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Bevezetd

A 2024 marciusdban kbzzétett torvénytervezethez képest a mostani javaslat tébb pontban eltér.
Ezek a valtoztatasi javaslatok a csillebérci lakosokkal valé egyluttmiikddés eredményei. 2024-ben
az Egyesiilet Csillebércéért tartott egy lakossagi férumot, ahol megbeszélték azokat a pontokat,
melyeket a tulajdonosok maodosittatni szeretnének.

A tarsadalmi egyeztetés folyaman az Egyesiilet bekildétt egy médositéd javaslatcsomagot, tébb
tulajdonos is e-mailben sz6lt hozza a témahoz, illetve azéta is érkeztek be javaslatok. Ezeket
Osszegyljtve és rendszerezve a kovetkez6 pontokat javasoljuk megvaltoztatni a
torvénytervezetben.

1.Csillebérci Tulajdonosi K6z6sség

A torvénytervezet altal javasolt egy Csillebérci Tulajdonosi Kézésség helyett javaslatunk szerint
az érintett ingatlanok tulajdonosai az érintett ingatlanok tulajdonviszonyainak e térvény szerinti
rendezése érdekében a torvény hatalyba 1épésétél a torvény erejénél fogva ketté kdzosséget
alkossanak: 8892/7, 8897/7, 8897/9, 8897/8, 8897/1, 9094/1, 9094/2, 9094/3 helyrajzi szamok
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alkossak az Eszaki Tulajdonosi K6zosséget, a 9062, 9061/5, 9061/4 helyrajzi szamok alkossak
a Déli Tulajdonosi Koztsséget.

A két kozosségre vald tagolas oka a két terllet kozotti alapveté kilénbségek, melyek
meghatarozzak az adott terllet tulajdonosainak érdekeit, fébb problémait, telkeik adottsagait..A
Déli Tulajdonosi Kézosséget alkotd helyrajzi szamokon elhelyezkedd telkek tulajdonosai arra a
helyrajzi szdmra vannak bejegyezve, ahol a telkik ténylegesen talalhatd, illetve az utak a
tulajdonosok tulajdondban vannak: egy tulajdonos tulajdona a telke altal reprezentélt tulajdoni
hanyad és az (Ut raesd tulajdoni hanyad sszegébél all. Az Eszaki Tulajdonosi Kozdosség mar
nem ilyen egyszer(i. Ez a tulajdonosi k6z6sség 6t nagy helyrajzi szambdél all (8892/7, 8897/7,
8897/9, 8897/8, 08897/1), illetve harom kisebb helyrajzi szambdl (9094/1, 9094/2, 9094/3). Az
“6t6son” a tulajdonosok mindegyik helyrajzi szadmra be vannak jegyezve (nem mindegyik
tulajdonos, de a legtdbb), figgetlendl attél hogy melyik helyrajzi szamon talalhat6é a valésagban
a telkik. A harom kis helyrajzi szam esetében a metddus ugyanez. Azért célszeri az “nagy 6tost”
és a “kis harmast” egyltt kezelni, mert a 8897/7 és a 9094/1 telkek kdzott tobb atfedés is van, a
telkek atlognak, egyes esetekben a helyrajzi szam hatéra éplletet is kettészel. Mivel a 8897/7
nem értelmezheté a 8892/7, 8897/9, 8897/8, 8897/1 telkek nélkill, és a 9094/1 ugyanezen okok
miatt egységként kezelendd a 9094/2, 9094/3 helyrajzi szamokkal, igy mindkét helyrajzi szam
“hozza magaval”’ a tobbi, hozza csatlakozé terlletet, igy alakulna ki a 8 helyrajzi szambdl allo
északi tomb.

Az északi helyrajzi szamok esetében az utak teriilete nem szamolhato bele a tulajdonosok eszmei
tulajdoni hanyadéba. A 2019-es felmérésre tamaszkodd szamitasaink alapjan a tulajdonosoknak
nincs annyi tulajdoni hanyada, hogy -a telkek teriiletét is figyelembe véve- az utat is birtokolni
tudjak (ennek részleteire a tulhasznalatrél sz6l6 pontnal tériink ki). Tovabbi kildnbség a két oldal
k6zott, hogy az északi telkek esetében a tulajdoni lapon szerepl6 “egységnyi” tulajdoni hanyad
mz2-re atforditott mérete nem egyezik a korbekeritett telkek tényleges terlleteivel (errdl
részletesebben a talhasznalatrél sz6l6 résznél lesz szo6), mig a déli helyrajzi szamok esetében a
tulajdoni hanyadok tartalmazzak az Ut egy tulajdonosra es6 eszmei tulajdoni hanyadat.
Osszefoglalva, a két terllet kozti alapveté kilonbség az, hogy mig a déli oldalon valéban
maganutak létesithetbk, az északi oldalon kérdéses hogy a most utcaként hasznalt, nem beépitett
teruletek értelmezhet6ek-e maganutként, ha eleve mindig is allami teruletek voltak, illetve, hogy
a tulajdonosok a déli oldalon csak arra a helyrajzi szdmra vannak bejegyezve ahol ténylegesen
van a telkik, mig az északi oldalon a tulajdonosok tulajdonai az 6t helyrajzi szdmon (a harom

kicsi helyrajzi szam esetében a harom helyrajzi szamon) van “szétszérva”.
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Az északi és déli tulajdonosi koztsség tébb szempont alapjan is alapvetéen eltér egymastdl, az
egyes helyrajzi szdmokkal kapcsolatos problémak killénb6zéek, raadasul féldrajzi adottsagaiban
is eltér a két oldal, nincs atfedés sem, igy célszer(i lenne, ha az adot helyrajzi szamok jovéjérél

az “Osszetartozd” terlletek tulajdonosai déntenének.

2. A hatarozat el6készitése — kompenzacio

Ha a tulajdonos nem birtokol teriiletet Ugy kompenzaciora jogosult a térvény elfogadasa utani
(javaslatunk szerinti) 6t évben mely esetben a kompenzacié 6sszege megegyezik az eszmei
tulajdonosi terllet és a szakeértdi véleményben megallapitott szerzéskori forgalmi érték egy
négyzetméterre esé részének szorzataval.

A Vvaltoztatason felll szeretnénk ha a kompenzaciora jogosult tulajdonosok felkutatdsa
parhuzamosan folyna a telkek rendezésével, vagy éppen, hogy megelézné azokat. Ennek az oka
az, hogy véleményunk szerint a kompenzaciora jogosult tulajdonosok szama minimalis ezért a
tulhasznélatért (ennek részletezése késdbb) beszedett 6sszegeket nem lehetne kinek kifizetni.
A kompenzacié alapjanak azért gondoljuk a szerzéskori forgalmi értéket, mert egy 0] tulajdonost
- ha a vasarolt telket valamilyen okbdl kifoly6lag nem tudta birtokba venni, és azéta sem orvosolta
ezt a problémat - kar akkor ért, amikor az adasvétel tortént.

Javasoljuk, hogy a geodéziai felmérés alapjan a nem hasznalt teriletek, illetve az olyan telkek,
amelyekhez valé hasznalati jogat senki sem tudja bizonyitani, - az Allamra, majd- az
Onkormanyzatra szalljanak, ezek értékesitése lehetne akar kompenzacok kifizetésének az alapja
is - ha lesz kompenzalandé tulajdonos.

Az is a szerzéskori érték alapjan torténé kompenzacié felé mutat, hogy a kompenzalandé
tulajdonosok évtizedeken keresztlil mentesiltek a k6zos teherviselés alél (addfizetés, vizhaldzat
kiépitése, utak épitése, a teriilet karbantartasa, egyéb infrastruktura fejlesztése, stb), amelyeknek
a koltségeit a jelenlegi, vagy a tulajdonosi lancban 6ket megel6z6 tulajdonosok viseltek, illetve —
ahogy kordbban is elhangzott- a kar akkor keletkezett, amikor a tulajdonjoguk.

Javasoljuk hogy a kompenzacio igénylésének lehetésége csak akkor mertljon fel, ha a tulajdoni
hanyadhoz valGs telek tartozik/tartozott, melyet a tulajdonos valamiért nem tudott birtokba venni,
de annak helyét pontosan meg tudja jeléini. A Csillebérci Udllételep esetében minden eszmei
tulajdoni hanyad tartozik valamelyik telekhez — ez alél kivétel az Allam és az Onkorméanyzat
eszmei tulajdoni hanyadai az utakban és az erd6ben —, [évén maganszemélyek a kezdetek Ota
felparcellazott tertileteket tudtak csak venni, igy értelmezhetetlen lenne egy telekhez nem tartozé
tulajdoni hanyad bejegyzése. Altalaban az osztatlan k6zds tulajdonok esetében (pl szantéfold)
természetesen — hasznalati szerz6dés hijan — nem tudja a tulajdonos, hogy egészen pontosan
mely teriilet az 6vé, de az UdilStelep esetében konkrét, korbekeritett teriileteket lehetett csak
venni mar az 1940-es évek eleje 6ta, amikor az Udulételep Kft bejegyzése (1942) utan
elkezd6dott a hanyadok értékesitése.
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A csak az erdds helyrajzi szamokra a bejegyzett tulajdoni hanyadok jogszer(iségét
mindenféleképpen kulon vizsgalni kell (annak ellenére is, hogy a rendezés ezeken a terileteken
nem jar egyutt szétvalassal, marad osztatlan kdzds tulajdon, csak a belterlleti tulajdonosok
tulajdoni hanyadait vonjak ki), hiszen azokhoz léteznie kellene egy megfeleld bejegyzésnek a
belterleti helyrajzi szamokon; az nem lehetséges ugyanis, hogy valaki csak az erdei helyrajzi
szamokon vett tertletet anélkil hogy annak ne lennének meg a tulajdoni hanyad bejegyzései a
beltertleti ingatlanokon. A csak az erdei helyrajzi szamokon vaséarolt eszmei hanyadok
valészinlleg a csak a beltertleti harom helyrajzi szamra bejegyzett 0j tulajdonosok eszmei
hanyadainak nem jegyzett “maradékai”, igy hibas szerz6dések eredményei. Azoknak a belteruleti
adésvétel szerves részeivé kellett volna valniuk, kulén értékesitésik torvénytelen volt, hiszen
ugyanazon telekhez tartozé eszmei tulajdoni hanyad egy részét kétszer értékesitették igy.
Ennek forditottja viszont életszer( és el6fordul, hogy csak a belterileti helyrajzi szamokra kerult
bejegyzésre az Uj tulajdonos. Ez ugyan szabdlytalan, de mivel &tment a Foldhivatali eljarason,
semmi esetre sem felréhat6 a tulajdonosnak utélag. Raadasul az ugyanazon telekhez tartozo,
“hatrahagyott” erdei helyrajzi szamokon lévé tulajdoni hanyadok a szerzddések lancolatainak
visszakdvetésével megtalalhatédk, igy ezen telkek tulajdonosai szerz6désukkel tudjak bizonyitani,
hogy valoban |étezé telket vettek meg, és hogy annak mekkora volt a terilete.

A kompenzéalandé terlletek felmérésének pedig azért is meg kellene eléznie a tulhasznélat
felmérését, mert a torvénytervezet ezen részének célja elsésorban a kompenzalando
tulajdonosok kartalanitasa, nem a tulhasznalok biintetése.

3. Tulajdoni hanyad és utviszonyok rendezése

Az utak tertlete a déli (tehat a Perem dil6tél délre esd) helyrajzi szamok esetében — szemben
az északi tertlettel - beszamitando a telek tulajdoni hanyadaba, tehat itt az ut a telkek tertiletének
szamitasanal levonand6. A 9062, 9061/5, 9061/4 (déli) helyrajzi szamokon helyes eljaras az,
hogy “az ingatlanligyi hatésag az ingatlan-nyilvantartdsnak az érintett ingatlanokra vonatkozé
adatai alapjan a természetben meglévé, jelenleg is kbzcélu hasznalatban allo csillebérci maganut
terlletével csokkentve Osszesiti az egyes tulajdonosok eszmei tulajdoni hanyadat, amelybdl
kiszamitja az egy tulajdonosra jutd terlletnagysagot négyzetméterre kerekitve a kdvetkezdk
szerint: az egyes érintett ingatlanokban fenndllé tulajdoni hanyadot az adott érintett ingatlan
terliletével megszorozza, valamint — egy tulajdonos toébb ingatlanban fennall6 tulajdoni
részesedése esetén — az igy kapott terileteket tulajdonosonként dsszeadja (a tovabbiakban
egyutt: eszmei tulajdonosi terulet).”

Javaslatunk szerint az északi, 8892/7, 8897/7, 8897/9, 8897/8, 8897/1, 9094/1, 9094/2, 9094/3

helyrajzi szamokon az adasvételi szerz6désekben foglaltak, illetve az (legalabb) 1960-ig
visszavezetett tulajdonoslanc altal alatamasztott, akkori felmérésekben is megjelent

teleknagysag alapjan hatarozand6é meg a teleknagysag, a tulajdoni hanyad helyett. Az 1/1-ben
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létesitendd ingatlanokra vonatkozé tulajdonjogot elsésorban az adasvételi szerz6dések vagy
Oroklés alapjan allapitsak meg a jelenlegi teriilethatarok egészére vonatkozdan, mérettél
fuggetlenil, ha arra adasvételi szerz6dés vagy egyéb okirat egyértelmien utal. Ennek a pontnak
az indoklasat a tulhasznalat résznél fejtjik ki, mivel a tilhasznalat kérdése alapvetéen dsszefligg
azzal, hogy a tulajdoni hanyad és a telek méret aranyparként valé kezelése alapvetéen hibas

elképzelés a telep északi helyrajzi szamainak esetében.

4. A tulhasznalat kérdéskore

A tbrvényjavaslat azokkal a tulajdonosokkal, mely tulajdonosoknak az ut tertletével csdkkentett
tulajdoni hanyaduk éaltal lefedett tényleges négyzetméterre kiszamolt teriletiik nem fedi le a valé
életben létezd korllkeritett teriletiket, tulhasznalatot fizettetne. Ahogy az el6z6leg mar
levezettik, a déli oldalon a tulajdoni hanyadok valéban tartalmazzak az utak terlletére esé
eszmei tulajdoni hanyadot de az északi oldalon kildnb6zé okokbdl miatt nem. Az utak tulajdoni
hanyadainak kérdése, a tllhasznélat kérdése és a kompenzacio kérdése szervesen dsszefligg,
ezért ezeket egyszerre kell vizsgalni.

Az alabbi magyarazat, levezetés a csillebérci Gdul6 telep északi, “nagy 6t6s” helyrajzi szamaira
(8892/7, 8897/7, 8897/9, 8897/8, 8897/1) vonatkozik, a kbvetkeztetéseket ezen telkek vizsgalata
utén vontuk le.

A tulajdoni hanyadokat és a telekméretet nem lehet minden esetben aranyparként kezelni; egy
tulajdonos tulajdoni hanyada nem fedi minden esetben a val6di telekméretet. Erre magyarazat az
eredeti tulajdoni lapon talalhaté eredeti felosztas, a hosszu évek alatt ejtett kerekitési hibak,
mérési pontatlansagok, domborzat okozta szamitasi és mérési torzulasok. Mindemellett vannak
olyan telkek is, melyek teritleteinek névekedését nem lehet a felsorolt tényezékel magyarazni:
ezen telkek esetében val6ban mérlegelni lehet a talhasznalat megfizettetését, vagy - indokolt
esetben - az eredeti allapot visszadllitas. Ezeket a tulajdonoslanc visszavezetésével a telkek
eredeti méretéhez jutva lehet tisztazni.

A XIl. kerlleti 6nkormanyzat altal rendelkezésiinkre bocsatott geodéziai felmérésbél, a
tulajdonosok némelyike altal megd&rzott eredeti adasvételi szerz6désekbdl, és a tulajdoni lapokbdl

a kovetkezd megallapitasokra lehet jutni:
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(1) A 8897/1, 8897/8, 8897/7, 8897/9, 8892/7 helyrajzi szdmok tulajdonosainak csoportja
és a tulajdoni lapokon fellelhetd tulajdoni hanyadaik elvben tokéletesen megegyeznek, igy ezek
egylttesen kezelend6k. Ezen ingatlanok tulajdonosaival a tdrvénytervezet tulhasznalatként
megvasaroltatni az altaluk nem birtokolt utakat, illetve olyan terlleteket is, melyek mindig is a
telek részét képezték:

(@) Az ingatlanok Osszesitett tertilete 108.837 m2. Egy tulajdoni lapon minden
tulajdoni hanyad az "egységnyi" 0,00225 (az eredetileg hasznalt 70/31106) t6bbszdrose
vagy tort része. Az "egységnyi" hanyadot egzakt és hiteles értéknek tekintve, az 6sszes
helyrajzi szamot dsszeadva, az altala reprezentélt 6sszterllet 245 m? lenne.

A geodéziai felmérésbdl megallapithatd, hogy az ennek megfelelé atlagos terliletnagysag

ezzel lényegében megegyezik: 246 m2. Tehét az atlagos telekméret tulajdonosa nem

birtokolhat semmilyen mas terlletet. Az atlagos telekméret valamely szomszéd vagy

hézagtelkek "bekebelezésével" torténd ndvekedése lehetetlen feltételezés, hiszen a 246

m2 igy is kisebb, mint az eredeti tulajdonosok adasvételének targyat képezé kb. 70

négyszogol, vagyis 252 m2, A fellelt 1943-as szerz6désmasolatok tanusaga szerint ez az

eltérés azonban varhato: fellelt négy szerz6désbdl kettd 67-67 négyszogolrdl, mig a masik
ketté 70-70 négyszogolrdl tesz emlitést, minden esetben 2-3 négyszogol hibaval (tehat

akdr 21 m?2 eltérés is lehetséges!), mikdzben a hanyadrészt minden esetben 70

négyszogolként tlinteti fel.

(b) A tulajdoni hanyadokbal itélve, a teljes terlletbdl kb. 83.200 m2 magan, és
25.600 m2 allami, varosi, vagy dnkormanyzati tulajdonban van. Az allami tulajdon jelent6s
része az 1970-es években keletkezett, amikor — feltételezhetben — a nem
maganhasznalatban 1évd teriiletek keriiltek a Magyar Allam tulajdonaba (&m mar az
eredeti tulajdoni lapon is szerepelt, hogy az el6szér eladand6 100 telek utolsé 15 telkét
nem maganszemélyeknek értékesitették, hanem az Allamhoz keriilt). A geodéziai
felmérés alapjan, a felmért telkek 6sszterllete kb. 82.200 m2 (felsé becslés), a 8897/8
hrsz. ingatlanon eltertld, nem felparcellazott erdé6 mérete 13.200 m2, a maradék terilet
(szukségképpen az utak és az dsvények) 13.400 m2. Lathatd, hogy ez utobbi két tétel
0sszege, 26.600 m2, nagyjabdél megfelel az allami, varosi, vagy ©nkormanyzati
tulajdonban lévé terliletekkel. Tehat az utak tulajdonlasahoz az a) pont szerint az atlagos,
eredeti telektulajdonos nem rendelkezik elég tulajdoni hanyaddal, az Allam viszont igen.

(c) A torvénytervezet szovegeét leforditva, az atlagos egységnyi telek
tulajdonosénak eszmei tulajdonosi terilete 0,00225*(108.828 m2 - 13.500 m?) = 215 m?,

valodi telekmérete 246 m2. A megvaltandd kb. 31 m2 kilénbozet tisztdn azon utak
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levonasabol fakad, amelyeket a kompenzacidban részestlilendd tulajdonosok — az a) és
b) pontokbdl kdvetkez6en — sem birtokolnak. Itt megjegyzendd, hogy mivel a minimalis
telekméret 200 m2-ben van meghatarozva, 6sszesen hét darab telek rendelkezik ennél
nagyobb, és 215 m2-nél kisebb terulettel, melyek esetében nulla talhasznalat lenne
megallapitva.

(d) Megjegyzendd, tovabba, hogy a 9061/4, 9061/5, és 9062 helyrajzi szamu
ingatlanok esetében a fenti szamitasi mod varhatéan nem vezet helytelen eredményre, itt
ugyanis az "egységnyi" tulajdoni hanyadbdl szamitott tertlet ténylegesen, korilbelul 30
m2-el nagyobb, mint az egységnyi telekméret atlaga. Ezeken a helyrajzi szamokon reélis
tehat a feltételezés, hogy a telektulajdonosok birtokoljak az Gtjaikat is.

(2) Az 1)-es pontban emlitett helyrajzi szamokon talalhat6 tulajdonokat harom csoportba
lehet sorolni: van 114 darab 246+24 m?, 31 darab 345+25 m?, 47 darab 487+44 mz2, és 40 darab
egyéb méretli telek (beleértve a Csille teret és a mellette talalhaté parkolét.) Ha ezeknek a
tulajdoni hanyadbol szamolt értékekhez képesti eltéréseit a véletlen miivének tekintenénk, akkor
hasonlé meértékl hibak az atlagos egységnyi telek keritéseinek mindossze néhany deciméteres
véletlenszer(i eltolasaival mar megvaldésulnanak. Ehhez adddik az 1.a) pontban emlitett
szerz6dések szerint eredetileg is meglévo, tobb négyzetdlnyi kulonbség.

Raadasul egy telek méretének novekedése a szomszédos telek csokkenésével jar, hiszen az
atlag telekméret nem valtozik. Vagyis ezek az eltérések nagy atlagban nem a kompenzacio
alapjat képezd terlletek rovaséara jottek létre (hiszen az alulhasznaldk nem kapnak
kompenzaciét), de a tulhasznéalatra mégis hatassal vannak. Az "egységnyi" telek tulajdonosai

k6zil minden hatodik személy d)-beli 31 m2-es tulhasznalatat legalabb 55 m2-re noveli.

(3) Bizonyos esetekben a telekméretek oly médon haladjak meg (vagy nem érik el) a
tulajdoni hanyadbdl szamitott értékeket, amely indokolhaté valamilyen a kdrnyezetre jellemzd
adottsaggal. Az utak és a helyrajzi szamok hatarai kdzott — példa erre a Sugar Ut paratlan
oldalanak eleje — a 70 négyszo6gol mérethez torténé ragaszkodas vagy hasznalhatatlan alaku
nyulvanytelkek kialakitasat eredményezték volna, vagy tovabbi utak létrehozdsanak aran, szintén
az ésszer(tdl eltérd, apro telkek kialakitasat tették volna sziikségessé. Az emlitett példa, a Sugéar
ut eleje, esetében egyikrdl sincs szd, ennek ellenére — valdsziniileg térténelmi okokbdl —,
mindegyik telek a szokasos 70/31106-os hanyaddal kerlt bejegyzésre (6sszhangban az 1.a
pontban emlitett, eredeti szerz6désekkel). Valészinlsithetd, hogy hasonldk eléfordulnak a

helyrajzi szamok mas hatarain, nem meréleges utkeresztez6désekben létrejott haromszogtelkek
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esetében, esetleg nagyobb, hasznosithatatlan terlletli tamfalat magaba foglalo telkek esetében
is.

A 8897/7 hrsz. eredeti tulajdoni lapjan talalhato elsé (Sugar ut paratlan oldal) bejegyzések alapjan
egyértelm(, hogy az Udilételep Kft bejegyzése (1942) utan kezdédétt el a hanyadok
értékesitése, a késdbb bejegyzett tulajdonosok a Kft tulajdonabdl szereztek részeket. Az
Udiilételep Kift kiildnb6z6 teriiletl telkeket adott el, melyek azonban azonos eszmei hanyaddal
kertiltek fel a tulajdoni lapra (10/1000), igy a 10/1000 eszmei hanyadok nem jelenthettek
ugyanolyan terlletet, nem létezik egységnyi telekméret. 1965-ben ismeretlen okbdl az 8897/1,
8897/8, 8897/7, 8897/9, 8892/7 helyrajzi szamokat egytt kezdték el kezelni gy, hogy mindegyik
telek 70 négyszdgoles telekként keriilt fel a tulajdoni lapokra.

(4) Altalanossagban elmondhaté minden ingatlan esetében, hogy azok tulajdonosi kére
— a kompenzélandé tulajdonosokat leszamitva — az 1990-es évekre egyszer teljesen, mara
pedig tobbszdrésen lecserélédott. Az adas-vételek soran - amennyiben a tulajdonoscsere
adasvétellel tortént — a vételi arban tortént megegyezések targyai nyilvdnvaléan a fizikai
valésagukban fennallé telekhatarok altal meghatarozott terilletek voltak, nem pedig a hozzajuk
rendelt tulajdoni hanyadok. A jogi szempontoktol eltekintve elmondhatd, hogy az adasvételi
szerzBdéssel rendelkezd tulajdonosok birtokaik arat mar megfizették, és azokat moralisan jogos
tulajdonuknak tekinthetik. A tdbbszoéri tulajdonoscsere igy a tulajdoni hanyad jelentésének
erodalédasahoz vezetett.

Pusztan egy adott telek terlletének eszmei tulajdonosi hanyada altal lefedett terulettél vald
eltérése miatt tulhasznalatot fizettetni azért sem célszeri, mert ezek az eltérések az esetek dont6
tobbségében arra vezethetdk vissza, hogy pl egy keritést annak felljitdsa utan valamiért mar nem
pont az eredeti helyére allitottak vissza, vagy mérési pontatlansagbél adédnak a szomszéd telek
rovasara; viszont az alulhasznaldknak nem jarkompenzéacio igy kérdésesseé valik hogy az ilyen
maodon megnovekedett telkek tulajdonosainak miért kellene kompenzaciot fizetni, ha a kart ért
személynek nem jart kompenzacio.

Javaslatunk szerint:

1. Ha szerz6désekkel, hasznalati megallapodassal, régi térképekkel (okiratokkal)
bebizonyithatd, hogy a telek mérete a tulajdonszerzések soran nem valtozott, akkor a jelenlegi
tulajdonos mentesiiljon a tulhasznalati dij aldl, akkor is, ha a szerz6désben tévesen kisebb tertlet
szerepel, de a térkép bizonyitja a telek méretét. Mivel a tulajdonosi kér az 1990-es évekre

cserélédott le nagyjabol, az 1983-as felmérés egy biztos pontnak tlnik.
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2. Ha egy tulajdonos mar a jelenleg is korilkeritett tertiletet vette/6rokolte, de a telek
terllete az emlitett felmérés utan nétt meg, akkor fizesse ki a szerzéskori aron azt az 6sszeget,
amivel akkor tobbet kellett volna fizetnie a fennmarada teriletért. 20-25%-o0s tulhasznélat valthato
meg, kivétel, ha ez olyan terlletet érint ahol az kbz6sségi érdeket sért, ami a kdzds tertleteken
relevans: erdd, utcak, Csille tér. Komplett telkek, vagy telektéredékek sem valthaték meg, igy
megelézheté az, hogy az elhagyott telkeket alapvetd eljaras nélkil be lehessen kebelezni
tulhasznélat cimén.

3. Amennyiben a hasznalat nem bizonyithat6 semmilyen hiteles okirattal, akkor a
“tulhasznalt” tertilet nem megvalthato, vissza kell &llitani az eredeti allapotot.

4. Ahol jogellenesen, szigetszerlien épitkeztek k6zos teruletre (erdd, ut, lépcsd, utca,
k6z0s tér), a beépitett, bekeritett terliletet nem lehet megvaltani, az épiletet nem lehet legalizalni,
tekintve, hogy azok a kodzdsség jogait sértve, a kozosséget a kozos terllet hasznalatabol
végérvényesen kizarva létesultek, Iétik semmilyen okirattal nem igazolhatd, mogoéttik egyaltalan
nincs bejegyzett tulajdoni hanyad, sem visszavezethetd, eredeti tulajdoni lapon is szerepl6

adasvétel.

5. Az elhagyott teriletek tulajdonjoga

Javasoljuk, hogy az elhagyott telkek, vagy azok —sziikség esetén val6 - értékesitése képezzék a
kompenzéacié alapjat, egyébként pedig az onkormanyzatra szalljon az elhagyott terlletek

tulajdonjoga.

6. Nevesitett ingatlanok minimalis mérete

A torvénytervezet altal javasolt 200 m2 helyett 100 m2-t javaslunk, mint minimalis teleknagysag(
1db telek okén), azzal a kitétellel, hogy a rendezés soran kialakult telkek tovabb nem oszthatéak
a szabalyozasi tervi minimum ala (KESZ késziilében), megelézendd igy tébb szaz mini telek

létrejottének és a teriilet arculatdnak végleges elvesztését.
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7. Szavazas

A szavazas részleteivel kapcsolatban a kovetkezd aggalyaink merdltek fel:

(1) A térvénytervezet egységes, dsszevont szavazast ir el az 6sszes helyrajzi szamra,
annak ellenére, hogy az egyes helyrajzi szamokkal kapcsolatos problémak jelentésen eltérnek
egymastol.

(2) A be nem azonositott, nem értesitett, vagy az értesités atvételét megtagado tulajdonos
szavazata beleegyez6nek minésdal.

(3) A szavazatok a tulajdoni hanyaddal sulyozva lennének figyelembe véve, igy ezért is,
és a fenti aggalyokat is orvosolandd, szeretnénk javaslatot tenni a szavazatok

Osszeszamolasanak a torvénytervezetben megfogalmazottaktol eltéré maédjara.

A fentiek alapjan a kovetkezé mddositasokat javasoljuk a tdrvénytervezet hatarozathozatalra
vonatkozé részeiben. Reményeink szerint a térvénytervezet differencialtan kezeli majd az egyes
ingatlanok eltéré problémait. Még ebben a helyzetben is javasoljuk, hogy
e a szavazas helyrajzi szamokra kilon lebontva térténjen.
Természetesen, az (1)-es pontban felsorolt és az ezekkel atfedé helyrajzi szamok vagy az
ezekkel kozos telket megoszto helyrajzi szamok szikségszerlien szavazzanak egyitt.
e Allami (kormanyzati) tulajdonosok ne, vagy csak a tényleges telkekhez
kapcsolhaté eszmei hanyadok aranyiban vegyenek részt a szavazasban.
e Csak a leadott szavazatokat vegyék figyelembe az egyszeri tobbségi szavazat
megallapitasakor.

(1) A talhasznélatra és kompenzacidra vonatkozé javaslatunk indoklasabdl kiolvashaté
néhany lényeges eltérés a 8897/1, 8897/8, 8897/7, 8897/9, 8892/7 helyrajzi szamok és egyéb
ingatlanok kdzott. A felsorolt 6t ingatlan tulajdonosi kore elvben tokéletesen megegyezik, ami
bonyolultta teszi az egyébként tdbbségében valdjaban fizikailag csak egy helyrajzi szamon
megtalalhatd tulajdonaik beazonosithatésagéat. Ezt tovabb neheziti a rendkivil sok bejegyzést
tartalmazo tulajdoni lap. Az é&llam és a varos egyuttesen jelentés (majdnem negyednyi)
tulajdonnal rendelkezik utak és erdéterllet formajaban. llyen jellemz&kkel mas érintett ingatlanok
mindegyike nem rendelkezik. Példaul a 9062 helyrajzi szamu, szintén jelentés méretd, ingatlan a

fentiek szoges ellentéte.

1

H .




(@) Ha egy helyrajzi szdm specidlis probléméai a jelen torvénytervezetben
nincsenek figyelembe véve, akkor ezek hatassal lehetnek a szavazas végeredményére
is. Az egyik helyrajzi szamon, az adott viszonyokhoz nem illeszkedd és igy a tulajdonosi
k6zbsség tobbségének tamogatasat nem élvezé megoldas meghildsithatia a masik
helyrajzi szam viszonyainak és kb6zdsségének megfeleld megoldas elfogadasat.

(b) Az kilon aggalyos, hogy egy tulajdonosi kér donthetne egy tble teljesen

fuggetlen, mas helyzetben lévé tulajdonosi kor tulajdonaval kapcsolatban.

(2) A torvénytervezet szerint a szavazatok hianya beleegyez6 szavazatnak minésuine.
Ezzel a szavazasban akarva, vagy akaratlanul részt vennének olyan személyek is -akar tudtuk
nélkul-, akik semmilyen informécidval nem rendelkeznek az érintett kérdésben, és igy felelésen
donteni sem képesek azzal kapcsolatban. llletve részt vennének olyan személyek is, akiknek nem
kell vallalniuk dontéseik anyagi kovetkezményeit. Sajat lakhatasukra, tulajdonukra nincs hatassal.
Kirivo esetekben, elhunyt emberek ,,szavazatai” is eldonthetnék a szavazas kimenetelét.

(3) A tervezet szerint a szavazatok a tulajdoni hanyadokkal sulyozottan lennének
figyelembe véve. Bar a dontés eredményének anyagi kovetkezményei is a tulajdonok méretével
aranyosak, mégis aggasztd, hogy vannak aranytalanul nagy tulajdonok is jelen. llyenek példaul
az allami és varosi tulajdonok, amelyek érdekérvényesité ereje az anyagi kdvetkezményeket
nehezebben vallald, kisebb tulajdonosok érdekei folé emelkedik. Raadasul az allami és
Onkormanyzati tulajdon jelentés része az 1970-es években jott létre (ahogy ezt a tulhasznalatra
és kompenzéciora vonatkozo javaslatban targyaltuk részletesen) és a helyrajzi szamok jelentds
részén természetben a kialakult utaknak feletetheté meg, és nem a ténylegesen udul6ovezeti
ingatlanoknak, amiknek a tulajdonosai tipikusan maganszemélyek. A tulajdoni hanyadok
hasznalata matematikailag is kihivasnak tlnik, hiszen felmerll a kérdés, hogy vajon a fenti 6t

helyrajzi szamon megtalalhaté hanyadok 6tszérbsen szamitananak-e.

Osszefoglalva: javaslatunk szerint csak “igen” és “nem” szavazat lehessen érvényes szavazat, a
tartozkodas és a nem leadott szavazat nem szamithaté bele a szavazas eredményébe, illetve az
utak teriiletére es6 allami vagy onkormanyzati eszmei tulajdoni hanyadokkal ne lehessen
szavazni a fent részletezett okok miatt, de a tényleges telkekhez és az erd6 terilethez
kapcsolhatd eszmei hanyadok utan igen, mivel temészetesen az Allam sem foszthatd meg
tulajdonosi jogaitol. A Csillebérci UdllStelep tulajdonosai a két - mar emlitett- tulajdonosi kdrben

szavazhassanak: az Eszaki Tulajdonosi Kozosség és Déli Tulajdonosi K6zdsség szavazatait
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8. Telepuilésrendezési és épitésiigyi kulonods szabalyok

A torvénytervezet latszélag — a beépitettség korlatozasanak szempontjabdél indokolt médon —
Uj épuletek épitésének, vagy meglévé éplletek bdvitésének szandékozik hatart szabni,
kovetkezésképpen a hataridén tali bovitésekre az épitésligyi és épitésfelligyeleti hatdsagi
eljarasokat alkalmazni. Valdjaban azonban a valtoztatasi tilalom ala esé harom évben olyan
tevékenységeket is ,szankcional” ezzel az eljarassal, amelyek a hataridé el6tt (akar évtizedekkel
korabban is) mar lakott épliletek normalis, mindennapi, folyamatos hasznalathoz sziikségesek.
llyen lehet sok értéknoveld valtoztatas, példaul az energetikai felujitas, a tetd cseréje, de akar a
vizelvezet6 rendszer felljitasa vagy cseréje. Ez annak tikrében is aggalyos, hogy valtoztatasi
tilalom elrendelése a tulajdon feletti rendelkezési jogot mint a tulajdonhoz tartozé részjogositvanyt
meghatarozott idétartamra korlatozhatja. A tulajdonkorlatozas alapjaul szolgalé koézérdek az
épitett kornyezet védelme, illetve a telepulésrendezési feladatok megvaldsitasa érdekében a
helyi épitési szabalyzat, illetleg a szabalyozasi terv elkészitésének idészakara a tervezés,
illetdleg a terveknek — elfogadadsuk utani — megvalésithatésdga ellehetetlenllésének
megakadalyozasa. Ezen célokat a fenti tevékenységek nem veszélyeztették. Ezért szeretnénk
kiemelni, hogy a 2019-es felmérés utani épitkezés szankcioi ne érintsék a felmérés pillanataban
mar folyamatban lévé épitkezéseket, illetve azokat a valtoztatasokat, melyek soran az alapvet6é
paraméterek nem valtoztak, vagy az épitési szabalyoknak, beépithetéségnek egyébként

megfelelnének.

9. Csillebérci Maganut Kozosseg

Ahogy mar korabban is volt réla sz0, az északi és a déli oldal nagyban kilénbozik egymastadl,
ezért nem célszerl egy kdzdsségbe vonni ezt a két terliletet. A déli oldalon a jelenleg, Utnak még
nem kiszabdlyozott, de kdzlekedésre hasznalt, nem beépitett terliletek - az utcadk- valdban benne

vannak az eszmei tulajdoni hanyadokban igy azok kiszabdlyozasuk utdn maganutként
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hasznéalhatok, minimalis szélességgel kiszabalyozhatok. Az északi oldalon ezzel ellentétben az
utak nem részei a tulajdonosok altal birtokolt eszmei tulajdon hanyadnak, ezért nem lehet magétél
értetddd, hogy ezek maganutak lesznek. Jelenleg az altaluk lefedett tertilet allami tulajdonu
tulajdoni hanyadokbdl tevédik 6ssze, sosem képezte a telkek tulajdonosainak tulajdonat, igy
ezeknek allami/6nkormanyzati kozteriletként értelmezhetéek a rendezés utan.

Az Udulételepet ketté kozat (Perem diild és a Magasut) is atszeli, ezért nem lehet egy helyrajzi
szamon szerepeltetni a teljes Uthalézatot; ez a mellett sz6l, hogy tébb uUtk6zosség alakuljon ki;
raadasul, a mar tobbszor levezetett okok miatt az északi oldalon kozteruletek kialakitdséat

javasoljuk.

A torvénytervezet azokat az utakat, amelyek ma nem kozutak, egy 6nall6, osztatlan kdzos
tulajdonban all6 ingatlanként alakitana ki, amely a csillebérci tulajdonosi k6z6sség megsziinése
utéan a csillebérci maganut kozésség tulajdonaba kerilne. A tervezet jelenlegi szovege szerint a
majdani csillebérci maganut kbzosségnek mindenki tagja, akinek a tulajdonét érinti a rendezeés;
ennek az Utk6zosségnek a feladata az utak fenntartasa, fejlesztése.

(1) A torvénytervezet a csillebérci utakat a tulajdoni hanyadban is megjelené, jelenleg is
magantertletnek mindsulé utakként kezeli, pedig ezek az utak jelenleg nem képezik a
tulajdonosok tulajdonat az egész Udll6telepen, csak a déli harom (9062, 9061/5, 9061/4)
helyrajzi szamok telkeinek esetében, az északi helyrajzi szamok (8892/7, 8897/7, 8897/9,
8897/8, 8897/1, 9094/1, 9094/2, 9094/3) tulajdonosai nem tulajdonoljak az utat. A tulajdonosok
allaspontja szerint, a torvénytervezet alapjan az utak atvételére létrehozand6 Csillebérci Maganut
KdzOsség fenntartasa a tulajdonosokra aranytalanul magas terhet réna, ami mas teriileteken,
hasonl6 besorolasok mellett, allami feladat.

(2) A torvénytervezet a teriletet egy Utk6zosséggel fedi le, ami egy, — terjedelmét és a
tulajdonosok szamat is tekintve — a jelenleginél is nagyobb és bonyolultabb tulajdonosi
ko6zosséget hozna létre (rdadasul az északi részen az Ut teriilete tejes egészében allami tulajdonu

hanyadokbdl all).

Ahol, és amennyiben nagyobb terjedelemben maganutak is kialakitasra keriilnének (tehat a déli
oldalon), az nem lenne kedvezd az itt él6k szamara: konkrétan egy nagy céget és annak
apparatusat kellene fenntartani a kozO0sségnek, igy az 1/1 tulajdonosi bejegyzések
megvalosulasa altal keletkezett esetleges értékndvekedése a telkeknek fel is olvadna egy olyan
kotelezettségben, amely elviselhetetlen mértékben emelné meg az itt él6 lakosok megélhetési

koltségeit. Véleménylnk szerint, tobb, kisebb, lokdlis Utk6zosség mikodtetése fenntarthatébb,
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atlathatobb egységeket eredményezne, amelyek a folyamatos mikdodést és karbantartasokat
tamogaté célok elérése érdekében egylttmikddhetnek, de alapvetéen egy fébb Gtvonal, és azok
mellékagainak tulajdonosait tomoritenék kulon-kilén, biztositva igy a kezelhetd méreti
fenntartasi kozosséget. Ahol, és amennyiben nagyobb terjedelemben maganutak is kialakitasra
kerllnének, azok tovabbi fenntartdsaban az allamnak hosszu tavon is kiszamithaté és
nagysagrendi segitséget kellene nyujtania, tekintve, hogy egy uthalézat fenntartdsanak koltségei,
az infrastrukturak fejlesztése tulmutatnak egy lakok6zdsség lehetéségein, mind gazdasagi mind
miszaki, mind human eréforrasok tekintetében: rendszeres allami tamogatassal szikséges az
Utkozosség mikodését segiteni, valamint az utat fenntartok a helyi adok fizetése aldl
részesiljenek mentességben. Ezek az Utkozosségek kapjanak mentességet a csatorna
létesitése aldl: a talaj és a védett erd6 megdvasa érdekében az EU direktivak szerinti és
szabvanyoknak megfelel§ zart és oOnfenntartd lokalis szennyvizkezel6 kislétesitmények
telepitésével, melyekre az &llam, vagy az ©nkormanyzat nyujtana direkt a lakddvezetre
vonatkozoan 100% -os palyazati forrast. Ezzel megoldhat6 lenne a szennyvizkezelés jelenlegi
problémaja. A domborzati adottsagok és a terllet alapkdzetének keménysége miatt a
csatornazas kialakitdsa millidrdos nagysagu kiadas lenne, amit a lakbéko6zosség semmilyen
formaban nem tudna teljesiteni. A specialis atemel6k, és szennyvizkezeld berendezések miatt,
annak fenntartdsa is elviselhetetlen koltségeket réna a lakosokra. A gépjarmuvel is jarhaté
maganutak tulajdonosi k6zésségei donthessenek ugy, hogy a kézforgalom elél elzarjak az altaluk
fejlesztett, fenntartott utakra. A tulajdonosok fontosnak tartjak, hogy a maganutak tulajdonosaként
minden, a KRESZ altal biztositott joggal rendelkezzenek, pl. legyen lehetéségik meghatarozni,
hogy milyen jarmlveknek biztositanak behajtast — zsékutcak lévén, a kdzforgalom eldl elzart
maganutak létesitésére a jogszabalyok mar lehetéséget is adnak. Legyen biztositva a joguk arra,
hogy a rendezésbdl kimaradé — igy a kézds utban tulajdoni hanyaddal sem rendelkezé —, de
az utakat életvitel szerlien hasznald, tovabbi, szomszédos telektulajdonosokat a kdzds
utfenntartdsba bevonjak és kotelezzék 8ket ezen tevékenységek terheinek aranyos részének
megfizetésére, velik erre kilon szerzédést kdssenek.

A tulhaszndlatrol sz6l6 fejezetben levezetett szamitasok, a fellelt régi szerzé6dések, az eredeti
tulajdoni lap, mind-mind azt tAmasztja ala, hogy az utak nem képezik a csillebérciek tulajdonat az
UdulStelep északi részén, azok jelenleg allami tulajdonban vannak, ebben az esetben viszont
érvényét veszti a maganut kozosség az 8897/1, 8897/8, 8897/7, 8897/9, 8892/7, 9061/4, 9061/5,
€s 9062 helyrajzi szamokkal jel6lt ingatlanok esetében, és nem elvarhatd, hogy az utakat a

tulajdonosok a jelenlegi terheik felett vallaljak.
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A torvénytervezet egy évtizedek o6ta fenndalld, bonyolult osztatlan koz6s tulajdont hivatott
felbontani, am az Utkd6zoésséggel egy még nagyobbat hozna létre, még tébb tulajdonossal. Az
eltéré fekvés, kilonb6zd érdekkodzosségek, nagy terllet, sok tulajdonos tdmodritése egy nagy
egységbe magaban hordozhatja a nagy egység atlathatatlansagat, a mikodés ellehetetleniilését,

az egymastol tavol esd érdekkozosségek kozti folyamatos konfliktust.

1

m



