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TELEPULESRENDEZES! SZERZODES

Amely |étrejitt egyrészrél

Balatonszemes Kézségi Onkormanyzat (székhelye: 8636 Balatonszemes, Bajesy-Zs. u. 23, térzsszam:

[*],

addszdm: 15396437214, képviseli: Németh Kornéiné polgdrmester), a tovébbiakban:

Onkormanyzat,

masrészrél

Biggeorge 4. Ingatlanfejlesztd Ingatlanbefektetési Alap (székhelye: 1023 Buda pest, Lajos utca 28-32.
nyilvantartdsi szdma: 1211-1, addszama: 18129030-2-41, statisztikai szamjele: 18129030-4110-915-
01., képviseletében eljir a Biggeorge Alapkezel§ Zartkérien Mksds Részvényta’rsaség (székhelye:
1023 Budapest, Lajos utca 28-32,, cégjegyzékszama: Cg.01-10-045316, addszéma: 13589288-2-41,
statisztikai szamjele: 13589288-6630-114-01, képviseli: Szegedi Zoltén és Nagygysrgy Tibor Janos
igazgatdsagi tagok) a tovabbiakban: Alap

kozott alulirott napon és helyen az albbi feltételekkel:

1.z

1.3:

1.4.

1.5

1.6.

El6zménvek, szerz8dé felek célja:

Szerz6d6 felek rogzitik, hogy a Balatonszemes, belteriilet 190/1 helyrajzi szam alatt
nyilvantartott, 1.4614 m? alapteriiletl, kivett taborhely (3 épiilet) megjelslésy Ingatlan (a
tovdbbiakban: ,Ingatlan”) az Alap 1/1 tulajdonaban 3ll.

Balatonszemes kdzség KépviselS-testiiletének 12/2010 (V.17.) 8nkormanyzati rendelete
Balatonszemes kdzség bel- és kiilteriilet helyi épitési szabélyzatdnak és szabalyozési tervének
megallapitdsardl (a tovdbbiakban: +HESZ”) és annak mellékletét képezd Szabalyozasi terv (a
tovabbiakban: ,Szabalyozasi terv”) alapjén, az Ingatlan tertiletének nagyobb része ,Kiilonleges
idegenforgalmi szallds, szolgdltatds és sport teriiletet” (a tovdbbiakban #KI-1") Bvezeti
besoroldsd. Az Ingatlan kdzvetleniil a Balaton parttal hatdros, 15 méter széles, hozzévetdleg
1686m2-es szakasza ,Kdzkert” (a tovabbiakban: ~Zkk") 6vezeti besorolds al4 tartozik, amit egy
szabdlyozdsi vonal hatérol le.

A hatalyos jogszabdlyi rendelkezések értelmében a szabdlyozasi vonallal lehatarolt ZKK ovezeti
besoroldsu teriilet a leend§ parti séta ny helyét jeléli, ami az ('jnkorményzat altal kisajatithato.

Az Alap az Ingatlanon lakdcéll fejlesztést kivan végrehajtani, és ehhez kapcsolédéan szdmdra
kiemelked6en fontos, hogy az Ingatlan — a jelen szerzédésben (a tovadbbiakban: »Szerzédés”)
szabdlyozott telekalakitdst kivetSen js — sajat (az Ingatlan tulajdonosaj 4ltal kizdrdlagosan
haszndlhatd és zavartalanul megkozelithet8) partkapcsolattal rendelkezzen. Annak érdekében,
hogy az Ingatian az Onkormanyzat 4ltal megvalésitani tervezett parti sétdny kialakitdsa esetén
se maradjon sajét (az Ingatlan tulajdonosai &ltal kizérélagosan hasznalhatg és zavartalanul
megkdzelithet6) partkapcsolat nélkil, az Alap javaslatcsomagot  terjesztett be az
Onkormdnyzathoz az Ingatlan hasznositaséra vonatkozd testiileti dintés tekintetében,

Szerz6d6 felek rogzitik, hogy az Onkormanyzat Képvisel6-testiilete 89/2021 (VI.20.) sz.
Képviseld-testilleti hatdrozatéval elvi témogatassro| biztosftotta az Alapot az Ingatlan Alap &ltal
tervezett hasznosftasdval, illetve a jelen Szerzédés 14. pontja alatt hivatkozott

javaslatcsomaggal Gsszefliggésben.

Jelen Szerzédés célja, hogy Onkormanyzat Képviseld-testiiletének 89/2021 (VIL.20.) sz
Képvisels-testileti hatarozata alapjin Felek megdllapodjanak az Ingatlan hasznositdsargl, gy
kilondsen:



1.7,

1.8.

1.9.

3.
3.1.
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g a Zkk dvezeti besorolds alatt &ll6 ingatlanrészbdl telekalakitas folytdn kialakulé 6nallé
ingatlanrészek, azaz egy hozzdvetbleg 1.218 m2 nagysagl ingatlan (a tovabbiakban:
~S€tany”) és egy nagysagrendileg 468m2 alapterilety 6nallg ingatlan (a tovébbiakban:
LStrand”) kialakitasarol;

b. a Sétany Onkorményzat részére térténd téritésmentes tulajdonba adésardi:

c. a Strand Ovezeti besorolasénak megvéltoztatdsardl, és a Sétany mint szolgdld telek
terhére a Strand €és az Ingatlan mint uralkodd telkek javara szolgalmi jog alapitasarol;
valamint

d. a Zkk vezeti besorolds alatt ll6 ingatlanrész Fejlesztd altali zoldfeliileti rendezésérdl.

Alap a jelen Szerz6dés aldirasaval kijelenti, hogy a jelen Szerzédésben villalt kotelezettségeit
esetleges jogutddaira nézve is ktelezének tartja, és véllalja, hogy a jelen Szerz6désben vallalt
kotelezettsegekrdl jogutddait tajékoztatja, és azt veliik elfogadtatja.

Onkorményzat kijelenti, hogy — figyelembe véve az egész telepiilés fejlesztési szempontjait -
témogatja az Alap dltal az Ingatlanon megvaldsitani tervezett beruhdzdst, az Ingatlant érintd
(1.2. pont szerinti) telekalakitdst, valamint a jelen Szerzédés 1.4. pontja alatt hivatkozott
javaslatcsomagban foglaltak megvaldsitdsat a jelen Szerz6désben régiztett feltételek mellett.

Szerz8d6 felek rogzitik, hogy érdekeik a fenti célok vonatkozasiban egyezGek, ezért
egyuttmiikodéssel és kblcsdnds témogatdssal kivanjak biztositani a fenti célok megvaldsuldsat a

jelen Szerzddés rendelkezései szerint.

A Szerzddés tirgya:

Szerz6d6 felek megéllapodnak abban, hogy az 1.6. pontban leirt célok elérése érdekében
egymassal egyuttmdkddnek, azok elérését jelen SzerzGdés aldirdsaval az itt meghatarozott
mddon és feltételek szerint kdlcséndsen vallaljdk. Szerz6dé felek a jelen Szerz6désben rogzitik
egylttm(ikodésiik modjét, formajat, pénziigyi és egyéb feltételeit.

Szerzddd felek jogai és kitelezettségei:

Alap kotelezettségei:

3.1.1.Alap koteles jelen Szerz8dés aldirdsdt kévetS 30 napon belil az Ingatlan tekintetében

telekalakitdsi eljards meginditasra, amelynek soran kezdeményezi az Ingatlan megosztdsat oly
médon, hogy abbol

(i) kilén helyrajzi szdmon, 6nallé ingatlanként kialakitdsra keriil a Sétdny teriilete, Zkk
besorolast teriiletként, 1.218 m2 alapteriilettel, valamint
(ii) kiilén helyrajzi szémon, 6nallé ingatlanként kialakitdsra kerdl a Strand terilete,

kezdetben Zkk besoroldst teriiletként 468 m2 alapteriilettel. A Strand terilete az
Ingatlan kézéps6 8,5*55m-es Balaton-parti szakaszat jelenti.

A Sétdny és Strand ingatlan z6ldfellleti rendezésére vonatkozd helyszinrajz és latvanyterv a jelen
Szerz8dés 1. sz. mellékletét képezi.

3.1.2.Alap kotelezettséget véllal a telekmegosztdsi eljards eredményeképp 6ndllé ingatlanként

létrejott Sétdny 1/1 tulajdonjogénak az Onkormdanyzat részére térténd téritésmentes
atruhdzdsdra azzal egyidejileg, hogy a 3.2.4. pont szerinti szabdlyozdsi terv mddosits
megtdrtént (ennek elmaraddsa esetén a 3.2.6. pontban foglaltak teljesiilésével egyidejlileg), és
a 3.2.3. pont szerinti szolgalmi jogok megfeleléen bejegyzésre keriiltek. Felek rogzitik, hogy a
Sétény téritésmentes ataddsa targydban kiilon szerzédést kdtnek egymassal, mely szerzédést az
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Alap késziti el6, melyben az Alap szavatossagi felel6ssége teljes mértékben kizdrdsra keriil, A
Sétany birtokdnak dtruhdzésdra a szerz§déskités napjéan keriil sor. Felek megallapodnak, hogy
amennyiben az Alap neki felréhaté médon 30 napot meghaladé késedelembe esik a jelen pont
szerinti szerzGdés megkdtésére iranyuld kotelezettségével, gy ezt kdvetSen minden nap utdn
10.000 Ft mérték( késedelmi kisthér megfizetésére kiteles.

3.1.3.Alap véllalja, hogy az 6ndllé ingatlanként kialakitott Strand Gvezeti besoroldsanak, Zkk-rél
strandterlilet (,Kst’) ovezeti besoroldsra térténd megvéltoztatisédnak, valamint ehhez
kapcsoléddan a Szabdlyozési terv médositdsanak kéltségeit nettd 5.000.000 Ft, azaz &tmillio
forint fix 6sszegben viseli. A nettd 5.000.000 Ft, azaz 6tmillié forint fix Osszeget az Alap azt kévetd
15 napon beliil fizeti meg az Onkormanyzat részére, hogy a képvisel6testiilet szabdlyszer{ien
dontott a Szabdlyozdsi terv jelen pont szerinti maodositasardl.

3.1.4.Alap vallalja tovdbbd, hogy a Strand Bvezeti besoroldsdnak megvéltoztatasat kbvetden, sajit
koltségén megtervezteti, majd az Ingatlanon tervezett lakéépiilet végleges hasznélatbavételi
engedélyének kiadasdig elvégzi a teljes jelenlegi Zkk terilet zéldfeliileti rendezését Hsszesen
legfeljebb 15.000.000 Ft, azaz tizenstmillié forint koltségkerettel, azzal, hogy az abbdl
esetlegesen fel nem haszndlt Gsszeget az Onkormiényzat részére az Ingatlanon tervezett
lakéépiilet végleges hasznéalatbavételi engedélyének kiaddsit kdvet§ 15 napon belijl
téritésmentesen &tadja. Alap véllalja, hogy a zoldfeliileti rendezéshez szilkséges tervezési
eljdrédsokat a Strand 6vezeti besoroldsanak megvaltoztatdsat kGvetd 30 napon beliil megkezdi.

3.1.5.5zerz6d6 Felek rogzitik, hogy amennyiben az Alap érdekkérén kiviil felmerilg dn. vis-maior
jellegli esemény akaddlyozza a 3.1.1., 3.1.2. és 3.1.4. szerinti hatdriddk teljesitését, az akaddly
kezdetétél annak megszlinéséig terjeds idétartammal a teljesitési hataridé meghosszabbodik.

3.1.6.Alap vdllalja, hogy az Ingatlanon végzett beruhdzas megkezdése elétt felméri az m7 autopalyatdl
az Ingatlanhoz vezetd, az Onkormanyzat tulajdondban 3llo, illetve dltala kezelt utak dllapotét, és
a beruhdzds megvaldsitasa sordn az utakban bizonyithatéan dltala vagy megbizottai dltal okozott
kdrokat, valamint az ennek betudhaté llapotromidst az Ingatlanon tervezett lakéépiilet végleges
haszndlatbavételi engedélyének kiaddsat kdvets 6 héna pon beliil helyredllitja. Az Alap kételes az
dltala elvégzett felmérés eredmeényét az Onkorményzat részére megkiildeni, aki jogosult arra

észrevételeket tenni.
3.2. Onkormianyzat kételezettségei:

3.2.1.0nkormanyzat egyiittm (ik&dési kotelezettséget véllal az Alap &ltal az Ingatlanon megvaldsitani
tervezett lakdcéli beruhazéssal kapcsolatban, valamint az Ingatlant érintd jelen Szerz6dés
szerinti telekatalakitdssal, tovadbba a Strand ingatlan jelen Szerz8dés szerinti hasznosit4saval
kapcsolatban. Ennek keretében az Onkormdnyzat véllalja, hogy a jogszabilyi kereteken beli
valamennyi, az Alap éltal az Ingatlanon kivitelezni tervezett lakécéld  beruhdzis
megvaldsitasdhoz, a jelen Szerz8dés szerinti telekalakitdshoz, illetve a Strand ingatlan jelen
SzerzGdés szerinti hasznositdsahoz sziikséges engedélyt, jognyilatkozatot, hozzdjéruldst megadija
és az elébbieket aktivan témogatja.

3.2.2.0nkorményzat villalja, hogy a telekalakitds eredményeképp létrejott Sétdnyt a 3.1.2. pont
szerint tulajdonba veszi,

3.2.3.0nkorményzat véllalja, hogy a 3.2.2. szerint tulajdondba keriilg Sétany, mint szolgdlo telek jelen
megallapodds 2. sz. mellékletében szerepl§ vdzrajzon megjeldlt teriilete tekintetében kiilon
(ingatlan-nyilvéntartasi bejegyzésre alkalmas) okiratha foglaltan ingyenesen &tjarasi és
kézmielvezetési szolgalmi jogot enged a Strand ingatlan és az Ingatlan mint uralkodg telkek
javéra hatdrozatlan idére (a felmondds jogdnak kizdrasa mellett), annak érdekében, hogy a
Strand ingatlan mindenkor zavartalanul megkdzelithetd legyen az Ingatlan késébbi tulajdonosai
(tarsashdzasitds esetén a térsashdzkdzosség) szamdra, tovabbd a Strand ingatlan kézm(ivekkel
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torténd elldtottsdga érdekében. A szolgalmi jogot alapitd szerzédés megkotésére a Sétany
tulajdonjogdnak atruhdzasdval egyidejileg keriil sor.

3.2.4.0nkormdnyzat tudoméasul veszi, hogy ahhoz, hogy Alap (i) az Ingatlanon tervezett beruh3zassal

egyltt a Strand részt zavartalanul hasznositani tudja, szlikséges a Strand Zkk Bvezeti
besoroldsanak megvaltoztatdsa, valamint (i) a Ki-1 részt zavartalanul hasznositani tudja
sziikséges a KI-1 részt érintd terepszint alatti beépithetdség korldtozisanak megsziintetése. Frre
tekintettel Onkormanyzat véllalja, hogy a telekmegosztéds ingatlan-nyilvdntartdsi stvezetését
koveté 3 honapon belll, de legkésGbb 2022. maércius 31-ig a Szabdlyozdsi tervet akként
modositja, hogy (i) a Strand Gvezeti besoroldsa Zkk-rél a HESZ 16. §-a szerinti Kst dvezeti
besoroldsura (Balatonszemes HESZ: B. Strandteriilet 16. §) mddosuljon, valamint (i) a HESZ 15. §
(4) bekezdése hatdlyon kiviil helyezésre keriiljon.

3.2.5.0nkormanyzat elfogadja és tudomasul veszi, hogy a telekmegosztési eljards eredményeképp

létrejévé Strand az Alap (illetve szerz8déses jogutédjai) 1/1 aranyd kizarélagos tulajdongban
marad, az nem lehet elvonhatd, annak kizarélagos haszndlatéra az Alap (illetve szerzgdéses
jogutédjai) jogosult a 3.4. pontban foglalt korldtozdsok mellett,

3.2.6.0nkorményzat kotelezettséget véllal arra, hogy amennyiben az Onkormanyzat tdmogatésa

3:3.

3.4,

3.5.

ellenére a Szabalyozdsi terv 3.2.4. pont szerinti médositdsara legkésébb 2022. mércius 31-ig nem
keriil sor, azaz a Strand Gvezeti besoroldsa Zkk marad, tgy kisajétitdsi jogaval nem kivan élni, és
amennyiben ez jogilag lehetséges, (igy véglegesen, feltétlenil és visszavonhatatlanul lemond a
Strand terlletnek a kisajatitdsdra iranyulé jogarol. Gnkormanyzat kbtelezettséget véllal tovabbi
arra is, hogy amennyiben a jelen pont szerinti lemonddasa ellenére barmikor a jovBben mégis sor
kertl a Strand ingatlan kisajatitasra, gy az Onkormdnyzat a kisajatitéssal egyidejiileg kiilsn
(ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre alkalmas) okiratba foglaltan ingyenesen kizérélagos
foldhaszndlati jogot enged a Strand ingatian 1/1 tulajdoni hdnyadéra az ingatlan tulajdonosa
javdra (tdrsashazasitds esetén a tdrsashdzkdz&sség javara) a 3.2.4. szerinti célok megvaldsitdsa
érdekében az Ingatlanon felépitendd épiilet fenndlldsdig, illetve kiilon (ingatlan-nyilvéntartdsi
bejegyzésre alkalmas) okiratba foglaltan ingyenesen &tjarési szolgalmi Jjogot enged hatdrozatlan
idére (a felmondds jogdnak kizérdsa mellett) a Strand ingatlan mint szolgald telek teljes
terliletére az Ingatlan mint uralkodé telek javéra, a 3.2.4. szerinti célok megvalositasa, illetve
annak érdekében, hogy az Ingatlan mindenkori tulajdonosai (tdrsashazasitds esetén a
tdrsashazkdzdsség) szamdra a Strand ingatlan mindenkor zavartalanul megkdzelithet§ és

hasznalhaté legyen.

Felek megéllapodnak, hogy az Alap jogosult a Strand ingatlan kialakitisat kovetfen a Strand
ingatlan teriiletén sajat stéget Iétesiteni, amely legfeljebb 35 méterre nyulik be a Balatonba, és
amelynek teljes alapterilete nem haladja meg a 150 m2-t.

Felek megdllapodnak, hogy annak érdekében, hogy a Strand ingatlan elektromos &ram ellatdssal,
vizellatassal és szennyvizelvezetéssel rendelkezzen, az Alap jogosult — a Strand ingatlan
kialakitasat kovetden nyomban ~az Ingatlan teriletérél a Sétény teriilete alatt a Strand terliletére
elektromos dramvezetéket, vizvezetéket és csatornavezetéket sajit kbltségén dtvezetni, és az
ehhez sziikséges épitési munkakat a Sétany teriiletén elvégezni.

Felek megadllapodnak, hogy a Strand hasznositdsa sorén az Alap az aldbbi kbtelezettségeket
véllalia az Onkormdnyzat felé, mely kotelezettségek kotik az Ingatlanon létesitend§ tdrsashaz

tulajdonostérsait is:

3.5.1.a Strandot nem vdlasztja le 150 cm magassdgot meghaladd magassagl sbvénnyel vagy

keritéssel;

3.5.2. a Strand zoldfellletét rendszeresen és j6 karban tartja;

3.5.3. a Strand épiletszerkezettel fedett 4llandd, oldalrél zdrt épiilet nem alakit ki, ugyanakkor mds

épitmény elhelyezésére (pl. stég, napvitorldk, biifépult) jogosult;
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3.5.4. a Strandrdl benyld stég elhelyezésérs| @nélldan, sajat kdltségre gondoskodik, oly médon, hogy

4.1.
4.2.
4.3.

5.2.

5.3.

5.4.

a Stég télen nem tarolhatd sem a Sétdny, sem a Strand teriiletén a szarazfoldon;

A Szerz&dés hatdlyba lépése, modositdsa, megsziinése:

A Szerz8dés valamennyi szerzédé fél aldirdséval lép hatalyba.
A Szerz8dést modositani csak vala mennyi fél egyetértésével lehet,

A szerz6dés megsziinik, amennyiben a 3. pont szerinti vallaldsok maradéktalanul,
szerzddésszer(ien teljesiilnek, a szerz6dés szerinti célok megvaldsuitak,

Egvéb rendelkezések:

Felek jelen Szerz6dés kapcsan egyuttmikddnek, képviseléjiik atjan.
Alap képviselGje: Nagygyérgy Tibor

e-mail cim: nagygyorgy.tibor@biggeorge.hu
Az Onkorményzat képviselfje: Németh Kornélné, Polgarmester

e-mail cim: onkormanyzat@balatonszemes.hu

Képviselk jogosultak nyilatkozatok megtételére, azonban nem jogosultak a Szerzgdés
modositdséra, a Szerzédéshen nem szerepld tobblet pénziigyi kotelezettség véllalasara.

Onkorményzat kijelenti, hogy Magyarorszégon nyilvéntartdsba vett, jogi személyiséggel
rendelkez§ Onkormanyzat, mely a jelen jogiigylet megkdtésére jogképességgel rendelkezik. Aq
Onkormdnyzat kijelenti, hogy a jelen lgyben képviselgként eljarg polgdrmester kell§
felhatalmazottsdggal rendelkezik jelen Szerz6dés, illetve az az alapjan aldirandd megéllapodasok
megkdtésére.

Az Alap kijelenti, hogy Magyarorszdgon szabalyszer(ien nyilvantartdsbha vett, jogi személyiséggel
rendelkezé ingatlanbefektetési alap, mely a jelen jogiigylet megkétésére Jogképességgel
rendelkezik. Felek tudomdssal birnak arrél, hogy a jelen Szerzédés hatdlyossdgahoz a Kbftv. 64.
§ (9) bekezdés f) bekezdése és a 78/2014. (II1. 14.) Korm. rendelet 38. § (3) bekezdése vagy a 48.
§ (4) bekezdése dltal elSirt, a Ptk. 6:118. § (1) bekezdése szerinti letétkezel6i beleegyezés
szitkséges. Az Alap kételes a letétkezeldi beleegyezés megszerzése érdekében eljarni.
Amennyiben az Alap letétkezelgje jelen Szerzédés aldirdsatsl szémitott 10 munkanapon beliil
barmely okbél nem nyilatkozik a letétkezelgi beleegyezés targydban, lgy jelen Szerz&dés
bdrmely tovébbi jogcselekmény és hétrdnyos jogkovetkezmény nélkiil azonnali hatéllyal
megsz{inik.

A jelen Szerz8dés megkdtésével és az ingatlan-nyilvantartasi eljdrésokkal kapcsolatban
felmerdl6 valamennyi kéltség az Alapot terheli,

Szerz8d6 felek a jelen Szerzédést - elolvasas és értelmezés - mint aka ratukkal mindenben egyezét a
mai napon jovahagydlag irtdk ald.

Mellékletek:

1. sz. melléklet: Sétany és Strand ingatlan zoldfeliileti rendezésére vonatkozé helyszinrajz és

latvanyterv
2. sz. melléklet: szolgalmi jogokat &brazolé vézrajz

Budapest, 2021. ...
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