a hasznalhatdsagat a telek domborzati adottsagai is jelentds mértékben korlatozzak. A
Hajos Alfréd Altalanos Iskolat érintd miiszaki, elhelyezési probléméak megoldédsara az igény mér
tobb évvel ezel6tt felmertilt. '

2004-ben az URBANITAS Tervezé és Tanacsadd Kft.-vel elkészittettik a Hajos Alfréd
Altalanos Iskola eclhelyezésének értékeld tanulménytervét. A 76/2004. (IV.29.) szami
onkormanyzati hatarozattal a Képvisel6-testiilet a tanulmanyterv 4. sorszdmu valtozatat €s az e
valtozat szerinti megvaldsitast timogatta. A 4. szamu valtozatban az Ady Endre sétany 56. szam
alatti ingatlan, a Faiskola utcai és Faiskola téri ingatlanok kertvégei, tovabba az Isaszegi uti
sportpalya és parkolé felhasznéalasaval oktatdsi és szabadidokozpont kialakitasanak lehetoségét
dolgozta ki a tervezd. Ez a teriilet adott volna helyet a Hajos Alfred Altalénos Iskola 0j épiilet-
egyiittesének. Az érintett teriileten tGbb 6nkormanyzati tulajdont ingatlan is talalhato: az Ady
Endre sétany 56. szdm alatti, 5567 helyrajzi szami, a Faiskola utca 1. szdm alatti ingatlan
mogdtti, 5566/1 helyrajzi szamu, a Rakos-patak tuloldalan, az Isaszegi ut fel6l elhelyezkeds,
5566 helyrajzi szamu sportpélya és az 5557 helyrajzi szam1 parkolo.

Az 6nkormaényzati tulajdonu ingatlanokon kiviil egy olyan ingatlant érintett a tanulmanyterv
4. szAm1 valtozata szerinti elképzelés, melynek teljes teriilete sziikséges a megvalositashoz. Ez a
Faiskola tér 1. szam alatti ingatlan. Ezért a képviselo-testiileti dontést kovetden a Faiskola tér 1.
szam alatti, 5562 helyrajzi szamu ingatlan tulajdonosait vételi szadndéknyilatkozattal kerestiik
meg. 2004-ben sem az ingatlan tulajdonjoganak adasvétel utjan, sem ingatlancserével torténé
megszerzésérdl nem tudtunk megegyezni a tulajdonosokkal. '

2012-ben a targyaldsokat ujrakezdtiik, melynek eredményeként a Faiskola tér 1. szdm alatti
ingatlan tulajdonosai részérdl — egyes feltételek teljesitését kovetéen — elfogadhato az, hogy
ingatlancserével az 6nkormanyzat tulajdonéba adjak az 5562 helyrajzi szam1 ingatlant.

Az ingatlancsere el6készitéseként 2013 juliusdban az AN.Z.S. O. 2001 Szolgaltaté és
Kereskedelmi Kft.-vel elkészittettik a tervezett cserével érintett ingatlanok forgalmi
értékbecslését. Minden foldrészlet esetében piaci dsszehasonlitd adatok elemzésével késziilt az
értékbecslés. Mivel minden ingatlan beépitetlen, kizardlag piaci alapt forgalmi értek
meghatarozasara volt lehetdség.

A szakvélemény szerint a Németh Tamds és Kiss Andrea tulajdonaban 1év6, Faiskola tér 1.
szam alatti, 5562 helyrajzi szam@, beépitetlen teriilet megnevezésti, 4457 m’ teriiletd,
tehermentes, telepiiléskozponti vegyes teriilet Vt-05 jelii épitési Gvezetébe sorolt ingatlan becsiilt
forgalmi értéke netté 37.800.000 Ft, brutté 48.006.000 Ft.

Az Onkormanyzat tulajdondban 1év8, Knezich Karoly utca 1. szam alatti, 2262 helyrajzi
szamu, beépitetlen teriilet megnevezésli, 4956 m” teriiletli, tehermentes, kertvérosias lakoteriilet
Lke-16 jelli épitési Ovezetébe sorolt ingatlan forgalmi értékét netté 32.800.000 Ft, brutto
41.656.000 Ft-ban hatarozta meg a szakértd.



Az dnkormanyzati tulajdont, Damjanich Janos utca 21/a. szam alatti, 4003/4 helyrajzi szamu,
beépitetlen teriilet megnevezésti, 1272 m” teriiletli, tehermentes, kertvarosias lakoteriilet Lke-02
jelii épitési Ovezetébe sorolt ingatlan forgalmi értékét nettdé 10.200.000 Ft, azaz bruttd
12.954.000 Ft-ban éllapitotta meg a szakérto.

Németh Tamas és Kiss Andrea a Knezich Karoly utca 1. szdm alatti ingatlanon lakohazat
terveznek épiteni. A hatalyos szabalyozasi terv értelmében a 2262 helyrajzi szamu ingatlan a
Knezich K. utca szabalyozasaval érintett. Tovabba az ingatlan kézepén, a Knezich Karoly utcara
merb6legesen utcanyitasi kotelezettséget ir el a hatdlyos szabalyozasi terv. Ez utdbbi, kotelezd
szabalyozasi elem Németh Tamasék beépitési elképzeléseinek megvalositasat nem teszi lehetévé.
Ezért a csereszerz6dés megkotését megeldézden — a mar folyamatban 1évé — szabdlyozasi terv
modositast, tovabba a Knezich Karoly utca szabalyozasat célzo telekalakitast kell
végrehajtanunk. A telekalakitdssal varhatoan 350-400 m*-rel fog csokkenni a telek teriilete. Az
ingatlanok cseréjérol szolo szerzodés megkotéséig meg kell szlintetni a 2255 helyrajzi szamu
ingatlan tulajdonosaval (aki egyben a 2256 helyrajzi szadmu ingatlan résztulajdonosa) a 2002-ben
1étrejott, a 2262 helyrajzi szamu ingatlan 2256 helyrajzi szamu ingatlan fel6li részén kialakitott,
gépkocsival val6 bejarast biztosité teriiletére vonatkozo ingyenes hasznalati megallapodast.

A Faiskola tér 1. szam alatti ingatlant lakohaz épitése céljara vasarolta meg Németh Tamas ¢és
Kiss Andrea. 2002-ben az ingatlan felét vasaroltdk meg Némethék, a tulajdonostarssal ekkor
- kétlakasos csaladi hazat terveztek épiteni, az ingatlan tovabbi 1/4-1/4 részilletdségének
tulajdonjogat pedig 2012 februarjaban szerezték meg a tulajdonosok. A 2002-es addsvétel idején
a Faiskola tér 1. szam alatti ingatlan — a hatdlyos szabalyozasi terv szerint — lakéhdz épitésére
alkalmas volt. A helyi ¢épitési szabalyzat és szabalyozasi terv 2005-ben modositasra keriilt a
Hajos Iskola és kornyéke szabalyozasi tervérdl szolo 39/2005. (XIL. 19.) szadmt dnkormanyzati
rendelettel. E rendelet-modositas hatalybalépésével az 5562 helyrajzi szamu ingatlan Lkeokr jeld
épitési Ovezetbe keriilt, ami miatt a telken lakohaz épitésére mar nem volt lehetdség.
Osszességében a Faiskola tér 1. szam alatti, 5562 helyrajzi szému, Németh Tamas és Kiss
Andrea tulajdonaban 1év6 ingatlan lakohazzal vald beépitésére a szabalyozasi terv 2005 vége 6ta
nem ad lehetGséget. Németh Tamas €s Kiss Andrea a teleptilésrendezési eldirasok miatt 2005 év
vége 6ta, mintegy nyolc éve nem tudtak megvaldsitani a lakohaz épitési terviiket.

Tisztelt Képviselo-testiilet! A Hajos Alfréd Altalanos Iskola 6j teriileten valé létrehozasa
lehetoségének biztositasa érdekében javaslom, hogy az Onkorméanyzat kossén eldszerzodést
Németh Tamassal és Kiss Andreaval, mely szerint a Faiskola tér 1. szam alatti ingatlanukat az
onkorméanyzatnak cserébe adjak a Knezich Karoly utca 1. és a Damjanich Janos utca 21/a. szdm
alatti ingatlanokért.

A Faiskola tér 1. szam alatti ingatlan becsiilt forgalmi értéke netté 37,8 MFt. A Knezich
Karoly utca 1. szdm alattié nettd 32,8 MFt. Ez fajlagos netté 6.618 Ft/m*-es értéket jelent. A
Knezich Karoly utca szabalyozasaval hozzavetdleg 350-400 m* nagysagu teriilettel fog csokkenni
a telek tertilete. Ezért a forgalmi értéke nettd 2.316.300 Ft és 2.647.200 Ft kdzotti mértékben (kb.
2,5 MFt-tal) fog csokkenni. A Damjanich Janos utcai 21/a. szdm alatti telek becsiilt forgalmi
értéke netté 10,2 MFt. A csere utjan megszerzendd ingatlan értéke 37,8 MFt, a cserébe adanddké
(32,8 MFt - 2,5 MFt + 10,2 MFt =) 40,5 MFt. A csereébe kinalt ingatlanok becsiilt forgalmi
értékeinck Osszege nettd 2,7 MFt-tal magasabb, mint az 6nkorményzat altal megszerezni kivant
ingatlané. A megszerzendd és a cserébe kinalt ingatlanok forgalmi értékei kozotti eltérés az
ingatlanforgalmi értékbecslések elvarhaté megbizhatosdgabol fakadd, elfogadhato eltérést nem
haladja meg. A Knezich K. utcai ingatlan telekalakitdsa soran bekdvetkezd teriiletcsokkenés
mértéke egyelére nem ismert pontosan. A {f0ldmérési munkarészek elkészitése soran
meghatarozasra kertild, a Knezich K. utca szabalyozasi szélességének kialakitasahoz sziikséges
teriilet miatt a csere targyat képezd ingatlanok kozti forgalmi érték kiilonbdzet tovabb
csOkkenhet.



A Németh Tamas és Kiss Andrea részérdl javasolt csere elfogadhatd, azonban az 6ket sujto,
nyolc éve tartd, a Faiskola tér 1. szam alatti ingatlan lakéhazzal val6 beépitését lehetetlenné tévo
szabdlyozasi tervi korlatozas okozta Kkartéritési igényiikrol az elGszerzodés és a végleges
csereszerz0dés megkotésével nem mondanak le.

Tekintettel az Onkormanyzat kiilonés érdekére a Faiskola tér 1. szam alatti ingatlan
tulajdonjoganak megszerzése tekintetében, javaslom, hogy a cserepartnerek altal elfogadott
ingatlancserérdl kosson el6zetes megallapodast az 6nkormanyzat Németh Tamadssal és Kiss
Andreaval. Az elészerzbdésben rogziteni kell a végleges csereszerz6dés megkotése feltételeként
a Knezich Karoly utca 1. szam alatti ingatlan — szabalyozési terv moédositasat kévetd —
telekalakitisanak ingatlan-nyilvantartdsi atvezetését és a 2255 helyrajzi szamt ingatlan
tulajdonosaval 1étrejott hasznélati jogviszony megsziintetését.

Kérem a tisztelt Képviseld-testiiletet, hogy a hatarozati javaslatban foglaltaknak megfelel6en
hozza meg tulajdonosi dontését.

Godollo, 2013, december ” 6 7,

HATAROZATI JAVASLAT

Godollé Varos Onkormanyzata ingatlanok cseréjérol szol6 eloszerzédést kot Németh Tamas
és Kiss Andrea, 2100 Godollo, Ifjusag utca 18. szam alatti lakosokkal, mely szerint Németh
Tamas és Kiss Andrea Go6dolld Varos Onkormdanyzata tulajdonaba adja a godslléi ingatlan-
nyilvantartdsban 5562 helyrajzi szam alatt felvett, Faiskola tér 1. szam alatti, beépitetlen teriilet
megnevezésii, 4457 m? teriilet(i, tchermentes ingatlant, cserébe G6dolld Varos Onkormanyzata
Németh Tamés és Kiss Andrea tulajdondba adja a godolléi ingatlan-nyilvantartasban 2262
helyrajzi szam alatt felvett, Knezich Kéroly utca 1. szam alatti, beépitetlen teriilet megnevezést,
4956 m” teriiletli foldrészletbd] kialakitandd ingatlant, tehermentesen, tovabba a Damjanich
Janos utca 21/a. szam alatti, 4003/4 helyrajzi szamu, beépitetlen teriilet megnevezésii, 1272 m?
terlilet(i, tehermentes lakotelket.

Az elészerzédésben ki kell kotni, hogy a végleges csereszerz6dés megkotésének a feltétele a
Knezich Karoly utca 1. szadm alatti ingatlan szabalyozédsi terv mddositasat kovetd
telekalakitasanak ingatlan-nyilvantartdsi atvezetése és a 2255 helyrajzi szama ingatlan
tulajdonosaval 1étrejott  hasznélati jogviszony megsziintetése, melyekrél GoOdolld Varos
Onkormaényzata gondoskodik.

Go6dslld Varos Onkorményzatinak Képviselé-testiilete felhatalmazza a polgarmestert az
el8szerz6dés és az annak teljesitéseként kdtendd végleges csereszerzodés alairasara.

Hatarido: az ingatlanok cseréjérol szolo elészerzodés megkdtésére 15 nap, a végleges
csereszerzOdés megkotésére a telekalakitds ingatlan-nyilvantartasi atvezetését
kovetd 15 nap.

Felelos: dr. Gémesi Gyorgy polgarmester
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