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Targy: Javaslat a volt ,,Rézgombos”, a Szabadsag téri teniszpalya
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Tisztelt Képviselo-testiilet!

A Go6dolls Varos Onkorményzata tulajdonaban levd targyi ingatlanok esetében —
elhelyezkedésiik, a szabalyozasi tervi eldirasok hidnyossdga miatt — egy palyadzati eljarasban
torténd értékesitésiikre teszek javaslatot.

1. Az ingatlanok legfontosabb jellemzdi

1. Sportpalya

A Szabadsag tér 20. szam alatti, sporttelep megnevezésii foldrészlet helyrajzi szama 413/15,
teriilete 2552 m’, természetben a teniszpalya talalhato itt. Az ingatlant a 413/10 és 413/11
helyrajzi szdmu ingatlanok javara bejegyzett gdzvezetési szolgalmi jog terheli.

2. Oltoz6k

A teniszpalydhoz tartoz6, Szabadsag tér 26-28. szam alatti épiiletben levd, 413/14/A/16
helyrajzi szamu tarsashazi kiilon tulajdon ingatlan-nyilvantartas szerinti megnevezése
iizlethelyiség, alapteriilete 94,07 m’, a kozos tulajdonbol 22/100 tulajdoni hanyad tartozik hozza.
A természetben biifé és raktar, a tetotérben 0lt6zOk, vizesblokkok ¢és iroda talalhatdo ebben az
ingatlanban.

A teniszpalya és az 6ltoz6k a G6dolldi Lakotelepi Tomegsport Egyesiilet hasznalati jogaval
keriiltek az dnkormanyzat tulajdonaba. Legutobb 2003. november 27-én — a 178/2003. (X. 30.)
szamli Onkormanyzati hatdrozatban foglalt dontés alapjan — 2008. november 28-ig tartd
id6tartamra keriilt meghosszabbitasra a 413/15 és 413/14/A/6 helyrajzi szamu ingatlanokra a
Godolléi Lakotelepi Tomegsport Egyesiilet téritésmentes haszndlati joganak meghosszabbitasa.
Az ingyenes hasznalat a godolloi versenyszerli teniszsport €s utanpotlas képzés tadmogatasat
célozta. A hasznalot a 2008. aprilis 14-én kelt levelemben tajékoztattam arrél, hogy — az
onkorményzat ingatlanra vonatkozé mas célu hasznositasi elképzelése miatt — a téritésmentes
hasznalatot nem all szdndékunkban meghosszabbitani.

3. Rézgombos

A Szabadsag tér 1. szam alatti, volt Rézgombos Etterem épiiletét 2003-ban vésarolta meg az
onkormanyzat, a 143/2003. (VL. 19.) szamu Onkormanyzati hatarozatban foglalt képvisel6-
testiileti dontés alapjan. A felépitmény alatti foldteriilet ekkor mar Godollé Varos Onkorményzata
tulajdonat képezte. Az ingatlan helyrajzi szama 414, teriilete 1515 m’, megnevezése vendégld. Az
ingatlan tehermentes. A telek a felépitmény és tartozékai hatarat kovetd — a falaktél 1,0 m-es, a
teraszoktol 0,5 m-es tdvolsagra levd — telekhatarral kialakitott tszotelek, mely a szintén
onkormanyzati tulajdont 413/13 helyrajzi szdmt részben parkold, részben park kozteriiletben
,uszik”. Az épiilet az 1970-es években épiilt étteremnek, késObb atalakitasok folyaman tizletek
kaptak benne helyet. A foldszintes, lapostetds, részben alapincézett €piilet nagy része — az el6z6
tulajdonossal kotott bérletek megsziintetését kovetden — hosszabb ideje iires. Az épiiletben
folytatott utols6 tevékenység a Forras Szocidlis Segitd ¢és Gyermekjoléti Szolgalat altal
mitkodtetett szeretetkonyha volt. A 252/2007 (XI. 7.) szdmu Onkormanyzati hatarozatban
foglaltak szerint a Képviseld-testiilet hozzdjarult az intézmény szolgaltatdsainak a Tessedik
Samuel Ut 4. szam alatti bérleménybe torténd athelyezéséhez. Igy a szeretetkonyha is az 1j
helyszinre keriilt. A Rézgombos épiilete jelenleg tiresen all.



1II. Az ingatlanok szabdlyozasi tervi eloirdasai

A G0doll6 varos helyi épitési szabalyzatarol és szabalyozasi tervérdl szolo 16/2001. (V. 2.) szamu
onkormanyzati rendelet értelmében mindhdrom ingatlan kdzponti vegyes teriiletbe, annak 4 jeli
ovezetébe sorolt. A kdzponti vegyes terlilet tobb 6nallé rendeltetési egységet magaba foglalo,
elsdsorban kozponti igazgatdsi, kereskedelmi, szolgéltatd gazdasagi épiiletek elhelyezésére
szolgal. Ez a teriilet a telepiilési szintli igazgatasi, oktatasi és egészségiigyi épitményeken feliil
regiondlis, megyei vagy orszagos szerepkorli intézményeknek is helyet ad. A kdzponti vegyes
terlileten elhelyezhetd: igazgatasi épiilet, kereskedelmi, szolgaltatd, vendéglatd, szallashely
szolgéltato épiilet, egyéb kozdsségi, szorakoztatd, kulturdlis épiilet, egyhazi, oktatasi épiilet,
lakdépiilet, szintalatti, vagy foépiiletben elhelyezett személygépjarmii-tarold. A teriileten a kiilon
hatosdgi engedélyeknek megfelelden elhelyezhetd: sportépitmény, ilizemanyagtdltd allomas,
egészségiigyi, szocidlis épiilet, nem helyezhetd el: zavard hatdsu gazdasdgi épitmény. A helyi
épitési szabalyzat részletes szabalyozast a szoban forgd ingatlanokra nem tartalmaz.

1II. Az ingatlanforgalmi értekbecslések megallapitasai

Az ingatlanok hasznositasra torténd elokészitéseként, az Onkormanyzati tulajdonosi jogok
gyakorlasarol, a vagyongazdalkodasrol és a vagyongyarapitasrol szolo 45/2005. (XII. 19.) szamu
onkormanyzati rendelet eldirdsainak eleget téve, mindhdrom ingatlan forgalmi értékének
meghatarozasara szakvéleményt készittettiink. A szakvélemények fontosabb megéllapitasait az
alabbiakban ismertetem.

1-2. Sportpalya és 6ltoz6k

Az ingatlanok piaci értékének meghatarozasat, illetve az elsdsorban sport céli hasznositasra
vonatkoz6 tanulmanyt a PricewaterhouseCoopers Tanicsadd Kift.-vel készittettiik el, 2007
szeptemberében. A szakvélemény szerint a sportpalya végsd piaci értéke nettdé 60 MFt-ban, az
0ltozoknek helyet add tarsashazi kiilon tulajdon értéke pedig nettdé 16,5 MFt-ban hatarozhatd
meg. A szakvélemény (tomeg)sport és rekreacios célt szolgald épililetek megvalositasat vette
alapul a forgalmi érték meghatarozasanal. A szakvélemény a kdvetkezdket emeli ki.

A teniszpalya helyén egy, a (tomeg)sport és rekreacio céljat szolgald épiilet befektetésként
torténd megvalositdsa, az ingatlan fejlesztése — a befektetés nettdé 60 MFt-os jelenértékének
megfeleld vételarral szamolva — megtériil. A vizsgélt piac jellegére tekintettel és annak érdekében,
hogy a befektetés elvarhatd moédon megtériiljon, a sport funkciot a hozza kapcsolhatd test- és
szépségapolasi funkciokkal és egyeb, kapcsolddo kereskedelmi funkciokkal sziikséges boviteni. A
413/14/A/6 helyrajzi szaml ingatlan megkdzelitése kozteriiletr6l nem biztositott, ezért annak
értékesitése a sportpalya ingatlannal egyiitt célszert.

3. Rézgombos

A Profilterv Kft. altal 2007 augusztusdban készitett miiszaki allapotfelmérés megallapitotta,
hogy a volt Rézgombos Etterem épiilete gazdasagosan nem ujithato fel.

Az ingatlanra vonatkozd értékbecslési szakvéleményt a Bering Studio Kft. készitette, 2008.
februdrban. A szakértd nettd6 50 MFt-ban hatdrozta meg az ingatlan becsiilt forgalmi értékét. A
forgalmi érték egy valdszinlisithetd fejlesztés maradvanyértékeként keriilt meghatarozasra, mely
az esetleges parkolohely-megvaltasi koltségekkel nem szamolt. A szakvélemény a kovetkezd
fontosabb megallapitasokat, javaslatokat teszi.

Az épiilet miiszaki allapota miatt bontandd. A telek — az épiilet korvonalat kovetd hatdra miatt
— szabdlytalan alaku, kozteriileti kapcsolata a Szabadsag tér feldli 1épcsd altal elfoglalt teriiletre
korlatozodik. Emiatt a szakértd sziikségesnek latja a 413/13 helyrajzi szdma ingatlannal k6zos
telekhatarok modositasat, melynek feltétele a jelenleg hatalyos szabéalyozasi terv modositasa. A
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telek szabalytalan alakd, az épiilet 4ltal keletkezett, ugyanakkor az épiilet bontdsa javasolt. A
visszamaradod telekre a beépithetdség nem szabalyozott. A kornyezet épiiletallomanya heterogén.
Ezen koriilmények miatt pince, foldszint, emelet szintkialakitast épiilet Iétesitését feltételezve
keriilt megallapitdsra a becsiilt forgalmi érték. Osszehasonlitd adatokon alapuld és fejlesztést
feltételez6 maradvanyértékeléssel is elkészitette a szakértd az értékbecslést. Az ingatlan specialis
elhelyezkedése miatt a maradvanyértékelést javasolja teljes értékiiként elfogadni. Eszerint az
ingatlan végsd, egyeztetett becsiilt forgalmi értéke nettdé 50 MFt.

1V. Ertékesitési javaslat

Mind a ,,Rézgombos”, mind pedig a Szabadsag téri teniszpalya esetében tisztazatlanok a
beépitési lehetdségek. A Rézgombos esetében a telek épiilethez igazitott, szabélytalan, toredezett
telekhatara korldtozza a hasznositdst kovetd 1) beépités lehetdségeit, mely értékcsokkentd
tényezd az értékesitéshez késziilt ingatlanforgalmi szakvélemény szerint. A két ingatlan esetében
szabalyozasi terv tisztazhatja a beépitési lehetdségeket, tovabba a ,,Rézgombos™ esetében a
telekhatar kiigazitas lehetdségeit is. Utobbi ingatlan hasznositdsa feltételezi kozteriileti
kornyezetének rendezését, ujragondolasat, varoskozponthoz mélto kialakitasat.

Mindezen koriilmények okan javasoljuk, hogy a két ingatlan értékesitésére szolo palyazaton, a
kiiras részeként ajanljuk fel az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérdl szolo mod. 1997. évi
LXXVII. tv. 30/A. §-a szerinti telepiilésrendezési szerzddés megkotésének lehetdségét. A
szerzOdés targya ebben az esetben a szabdlyozasi terv kidolgozasa, finanszirozasa, az elfogadott
telekrendezés, mindazon raforditdsok atvallalasa, melyek a kornyezetet érintik, ide értve a
kornyezd kozteriiletek bevondsat, kialakitasat a hasznositas programjaba, tovabba a kapcsolodo
kozlekedési feltételek biztositasat.

A palyazati értékesités telepiilésrendezési célja a Fotér illetve a varoskdzpont fejlesztése. A
,»,Rézgombos” esetében javaslatunk szerint a varoskdzpontba ill6 idegenforgalmi, vendéglato, a
kereskedelem és a szolgaltatasok szinvonalat fokozd beruhdzas, a teniszpélya esetében pedig a
szabadidds, sport, rekredcios, szépségipari és egészségiigyi szolgaltatasok lennének a kiemelt
célok.

A palyazat annyiban térne el a szokasostol, hogy az értékesitési eljaras azon részében, amikor a
palyazok bemutatjak a beépitési elképzeléseiket, tanulmanyterv becsatolasat irjuk eld, mely a
telepiilésrendezési szerzddés alapjat képezi. A két ingatlan hasznositdsa, tekintettel az dsszesitett
ingatlan értékre, helyi vagyongazdalkodasi rendeletiink 28. §-a szerint a Pdlyaztatési
Szabalyzatban szabalyozott moédon, egyfordulds, versenytargyalasos eljaras keretében torténd
értékesitéssel lehetséges. A palyazat sordn, akar egy, akar tobb vételi ajanlat érkezik, az ajanlat
elfogadasanak (igy a szerzddéskotésnek is) eldzménye a telepiilésrendezési szerzddés alapjat
képezd tanulmanyterv, mely bemutatja a tervezett teriilet-felhasznalast, a kdrnyezet kialakitasara
vonatkoz6 elképzeléseket, a kozlekedési vonatkozasokat, a tervezett funkcidkat, a sziikséges
telekrendezést valamint az épitészeti megjelenést. A palyazaton elfogadott ajanlatot benytjto
vevOvel az adasvételi szerzédésen tilmenden telepiilésrendezési szerzddés is 1étrejon, melyben a
kiir6 dnkormanyzat arra véllal kotelezettséget, hogy az ajanlat részeként elfogadott tanulmanyterv
alapjan a szilikséges telepiilésrendezési eljarast a szerzédésben rogzitett hataridon beliil meginditja.
A telepiilésrendezési szerzddés fogja rogziteni a vevd (mint beruhdzo) minden olyan vallalt
kotelezettségét, amely Osszefligg tervezett beruhdzédsaval és egyszersmind az elérni kivant
telepiilésrendezési célokkal.



1V, Osszegzés

A fent leirtak alapjan azt javaslom a Képviselo-testiiletnek, hogy az dnkorményzati tulajdonosi
jogok gyakorlasarol, a vagyongazdalkodasrdl és a vagyongyarapitasrol szolo 45/2005. (XII. 19.)
szamu Onkormanyzati rendelet 24. §-ban foglaltaknak megfelelden jelolje ki palyazati uton vald
értékesitésre a 413/14/A/6, a 413/15 és a 414 helyrajzi szdmu ingatlanokat, oly modon, hogy mind
a harom ingatlanra egyiitt, valamint a 413/14/A/16 hrsz-ra és a 413/15 hrsz-ra egyiitt és kiilon a
414 hrsz-ra is lehessen palydzatot benyljtani. A rendelet 28. §-a szerint az 50 MFt forgalmi
értéket meghaladd ingatlanokat a Palyaztatdsi Szabélyzatban szabdlyozott egyfordulos,
versenytargyaldsos eljaras keretében lehet értékesiteni. A 30. § értelmében 6nkormanyzati ingatlan
értékesitésére tartott palydzat esetén az ¢értékesitési iranydrat a forgalmi értéken kell
meghatarozni, amennyiben az értékbecsloi ar a palyazati eljaras soran nem érhetd el, legfeljebb 5
%-kal alacsonyabb értéken keriilhet sor az ingatlan eladasara.

HATAROZATI JAVASLAT

A Képviselo-testiilet egyfordulos palyazat Gtjan torténd értékesitésre jeloli ki az dnkormanyzat
tulajdonat képezd
1. 413/14/A/16 helyrajzi szam@, 94,07 m’ alapteriiletdi, iizlethelyiség megnevezési,
természetben a Szabadsag tér 26-28. szam alatti tarsashazban levo,
2. a 413/15 helyrajzi szamu, 2552 m’ teriiletii, sporttelep megnevezésii, Szabadsag tér 20.
szam alatti,
3. a 414 helyrajzi szamu, 1515 m” teriiletii, vendéglé megnevezésii, Szabadsag tér 1. szam
alatti ingatlanokat.
A palydzat mindhdrom ingatlanra egyiitt, illetve az 1. és 2. sorszdm alattira egyiitt és a 3.
sorszamura kiilon is benyujthato.

Az 1. sorszamu ingatlan irdnyara nettd 16,5 MFt, a 2. sorszamié 60,0 MFt, a 3. sorszamu¢ pedig
50,0 MFt.

A palyazati kiirasban a telepiilésrendezési szerz0dés kotésének lehetdségét biztositani kell, mely
alapjaul a palyazo altal benytjtandd tanulméanyterv szolgal.

Hataridé:  a palyazat kiirasara 30 nap.
Felelos: dr. Gémesi Gyorgy polgarmester

Godolle, 2008. aprilis 22.

Dr. Gémesi Gyorgy
polgarmester

az eloterjesztés szovege hiteles: Lukacs Adrienn

szervezesi vezeto-tandcsos
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