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Eléterjesztés Zalakaros Varos Onkorméanyzata Képviseld-testiiletének 2026. jinius 25-i ilésére

Napirend cime: Gydngyvirag soron tervezett telekalakitasi eljarassal kapcsolatos informaciok és
dontések
Eléterjesztd: Kali Marianna féépitész

Tisztelt Képviselo-testiilet!

A Gyongyvirag soron tervezett telekalakitési eljarassal kapcsolatos elézményekrol, intézkedésekrol az
alabbiakban tajékoztatom a Képviseld-testiiletet. Az eljaras harom iitemben valésul meg.

1. item: telekalakitis a szabalyozasi terv szerint, mely keretében kialakul az ut telke (akar tobb
telekként, megallapodas esetén akar mar egy telekként), valamint az {j it keleti oldalan a
belteriiletbe vonando telkek

2. ltem: a levalasztott telkek belteriiletbe vonasa, mely soran a telkek belteriileti helyrajzi szamot
fognak kapni, melyhez valtozasi vazrajz sziikséges

3. litem: Belteriiletbe vonast kivetd telekhatarrendezés

212/2025. (VIII.19.) kt. hatarozat

Zalakaros Varos képviseld-testiilete dontott a 2115/1, 2115/2, 2116/1, 2116/2, 2117/2, 2118/2 hrsz.-a
teriileteket érintd telekalakitasi eljaras meginditasarol.

A telekalakitasi eljaras els6 szakasza két szalon futott egymassal parhuzamosan. A 2115/1 és 2115/2
hrsz.-u telkeket érintden a tulajdonos Demeter Krisztian elkészittette a valtozasi vazrajzot a telekalakitas
els6 iitemére vonatkozdan, mely a jelenleg zartkerti telkek megosztasat tartalmazta. A telekalakitas elsd
iitemét Ok kiilon, sajat koltségen végezték el. Az elkészitett valtozasi vazrajz az elGterjesztés 1.
melléklete.

Ezzel parhuzamosan az Onkormanyzat is elkészittette Zegeoform Bt.-vel a valtozasi vazrajzot, a masik
4 ingatlanra vonatkozdan (2116/1, 2116/2, 2117/2, 2118/2 hrsz.-u teriiletek). Az elkészitett valtozasi
vazrajz az elGterjesztés 2. melléklete.

A vazrajz alapjan az ingatlan-nyilvantartasi atvezetéshez sziikséges a kialakul6 ingatlanok
tulajdonviszonyanak rendezése. Ehhez kapcsoldédoan a nyilatkozatok bekérésre keriiltek, illetve
folyamatban vannak.

A 2116/2 hrsz.-u telek 1842/2497 tulajdoni hanyaddal Varhelyi Nandor tulajdona, a fennmaradé6
655/2497 tulajdoni hanyad Zalakaros Viros Onkormanyzataé. Elméletileg az 1842/2497 tulajdoni
hanyad az attdl nyugatra esé zartkerti fekvésben maradoé rész. A telekalakitast kovetden a kialakuld
2116/6 hrsz.-u telek mérete a korabbi tulajdoni hanyadhoz képest 30 m?-rel tobb lesz. Az Onkormanyzat
megkereste Varhelyi Nandort, hogy a vazrajz alapjan a plusz 30 m2-rel kapcsolatosan nyilatkozzon,
hogy ezt megvasarolja-e az 6nkormanyzatt6l annak érdekében, hogy a kialakul6 2116/6 hrsz.-u teriilet
kizéarolag, 1/1 tulajdoni hanyaddal az 6 tulajdonat képezze. Varhelyi ur nyilatkozta, hogy a 30 m>-t
megvasarolja az altalunk felajanlott 3099Ft/m2-es aron, azaz 92 970 Ft + Afa (118 072 Ft) értékben.
A kapcsolodd jognyilatkozatokhoz az adatait és igazolvanyainak masolatait megkiildte résziinkre. A
szerzbdés elkészitéséhez az adatok tovabbitisra keriiltek a Csetneki Ugyvédi Irodanak, a
dokumentumok elkészitése folyamatban van.

284/2025. (X1.26.) kt. hatarozat

A telekalakitas soran a telkek keleti része - mely belteriiletbe keriil a folyamat végén — egyesével
nem alkalmas arra, hogy épitési telek legyen beldliik, ezért azok dsszevonasa sziikséges kettesével.
(A kialakithat6 legkisebb telek teriilet az Lke-4 jelli 6vezetben 1100 m?). Mivel a 2115/1 és a 2115/2
hrsz.-1 telkek Demeter Krisztian tulajdonaban vannak, 6k a telekalakitas soran a két levalasztasra keriil6
keleti telket 6sszevonjak és igy alakul ki egy telek, ami majd belteriiletbe keriil.

A 2116/1 és a 2116/2 hrsz.-u telkek esetében annak ellenére, hogy osztatlan k6z6s tulajdontiak, a telkek
keleti része az 6nkormanyzaté a korabbi hasznalati megallapodasok alapjan. A 2116/1 hrsz.-i telek
esetében az azt megvasarolé Elizabeth Lynch tulajdonos az adasvételi szerz6désében korabban mar
hozzajarult a telekalakitashoz. A 2116/2 hrsz.-u telek esetében rendelkezésre all a nyilatkozat
Varhelyi Nandor tulajdonostol, hogy a telekalakitasi vazrajz szerint keletkezett plusz 30 m2 teriilet
megvasarlasahoz hozzajarul, igy a fennmarado teriilet az Onkormanyzat 1/1 tulajdona lesz.




E két telekbél kialakulé 1ij 2116/3 hrsz.-u telek igy kizarélag az Onkormanyzat tulajdonzban lesz,
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A 2117/2 hrsz.-0 telek Perjési Tamas Zoltan tulajdonaban van.

A 2118/2 hrsz.-u telek Zalakaros Varos Onkorményzataé.

A 284/2025. (X1.26.) kt. hatarozatban Zalakaros Varos képvisel6-testiilete dontott arrdl, hogy Perjési
Tamas részére megvasarlasra felajanlasra keriil az 6nkormanyzat tulajdonaban 1évé teriiletrész, illetve a
kialakulo ut. Az elkészitett értékbecslés alapjan meghatarozasra keriilt az ingatlanok értéke. A
kapcsol6dé megkeresés kikiildésre keriilt (2025.12.02.), azonban Perjési Tamas nem nyilatkozott a
teriiletek megvasarlasanak szandékarol.

77/2026. (IV.2.) kt. hatarozat

A 2026. aprilis iilésre eldterjesztés késziilt a telkek belteriiletbe vonasaval kapcsolatosan. A
telekalakitdas kovetkezé iiteméhez, a belteriiletbe vondshoz sziikséges a testiilet dontése a
belteriiletbe keriil6 telkek meghatarozasarol, mely nélkiil a telekalakitas kovetkezo iiteme nem
tud megvalé6sulni.

A Képviselo-testiilet arrdl dontott, hogy a Gydngyvirag sort érintd telekalakitassal kapcsolatos dontések
meghozasara a dontéssel kapcsolatos hasznok, kiadasok koltségek, az ut kialakitisa koltségeinek
felmérését kovetden keriiljon sor, ha a telekalakitasban érintett szerepl6k vallaljak a koltségek aranyos
viselését.

A fenti hatdrozat alapjan az alabbiakra keriilt sor:

Demeter Krisztidn és Perjési Tamas megkeresésre keriilt, hogy a tulajdonukban 1évé Wt/itszakasz
tulajdonjogardl téritésmentesen mondjanak le az Onkormanyzat javéra, melyre az alabbi nyilatkozatok
érkeztek:

e 2026. junius 4-én kelt e-mailjében Demeter Krisztian jelezte, hogy a 2115/5 hrsz.-u telek
eladasa folyamatban van és amennyiben sikeriil eladniuk, Ggy a belteriiletbe vonast mar az 4j
tulajdonos fogja intézni. Ebben az esetben - ha az adasvétel megvalosul - a 2115/6 hrsz.-a ut
tulajdonjogardl ingyen lemondanak.
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telekalakitasi helyszinrajz részlet
Perjési Tamas az Ut kapcsdn nem nyilatkozott, hogy annak tulajdonjogat elajindékozna az
onkormanyzatnak, azonban a 2026. junius 11-én tortént személyes konzultacié soran megallapodas
sziiletett arra vonatkozoéan, hogy Perjési Tamas a 2116/4 hrsz.-G ut telkét érinté 237/752 tulajdoni
hinyadanak atvezetését kéri az ingatlan-nyilvantartiasban, azt nem vasarolja meg, kozos tulajdon
marad. Errdl sz616 nyilatkozatot az el6terjesztés 3. melléklete tartalmazza.

Megallapodas sziiletett tovabba arra vonatkozoéan, hogy a belteriiletbe keriil6 telekrész, a 2116/9 hrsz.-
u telek esetében is kozos tulajdon jon létre, a kovetkezOk szerint: Perjési Tamas Zoltan 622/1155



tulajdoni hényaddal, Zalakaros Varos Onkormanyzata 533/1155 tulajdoni hanyaddal. Errdl sz6l6
nyilatkozatot az el6terjesztés 4. melléklete tartalmazza.

A telekalakitas 1. iiteme, két részletben zajlott, Demeterékének (2 telek) az ingatlan-nyilvantartasi
atvezetése folyamatban van, az Onkormaényzat altal lefolytatottnal (4 telek) az atvezetéshez kellenek a
jognyilatkozatok. Ebben az esetben a foldhivatal a valtozasi vazrajzot zaradékolta, az érintett
tulajdonosok alairasara van sziikség az ingatlan-nyilvantartési atvezetéshez. A kérelem a foldhivatalhoz
még nem keriilt beadasra. Az alairasok beszerzése folyamatban van.

A telekalakitas 2. liteme a belteriiletbe vonas, melyhez szintén vazrajzot kell készittetni, valamint az 1.
itemben atvezetett helyrajzi szamok (2115/5, 2115/6, 2116/3, 2116/4, 2116/9) belteriiletbe vonasarol
donteni kell az Onkormanyzatnak.

Szandék az, hogy itt a teljes tombre vonatkozdan mar egy véazrajz késziilne és annak koltségeit kozdsen
viselnék a tulajdonosok. A belteriiletbe keriild ingatlanoknal az Onkormanyzat mellett tulajdonos marad
még Demeter Krisztian €s Perjési Tamas Zoltan.

A belteriiletbe vonasrdl szolo dontést kovetden a telekalakitas kovetkezé iiteme is megvaldsulhat.
Ehhez a koltségek a kovetkezok:
A belteriiletbe vonas foldmérdi munkarészeinek dija a 2115/5, 2115/6, 2116/3, 2116/4 és a 2116/9
hrsz.-0 telkek a Zegeoform Bt. arajanlata alapjan 168 000 Ft (AFA mentes). (Arajanlat az
eloterjesztés 5. mellékletében megtalalhatd.)
A 168 000 Ft-ot a tulajdoni hanyadok alapjan a kvetkezok szerint oszthatjuk el:

- Zalakaros Varos Onkormanyzata 74 000 Ft,

- Demeter Krisztian 62 000 Ft,

- Perjési Tamas Zoltan 32 000 Ft.

Az ingatlan-nyilvantartasi atvezetés dija az 5 ingatlan esetében ingatlanonként 10600 Ft
(Foldhivatalnal fizetendd). Ennek elosztasa:

- Zalakaros Varos Onkormanyzata 21 200 Ft,

- Demeter Krisztian 21 200 Ft,

- Perjési Tamas Zoltan 10 600 Ft.

A koltségek dsszesen a résztvevOkre lebontva:
- Zalakaros Varos Onkormanyzata 95 200 Ft,
- Demeter Krisztian 83 200 Ft,
- Perjési Tamas Zoltan 42 600 Ft.
Osszesen: 221 000 Ft.

Perjési Tamas az elGterjesztés 6. melléklete szerint nyilatkozott a felmeriilo koltségek vallalasarol
is. Demeter Krisztian a koltségek viselésével Osszefiiggésben a 7. mellékletben foglaltaknak
megfelelden arrdl nyilatkozott, hogy a koltségek viselését vallalja.

Az Onkormanyzatnak a kapcsolodé koltségeket sziikséges megeldlegezni a 2026. évi koltségvetésben a
dologi kiad4sok terhére, majd azt kovetden az Onkorméanyzat tovabb szamlazza az érintettekre esd részt.

A felmeriil6 egyéb koltségek az ut természetbeni kialakitasanak koltségei lehetnek, melyet a
késobbiekben meg lehet valdsitani.

Elsddleges cél az 1t ingatlan-nyilvantartas szerinti kialakitasa els6 korben. Majd ezt kovetéen donthet
az onkormanyzat az Ut fizikai kialakitasardl. Erre opcid lehet elsé iitemben pl. egy kavicsos, bazalt
zhzalékos réteg kialakitasa.

Zalakaros Véaros Onkormanyzat képvisel6-testiiletének 12/2003. ( VI.13.) 6nkorményzati rendelete az
ut- és kozmiiépitési hozzajarulas fizetési kotelezettségérol meghatarozza az ut kialakitasa esetén a
koltségek elosztasat, a kérelmezo ingatlan tulajdonosok viselik a beruhazasi koltség 50%-at.

(3) Helyi kozut-, jardaépités, tovabba kozmiivesités koltségeit az e rendeletben foglaltak alapjan
—aképviselotestiilet e § (1) — (2) bekezdésben meghatarozottak figyelembevételével - kozvetleniil
érintett ingatlanok tulajdonosaira, az 1997.¢vi LXXVIII. Torvény 28. §. (2) bekezdésben
meghatarozottak alapjan az alabbiak szerint hatdrozza meg:

a) uj ivévizvezeték és szennyvizcsatorna létrehozasa esetén a hozzdjarulas mértéke az Ossz
beruhézasi koltség 50 %-a.




b) 0j jarda valamint Gt létrehozasa esetén a hozzajarulas mértéke az 6ssz beruhazasi koltség 50
%o-a.

c) uj lakotomb elektromos haldzat kiépitése esetén a hozzajarulas mértéke az 6ssz beruhazasi
koltség 50 %-a.

A fentiek alapjan az ut kialakitisa els6 korben papiron torténne, az ingatlan-nyilvantartisban
keriilne bejegyzésre és az ingatlan-nyilvantartdsi alaptérképen Kkiilon helyrajzi szimon
megjelenne. A fizikailag torténé kialakitiasa, esetleges fejlesztése, felijitasa késGbbi
onkormanyzati déntés lehet, melynek koltségeit meghatarozza a kivint miiszaki tartalom.

A telekalakitési eljarasok lefolytatasit kovetéen az Onkormanyzat szamara haszon, hogy a 2116/3
hrsz.-0 telek és a 2116/9 hrsz.-u telek kialakul, majd belteriiletbe keriil, ezt kévetéen értékes épitési
telekként jon létre, kertvarosi lakoovezetként lesz szabalyozva, ahogy a Gyongyvirag sor keleti oldalan
1év0 belteriileti telkek. Ez a valtozas értéknbvekedést jelent, a kialakult telkek értékesitésérdl donthet az
Onkormanyzat. A korabbi zartkerti érték (3099 Ft/m2 nett6) helyett belteriileti épitési telek érték jon
létre (9706 ft/m2 nettd). Az ingatlanok értéke megharomszorozddik.

Az egyik kialakuld belteriileti telek kb. 1230 m2 lesz, ami 1/1 tulajdoni hanyadban az 6nkormanyzaté
lesz (11 938 000 Ft + AFA), a masik kb 1650 m2 lesz, amiben az Onkorményzat tulajdona 1028/1650
tulajdoni hanyad lesz (9 977 000 Ft + AFA). A két kialakulé ingatlan értéke kb. 21 915 000 Ft + AFA
lesz.

Kérem a képviselo-testiiletet az elbterjesztés megtargyalasara és az alabbi hatdrozati javaslat
elfogadasara.

Hatarozati javaslat:

Zalakaros Varos Onkorméanyzata Képvisel3-testiilete

1. azeldterjesztés szerinti telekalakitasi eljarasokrdl szolo tajékoztatét megismerte,

2. atelekalakitasi eljaras kovetkez6 litemének megvaldsitasahoz a 2115/5,2115/6,2116/3,2116/4
és a 2116/9 hrsz.-1 telkek belteriiletbe vonasardl dont,

3. a2115/5,2115/6,2116/3, 2116/4 és a 2116/9 hrsz.-t telkek esetében a belteriiletbe vonashoz
sziikséges valtozasi vazrajz elkészitéshez a Zegeoform Bt. ajanlatat elfogadja. Felhatalmazza a
polgarmestert, hogy a Zegeoform Bt.-vel a telekalakitasi eljaras II. iiteméhez a szerz6dést kdsse
meg br. 168.000 Ft 6sszegben,

4. 0gy dont, hogy a 3. pont szerinti telekalakitasi eljaras koltségeit az érintettek a tulajdoni
hanyaduk aranyaban viseljék, melybdl Zalakaros Varos Onkorményzatat 95 200 Ft, Demeter
Krisztiant 83 200 Ft, Perjési Tamas Zoltant 42 600 Ft koltség terheli,

5. ugy dont, hogy az Onkormanyzat a kapcsol6dd koltségeket a 2026. évi koltségvetésben a dologi
kiadasok terhére biztositja, a telekalakitas koltségeit megeldlegezi, és a 4. pontban foglalt
személyek részére a 4. pontban megjelolt sszegeket tovabb szamlazza,

6. felhatalmazza a polgarmestert, hogy a Varhelyi Nandor és Perjési Tamas Zoltan nyilatkozatai
alapjan felkérje a Csetneki Ugyvédi Irodat a telekalakitashoz sziikséges megkotendd
szerz8dések elokészitésére, tovabba felhatalmazza a kapcsolodo sziikséges jognyilatkozatok
megtételére és a megallapodasok alairasara,

7. felkéri a polgarmestert az eljaras folytatasahoz sziikséges tovabbi intézkedések megtételére, az
egyeztetések, targyaldsok lefolytatasara, melyek eredményér6l tajékoztatni sziikséges a
képviseld-testiiletet.

(A dontés elfogadasahoz egyszerii sz6tobbség sziikséges)

Hatarid6: 2026.07.15. .
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