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Előterjesztés 
Lajosmizse Város Önkormányzata Képviselő-testületének 

2019. december 12-i ülésére 
 
Tárgy:  Lajosmizse, 2507/10 helyrajzi szám alatti ingatlannal kapcsolatos döntések 

meghozatala 
 

 
Iktatószám: LMKOH/11820/2/2019 
 
Tisztelt Képviselő-testület! 
 
Sztana Józsefné azzal a kéréssel fordult Önkormányzatunkhoz, hogy a tulajdonában lévő 
2507/10 helyrajzi számú ingatlant érintő közlekedési terület céljára kijelölt telekrészt az 
önkormányzat vásárolja meg, a kiszabályozás következtében a csökkenő, visszamaradó 
telekrész értékcsökkenését térítse meg. 
 

Előzmények: 
A helyi építési szabályzat szerint a tárgyi ingatlant teljes, mintegy 69 m mélységében, 6,1 – 7,1 
m szélességben érinti közterület szabályozás. 
Az ingatlan az 597/1995 számú határozattal alakult ki, vélhetően adminisztrációs hiba 
következtében az 1992 óta hatályos rendezési tervvel ellentétesen úgy, hogy az út nem jött létre, 
bár az már akkor is a terv rész volt. Az ekkor létrejött másik telek (2507/11 hrsz) 3828/1995 
számú határozat szerinti továbbosztását követően az út másik „fele”, a 2507/12 hrsz (504 m2) 
létrejött és önkormányzati tulajdonban is került még ekkor. Ez a „fél út” 6,1-7,3 m közötti 
szélességű. 
 

A létrehozandó új út az egymástól 560 m-re lévő Vasút és Boróka utcák közötti tömbbelső 
feltárását hivatott alapvetően szolgálni, hogy ne csak két részre osztva, 280 m mély telkeket 
lehessen itt kialakítani. Tehát az út haszna a Berénybenei úti teleksor mögötti telkeknél 
keletkezik, mivel azokból így nem két, hanem négy (azaz még egy további utca következtében 
hat) telek alakítható ki.  
Az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény (a 
továbbiakban: Étv.) 24. § (2) bekezdése szerint „Új beépítésre szánt, vagy jelentős mértékben 
átépítésre kerülő (pl. rehabilitációs) területek esetében a területre vonatkozó helyi építési 
szabályzat elfogadása után a beépíthetőség feltételeként a telkeket az előírásoknak megfelelő 
építési telekké, telekké kell alakítani az érintett telekcsoport - legalább telektömbönként történő 
- újraosztásával.” 
Ennek az előírásnak a gyakorlati tartalma, haszna az, hogy a telektömbönkénti, azaz 
közterületekkel határolt újraosztásnál a tulajdonosi közösségben kiegyenlíthetők az 
útlejegyzéssel (jobban) érintett tulajdonosok többlet kárai, az újraosztás során kialakuló többlet 
építési telkek értékének hasznával. 
 

A kérelmező beadványa arra vonatkozik, hogy ezen, jogszabály szerint lehetséges telekcsoport 
újraosztás kialakulását és a tulajdonosi közösség egymást kompenzáló tárgyalását meg nem 
várva az önkormányzat kártalanítsa őt a létesítendő út és a visszamaradó telek értékének 
csökkenése miatt. 
 

Az Étv. 30. § (4) bekezdése alapján „Ha az ingatlan rendeltetését a helyi építési szabályzat 
valamely később megvalósítandó - jogszabályban megállapított - olyan közérdekű célban 
határozza meg, amelynek megvalósítása a tulajdonostól nem várható el, és ez a tulajdonosi és 
építési jogokat korlátozza, a tulajdonos attól követelheti az ingatlan megvételét, akinek 
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érdekében állt a közérdekű célt szolgáló korlátozás előírása (a továbbiakban: érdekelt). Ha az 
érdekelt nem állapítható meg, vagy jogutód nélkül megszűnt, a tulajdonos a települési 
önkormányzattól követelheti az ingatlan megvételét. Ha az ingatlan megvételére vonatkozó 
megállapodás az erre irányuló kérelemtől számított öt éven belül nem jön létre, a tulajdonos 
kezdeményezheti a kisajátításról szóló törvény szerinti eljárást.” 
A fentiekre tekintettel, ha nem jön létre egyezség az ingatlan tulajdonosa 2024. szeptember 27. 
napjától kezdeményezheti a kisajátításról szóló törvény szerinti eljárást. 
 

A visszamaradó telek beépíthető, bár kedvezőtlen alakú, keskeny, hosszú lesz, sarki telekként 
az új utcával végig határos lesz az udvara, ami kedvezőtlen telekhasználatot tesz lehetővé. 
Ezek miatt a tulajdonos a visszamaradó telekrészre is értékcsökkenés elismerését és 
megtérítését kéri. Az értékcsökkenést részben kompenzálhatta volna az a lehetőség, ami a 
tulajdonos számára javaslatként megfogalmazásra került, hogy a szomszédos, 2507/9 helyrajzi 
számú ingatlannal együtt a telkek végében beforduló egy további telek is kialakítható lett volna, 
azonban a szomszéd telek elépítése miatt ez nem reális lehetőség. (Valójában az 1995-ös 
telekalakításnál ennek megfelelően, ennek figyelembe vételével kellett volna kialakítani a 
telkeket, és akkor csak az út területének mértékéig lépett volna fel terület veszteség, a telkek 
kedvezőtlen alakja miatt nem; valamint már akkor rendeződött volna az egész probléma.) 
 
Az ingatlan jelenleg még nincs megosztva út célú és visszamaradó telek célú területrészekre, 
így a vétel tárgyának végleges területmértéke nem ismert. 
 
A döntés meghozatala érdekében önkormányzatunk munkatársa elkészítette a tárgyi 
ingatlanrészre vonatkozó ingatlanforgalmi szakértői véleményt (3. melléklet), mely a tárgyi 
ingatlanrész értékét 735.000.- forintban határozta meg. Ez az összeg még nem pontos 
végösszeg, mivel a pontos terület nem ismert, ezért vételárként ajánlatként javaslom 
négyzetméterár meghatározását, 1.500.- Ft/m2-ben. 
A visszamaradó telekrész értékcsökkenésének becsült mértéke mintegy 300.000.- Ft. 
Költségként felmerül még a földmérés költsége és a telekalakítási eljárás díja. Előbbi mintegy 
100.000.- Ft, utóbbi az ingatlan-nyilvántartási átvezetéssel mintegy 40.000.- Ft. Szükség van 
még továbbá egy ügyvédi okirathoz az ingatlan-nyilvántartási átvezetéshez, aminek a költsége 
mintegy 50.000.- Ft. A járulékos költségek, így összesen, hozzávetőlegesen 200.000.- Ft-ot 
tesznek ki. 
 
A fentieken kívül készült vagyonértékelés az egész ingatlanra is. 
A fajlagos árat itt is 1.500.- Ft/m2 értékkel figyelembe véve, kerekítve 2.200.000.- Ft érték 
adódik, ezért ezt javaslom vételi ajánlatként megtenni. Itt járulékos költségként most csak az 
átvezetés ügyvédi költsége keletkezik, ami kb. 50.000.- Ft. 
A teljes telek birtokában az Önkormányzat tulajdonostársi megkísérelheti a telekcsoport 
újraosztás során az út értékének kompenzációját érvényesíteni a tömbbelsőben kialakuló 
többlet telkek tulajdonosai felé, a visszamaradó telket pedig értékesíteni saját belátása és időbeli 
ütemezése szerint. Ekkor a telekalakítás költsége később, vagy a telekcsoport újraosztással 
együtt, megosztva jelentkezik. 
 
Javaslom szerint a tulajdonost önhibáján és akaratán kívül, a város településfejlesztési érdekei 
miatt fellépő értékvesztés kétféle módon rendezhető felé: 

1. A telek megosztása, és az út területrészre vételi ajánlat megtétele, a visszamaradó 
telekrészre értékcsökkenés elismerése mellett. Ennek Önkormányzati költsége a 
becslések és javasolt vételi ajánlat szerint:  

a. 735.000.- Ft útterület ajánlati ára, kerekítve: 700.000.- 
b. 300.000.- Ft visszamaradó telek értékcsökkenése.  
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c. 200.000.- Ft földmérés, ügyvéd. 
d. összesen: 1.200.000.- Ft, ebből a telektulajdonosé 1.000.000.- 

 
2. Az egész telekre vételi ajánlat megtétele. Önkormányzati költség:  

a. 2.200.000.- Ft a telek ajánlati ára. 
b. 50.000.- Ft az adás-vétel ügyvédi költsége. 
c. (telekalakítás költsége később keletkezik) 

 
 

Tájékoztatom a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy a tárgyi ingatlan, illetve ingatlanrész 
tulajdonjogának megszerzésével kapcsolatos költség nem került betervezésre a 2019. évi 
költségvetésbe, az ügylet jóváhagyó döntés esetén is várhatóan áthúzódik 2020-ra.  
 

Amennyiben jogosult a vételi ajánlatot nem fogadja el, a kiszolgáló és lakó út céljára történő 
lejegyzés (kisajátítás) jelenleg Önkormányzatunk részéről nem sürgető, mivel tömbbelső 
feltárására létesítendő út a tömb többi telkének telekcsoport újraosztásával fog majd csak 
kialakulni – legkésőbb ekkor ennek a teleknek is szabályossá kell válnia. 
 

A kérelmet az 1. mellékletként csatolom. A kérelmező által benyújtott és hivatkozott további 
dokumentumok irrelevánsak, ezért azok nem kerültek a mellékletbe. 
A helyszín áttekinthetősége érdekében 2. mellékletként csatolom a Hész B5 jelű szabályozási 
tervlap részletét, 3. mellékletként az ingatlanrész, 4. mellékletként az egész ingatlan 
értékbecslését. 
 
 

A fent írtakat összefoglalva javaslom a Tisztelt Képviselő-testületnek az alábbi határozat-
tervezet elfogadását. 
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Határozat-tervezet 
 
…../2019. (…) ÖH. 
Lajosmizse, 2507/10 helyrajzi szám alatti ingatlannal kapcsolatos döntések meghozatala 
 

Határozat 
 

1. Lajosmizse Város Önkormányzatának Képviselő-testülete úgy dönt, hogy méltányolja 
Sztana Józsefné 2507/10 helyrajzi számú ingatlant érintő kérelmét, és vételi ajánlatot 
tesz az alábbiak szerint: 

a. a HÉSZ szerint kialakuló közlekedési célú közterületként szabályozott 
területrészre 1.500.- Ft/m2 áron, továbbá a visszamaradó területrész 
értékcsökkenését figyelembe véve további 300.000.- Ft összeget ajánl fel 
értékcsökkenés címén; 
 

b. a teljes telekre 1.500.- Ft/m2 áron. 
 

2. Lajosmizse Város Önkormányzatának Képviselő-testülete fentiekre figyelemmel 
felhatalmazza a Polgármestert, hogy a kérelmező  

a. az 1. a) pontban foglalt ajánlatot fogadja el, akkor bízzon meg földmérőt és 
indítsa meg a 2507/10 helyrajzi számú ingatlant érintő telekalakítást, a 
területszerzést vezettesse át az ingatlan-nyilvántartáson. 

b. az 1. b) pontban foglalt ajánlatot fogadja el, a területszerzést vezettesse át az 
ingatlan-nyilvántartáson. 

 
3. Lajosmizse Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felhatalmazza a 

Polgármestert a határozat 2. pont szerintiek előkészítésére, megrendelésére, teljes körű 
lebonyolítására és az ezekkel összefüggésben szükséges iratok, okiratok aláírására. 
 

4. Lajosmizse Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a határozatban foglalt adás-
vétel költségét, valamint az ahhoz kapcsolódó járulékos költségeket (földmérés, 
ingatlan-nyilvántartási átvezetés, ügyvédi költség, stb.) Lajosmizse Város 
Önkormányzata Képviselő-testületének a 2019. évi költségvetésről szóló 8/2019. 
(II.15.) önkormányzati rendelet ………………………………. sora terhére biztosítja. 
 
 

 
Felelős: Képviselő-testület 
Határidő: 2019. december 12. 
 
Lajosmizse, 2019. december 5. 
 
         Basky András sk. 

           polgármester 
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1. melléklet 
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2. melléklet 
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3. melléklet 
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