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_ Eléterjesztés
Lajosmizse Varos Onkormanyzat Képviselo-testiiletének
2023. janius 29-i iilésére

Targy: Lajosmizse 1219 hrsz kisajatitast helyettesit6 adas-vétele

Ikt.sz.: LMKOH/3113/5/2023
Tisztelt Képviselo-testiilet!

Ugyfél képviseletében eljarva dr. Madarasz Zsolt 2023. februar 13-i keltezésii beadvanyaban kérte a
Lajosmizse, Danké Pista utca 15, 1219 helyrajzi szamt ingatlan

- kisajatitast helyettesitd adas-vételét az dnkormanyzat részérol

- a kisajatitasi eljaras meginditasat

- a kisajatitast megalapozo telepiilésrendezési terv modositasat akként, hogy az ingatlant ne érintse
kozlekedési célu kozteriilet.

A megkeresés személyiségi jogokra tekintettel nem kertiil kikiildésre, az iigyiratban megtekinthet6 az
iigyintézonél. A megkeresést kovetden az ingatlan értékének és kindlati aranak tisztazasa érdekében
adatokat kértiink a kérelmez6tdl, ami szintén fentiek okdn az ligyintézonél tekintheté meg, nyilvanos
ilés kikiildott anyagat nem képezi.

A telepiilésrendezéshez kapcsolodo kisajatitasra az épitett kdrnyezet alakitasarol és védelmérdl szolo
1997. évi LXXVIII. torvény vonatkozik, melynek alabb idézett rendelkezései iranyadok az
eléterjesztésben torténd dontéshozatal soran.

»20. § A telepiilésrendezési feladatok megvalositasihoz kozérdekbdl sziikséges ingatlanok az arra
vonatkozo kiilon jogszabalyokban szabdlyozott esetekben és modon sajatithatok ki és jegyezhetok le
kiszolgalo és lakout céljara.”

27.§

»(3) A4 telek kiszolgalo ut céljara igénybe vett részéért a kisajatitas szabalyai szerint megallapitott
kartalanitas jar. A kéartalanitas Osszegét a szabalyozas alapjan kialakithato épitési telek, tovabba a
kiszolgald ut megépitésébdl, illetve az ezzel dsszefiiggd kozmiivesitésbol eredo telekérték ndvekedés
figyelembevételével kell megallapitani akkor is, ha a kiszolgalo ut és a kdzmiivesités nem kozvetleniil
a birtokbavételt és a lejegyzést kdvetdn valosul meg. Amennyiben a kiszolgald Gt és a kézmiivek
megépitése a birtokbavételt és a lejegyzést kovetd fél éven beliil nem kezdddik meg és harom éven beliil
nem valosul meg, a kartalanitas 6sszegének, a fél év elteltét kovetd idéponttol kezdédden a mindenkori
jegybanki alapkamat 6sszegével novelten, 15 napon beliil kell megfizetni. A telekérték ndvekedés
Osszegeként legfeljebb a lejegyzéssel igénybe vett telekhanyad értéke allapithatd meg.

(8) Ha a teleknek a kiszolgdlo ut céljara sziikséges részén épitésiigyi engedéllyel vagy az
épitésfeliigyeleti hatosag altal kiallitott hatosagi bizonyitvannyal rendelkezo, vagy 10 évnél régebbi
épitmeény, vagy épitményresz all, kisajatitasi eljarast kell lefolytatni.”

30. §

»(4) Ha az ingatlan rendeltetését a helyi épitési szabalyzat valamely késobb megvalositando —
jogszabalyban megallapitott — olyan kézérdekii célban hatdrozza meg, amelynek megvaldsitasa a
tulajdonostol nem vdarhato el, és ez a tulajdonosi és épitési jogokat korldtozza, a tulajdonos attol
kovetelheti az ingatlan megvételét, akinek érdekében allt a kézérdekii célt szolgalo korlatozas eldirasa
(a tovabbiakban: érdekelt). Ha az érdekelt nem allapithaté meg, vagy jogutdd nélkiil megsziint, a
tulajdonos a telepiilési 6nkormanyzattol kovetelheti az ingatlan megvételét. Ha az ingatlan megvételére
vonatkozé megallapodas az erre iranyulo kérelemtdl szamitott 6t éven beliil nem jon létre, a tulajdonos
kezdeményezheti a kisajatitasrol szolo térvény szerinti eljarast.”



W(7) A kartalanitasi igéeny a vagyoni hatrany keletkezésekor valik esedékesse. Ez az idopont a helyi
épitési szabdlyzat, szabdlyozasi terv hatdlybalépésének, illetdleg az e torvény 20. § (4) bekezdésében
foglaltak szerinti tilalmat, korlatozast elrendel6 hatarozat véglegessé valasanak a napja. 4 kdartalanitds
a felek megallapodasanak targya. A fovaros esetében a megallapodas megkotésére iranyulo kérelmet a
fovarosi Onkormanyzatnak a teriiletileg illetékes keriileti 6nkormanyzathoz, a teriiletileg illetékes
keriileti dnkormanyzatnak a fovarosi onkormanyzathoz nyolc napon beliil irdsban tovéabbitani kell.
Ebben az esetben ugy kell tekinteni, mintha a kérelmez6 a kérelmét mindkét Gnkormanyzathoz beadta
volna. Ha a szerzddé felek kozott — a kérelem benyujtdsatol szamitott egy éven beliil — nem jon létre
megdllapodds, akkor kartalanitasi eljarast kell lefolytatni, amelyet a févarosi és vdrmegyei
kormanyhivatal folytat le a kisajatitdsi kartalanitas szabdlyai szerint, az e torvényben meghatarozott
eltérésekkel.

(8) A kartalanitas targyaban hozott kdzigazgatasi hatarozattal szembeni kozigazgatasi pert a kartalanitas
megfizetésére kotelezett ellen is meg kell inditani.

(9) A tulajdonost, haszonélvezdt a (4) bekezdésben foglalt eljaras lefolytatisa esetén megilleti a (7)
bekezdés szerinti kartalanitas. A (4) bekezdésben szabdlyozott ingatlan megvételének kévetelése a (7)
bekezdés szerinti kérelem benyujtasanak mindsiil. Az adasvétellel, kisajatitassal torténé kartalanitas
esetében a vételarba az addig kifizetett kartalanitast be kell szamitani.

(10) A fovarosban a tulajdonos a (4) bekezdés szerinti igényét — valasztasa szerint — a fovarosi vagy
keriileti onkorményzatnal terjesztheti el6. A megvétel vagy a kisajatitas tekintetében a (6) és (7)
bekezdés fovarosra vonatkozo rendelkezéseit kell alkalmazni.

(11) A telepiilési (a fovarosban a fovarosi és a keriileti) onkormdnyzatot kartalanitasi kotelezettség nem
terheli, amennyiben a telepiilésrendezési terv (1) bekezdés szerinti elbirdsa teriiletrendezési targyu
jogszabaly telepiilési szintii érvényesitésének kozvetlen kovetkezménye.”

Elézmények:

Lajosmizse Varos telepiilésrendezési eszkozei 2016. évi modositasanak része volt, hogy a Pacsirta utca
— Dankoé Pista utca — Beneszél utca kozotti, jelenleg feltaratlan tombbelsé megkozelités céljabol a
Damjanich utca meghosszabbitasra kertiljon.

A Damjanich utca meghosszabbitasat a kdvetkez6 okok tamasztottak ala:

e a Damjanich utca kellden széles kozteriilet, vonalvezetése egyenes, a Dozsa Gyorgy uttol, a
foutra lampas, azaz biztonsagos csomoponttal kapcsolodik

o a Kossuth Lajos utcatol a vasitig terjedé teriiletrész jelenleg csak keskeny, rossz csomdponti
adottsagokkal rendelkez6, tort tengelyli utcakon (pl. Bajza utca — jobb-bal kanyar — Pacsirta
utca; vagy Damjanich utca bal-jobb kanyar — Beneszél utca), illetve keskeny, rossz csomoponti
adottsagt utcan: Telepi ut kozelithetd meg.

e a lampas csomodpontu, kelléen széles Damjanich utca kivaldan alkalmas gy{ijtéut haldzati
elemmé fejleszthetd tavlatilag, melynek a kitorkollasa a Piroska Sandor utca folytatasara jol
kialakithato (ellentétben a Pacsirta utcaval).

e a tombbelsd feltarasaval jelenleg megkdzelithetetlen, igy hasznositatlan teriiletek lennének
bevonhatok a telepiilési szovetbe, valamint a vasit melletti teriiletek elérése,
megkdzelithetésége javulna.

A tervezet kdvetelménye, hogy a Damjanich utca folytatasaban 1évo ingatlant meg kell szerezni
a cél érdekében, azaz ki kell sajatitani.

Az utszabalyozas 2016-o0s hatalyba 1épése soran az akkori tulajdonos részt vett az eljarasban és
egyetértett a kozlekedési célu kijeldléssel. A jelenlegi tulajdonos 2020 évben szerezte meg az ingatlant
— elmondasa szerint nem tajékozodott, nem kapott tajékoztatast a hatalyos szabalyozasrol — most pedig
eladasi szandéka 1évén szembesiilt azzal, hogy megitélése szerint a szabalyozas ténye az ingatlan
eladasat neheziti, az ingatlan értékét csokkenti.
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Az alabbi térkép kivagaton lathatd, hogy Onmagaban a Danko Pista utcai telekvégek
hasznositasaval megvaldsithatd lehetne az ingatlan Ut célra hasznositasa, mivel csak ezekbdl a
telkekvégekbdl 10-12 1j telek lenne kialakithato —a megoldas vazlatat a 4. melléklet tartalmazza. Ennek
megvaldsitasa érdekében tobb érdekl6dd megkeresés is volt az érintett Danko Pista utcai
telektulajdonosok részérol.

/ l’ A ‘
4 \' 4 '/z;. < %

Es ezzel el is érkeztiink a probléma telepiilésrendezés kompetenciajat meghalado kérdéséhez: a
térség szegregal6dd, szlomosodési folyamataihoz, alulértékeltségéhez, aminek kovetkeztében a

SSo, o)

teriileten barmilyen fejlesztési elképzelés nem redlis, nem rentabilis, mivel alacsony a teriilet tarsadalmi
statusza.

Megitélésem szerint a varos legnagyobb problémaja kozép-, de mar révid tavon is ez, és az
ehhez hasonl6 folyamatok: a szegregacié terjedése, a lasst lecsiiszas. A konkrét kérdésen, azaz a targyi
ingatlan kisajatitasan tulmutatéban ez az a probléma, amelynek szisztematikus kezelése, jelentds
koltségvetési inveszticiok, felzarkdztatasi programok hianyaban a probléma ndvekedése, terjedése
varhato; ahogy ez az elmilt évtizedekben is megfigyelhetd volt. A konkrét kérdés vonatkozasaban
folyatodik a teriilet elépitése, szlomosddés, a kornyék értéktelenedése.

A feltett els6dleges kérdésre (kisajatitast helyettesitd adas-vétel) a valaszt koltségvetési oldalrol
megkozelitve jelenleg nem all rendelkezésre az elado altal érvényesiteni kivant arnak megfeleld forras,
a kinalati ar: 35.000.000 Ft. Az ingatlanra késziilt értékbecslést az eléterjesztés 1. melléklete
tartalmazza. Ennek megteremtéséhez a forras jelenleg nem lathaté. Ez a kérelmezé mdasodlagos
(kisajatitas meginditasa) kérésének teljesithetdségét is ellehetetlentiti.

Tovabbi lehetoség a szabalyozas torlése / modositasa. Erre a telepiilésrendezési eszk6zok idei
évben kezd6do feliilvizsgalata soran van lehetéség. A lehetdségek vizsgalata szakagi, tobbek kozt
kozlekedési alatamasztd munkarészeket igényel, de fobb vonalaiban az lathato, hogy

e A Damjanich utca folytatasa a Danko Pista utca 15 és 17 szamu hazak kdzott nem vezetheto el,
arra nincs elég hely, raadasul ez a megoldas szintén mindkét ingatlan jelentds értékcsokkenését
okozna, egy rossz megoldas aran.

e A Danko6 Pista utca 17 szamu ingatlanra athelyezve a nyomvonalat valamivel kisebb, igy
vélhetéen kisebb értékii ingatlannal lépne fel a probléma, ehhez a Damjanich utca
vonalvezetését at kellene épiteni, ami szintén tobblet koltség.

e A belsd, jelenleg feltaratlan teriiletrész megkdzelitése a mostani hatarold utcakrol nyilo kisebb
utcakrol (Pacsirta utca, Beneszél utca) csak igen rosszul megoldhatd, szintén meglévo
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ingatlanok kozott bevezet6 utakkal, azonban a Pacsirta és Beneszél utcak jelenlegi sziikos, rossz
adottsagai miatt ez egyaltalan nem javasolt.

o A szabalyozas torlésével a probléma elodazhato, a tombbelsé megkozelithetetlensége és a
vastuthoz kozeli teriiletek rossz elérése megmarad; azonban a térség atgondolt, részben
telepiilésrendezési, teriiletfejlesztési, részben tarsadalmi fejlesztése nélkiil a szegregalt teriilet
novekedése, a térség tovabbi lecsuszasa varhatd. Az érintett ingatlan kisajatitasa, a tervezett utca
megnyitasa ezért egy komplex, atgondolt teriiletfejlesztés részeként, de megvaldsitando.

A kisajatitds megvaldsitasaval, az ingatlan megszerzésével még nem sziikségszerii a
teriiletrendezés, teriiletfejlesztés meginditdsa, az ingatlan hasznosithat6 egyéb célra is (pl. bérlemény).
Ugyanakkor az ingatlan megszerzésének hianyaban a tombbelsd, az elzart teriiletrész barmikori,
barmilyen célu hasznositasa ellehetetleniil, illetve ugyanezen probléma aran oldhat6 csak meg.

A fentiek alapjan a kovetkez0 hatarozat-tervezetet terjesztem a T. Képvisel6-testiilet elé:
Hatarozat-tervezet

cen/2023, (oovereeennnneens ) OH
A Lajosmizse 1219 helyrajzi szamu ingatlanrél dontés

Hatarozat

1.) Lajosmizse Varos Onkormanyzatanak Képviselé-testiilete tigy dont, hogy a Lajosmizse,
Danko¢ Pista utca 15, 1219 helyrajzi szdmu ingatlan tekintetében az ingatlan tulajdonos altal
megjelolt eladasi dron nem kezdeményezi a kisajatitast helyettesitd adas-vételt, tovabba
koltségvetési forras hianyaban az el6terjesztés 3. melléklete szerinti érték figyelembe vételével
nem kezdeményezi a kisajatitasi eljards meginditasat.

2.) Lajosmizse Varos Onkormanyzatinak Képviselé-testillete a hatarozat 1) pontjaban
foglaltakra figyelemmel Ggy dont, hogy a telepiilésrendezési eszk6zok feliilvizsgélata soran a
az érintett térség fejlesztésére vonatkozod jelenlegi szabalyozast megsziinteti, fenntartja vagy
modositja.

Felelds: Képvisel6-testiilet

Hatariddé: 2023. junius 29.

Lajosmizse, 2023. junius 16.

Basky Andras s.k.
polgarmester



VAGYONERTEKELES

1. Az ingatlan cime: Lajosmizse, Dank¢ Pista u. 15.
2. A vagyonértékelés targya: Fenti cimi ingatlan
3. 4 thv. adatai: 1219 hrsz.
4. A vagyonértékelést megrendeld neve és cime:
Lajosmizse Varos Onkormanyzata, Lajosmizse, Véaroshaz tér 1.
5. A megrendeld jogdlldsa: 6nallo jogi személy
6. A vagyonértékelés célja: kisajatitast megel6z0 adasvétel miatt
7. Igényelt vagyonértékelési forma: Piaci forgalmi érték
8. A megrendeld adatszolgdltatdsai: az ingatlan helyszini megtekintésének biztositasa
9. Telekingatlan adatai: 1763m2 489,7 n.ol
10. Vagyoni érték jogcime és mértéke: -
11. Vagyontdrgyak tételes felsoroldsa, épitési éve, miiszaki dllapota, szintenkénti
megeépitett m2 adatok:

Lakoépiilet (részben feltjitott)  kb.1970. év 70 % 109 m2

12. Epitési /szerelési/ mod: hagyomanyosan falazott
13. Tartészerkezeti megoldds: ~ B 30-as tégla falazat
14. Fodémszerkezeti megoldds: — egy. kiselemes vb. fodém
15. Tetdszerkezeti megoldds: faszerkezetli nyeregtet
16. Héjazati megoldas: égetett agyagceserép fedés
17. Pince megoldds és hasznositds: térolo
18. Padldstér megoldds és hasznositds: -
19. A vagyontdrgy burkolati megolddsai: jarolap, parketta
20. Alkalmazott egyedi szerkezeti (technologiai) megolddsok: -
21. Hatésdgi eldirdsok: ~ OTEK (HESZ Lf-3 épitési dvezet)
22. Kozmi, gépészeti felszereltség rendszere:
- vizellatas: halozati viz + furt kut,
- szenny- és csapadékviz elvezetése: kozcsatorna €s szikkasztas telken beliil
- villamos energia ellatas: 220 V
- flitésmod: gazfiités vagy hagyomanyos kélyha, illetve hiité-fiit6 klima
- meleg viz ellatas: villanybojler
- gazellatds: vezetékes foldgaz
- felvondrendszer: -
- egyéb gépészet: tiizviz, villamvédelem, érintésvédelem, a telefon, telefax,
jelzorendszer, szelldztetés, vészvilagitas, térvilagitas, stb.: -
23. Telek miivelési dg: lakohaz udvar Ovezet: belteriilet
24. Védettség, miiérték: -
25. Alt. értékesokkentd tényezék: kedvezotlen elhelyezkedés
26. Ertéknoveld tényezék: 5 em vastag homlokzati hészigetelés-
27. Ertékelés targydt nem képezé felszereltség: -

1. melléklet



28. Az ingatlan helye: Lajosmizse, Danké P. u. 15.
29. Megkozelitési lehetdségek:  szilardburkolatu ttrdl
30. Kornyezetszennyezés, geologiai adottsagok.: -
31. A vagyonértékeld értékelte mar?: -
32. A vagyonértékeld észrevételei: értékcsokkentd tényezd az ingatlan kedvezétlen
elhelyezkedése
33. A vagyontdrgyak értéke Ft-ban, vagy devizds értékben:  Ft-ban

- telekingatlan: 1763 m2 x 3.000.-Ft/ m2 = 5.289.000.- Ft
épiiletingatlan: lakéépiilet: 109 m2 x 300.000.- Ft/m2 x 0.7 = 22.890.000- Ft

Osszesen: 28.179.000.- Ft
34. A vagyonértékelést végezte: Szilagyi Odon, Nj. sz: 75/93
35. Megbiz6 tudomasul veszi, hogy a vagyontargyak diagnosztikdja
kiilsé szemrevételezéssel tortént a megbizo adatszolgaltatasa alapjan.

36. Az ingatlan piaci forgalmi értéke: 28.000.000- Ft, azaz:  Huszonnyolcmillié
forint.

Lajosmizse, 2023. junius 20.

(G
zilagyi Odon

ingatlanértékeld
Névjegyz.sz: 75/1993.
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