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ELŐTERJESZTÉS 

A Biatorbágy, 8724/28 és 8743/1hrsz-ú ingatlanokkal összefüggő kérdésekről 

(ZÁRT) 

 

Tisztelt Képviselő- testület! 

A Biatorbágy 8743/1 és 8324/28 helyrajzi számú ingatlanok tulajdonosa a Promix Property 

Ingatlanfejlesztő Kft. (Biatorbágy, Iharos 096/2 hrsz.), mint Kérelmező által indított 

kártalanítási eljárásról az alábbiakban adok tájékoztatást: 

 

Biatorbágy Nagyközség Önkormányzatának - a 7/2002.(10.01.) Ör. számú rendelete 

(továbbiakban: HÉSZ) módosításáról szóló - 4/2007.(05.04.) számú rendeletének előírásai 

tárgyi ingatlanokra a HÉSZ területi hatályát megszüntette a Nyugat III. ütem elnevezésű 

fejlesztési területen. A HÉSZ területi hatályának csökkentése nem jelentette azt, hogy tárgyi 

ingatlanokon megszűnt volna az építési jog. A településszerkezeti terv szerint beépítésre 

szánt területen lévő építési telkeken az építési jog azóta is fennáll. 

Kérelmező 2011. június 9. napján érkeztetett kérelmében még a kérdéses ingatlanokra 

vonatkozó értékesítési ajánlatot tett Biatorbágy Város Önkormányzatának, majd 2011. július 

22. napján jogi képviselője útján kártalanítási igényt jelentett be az Önkormányzattal 

szemben, mely egyeztető tárgyalások nem vezettek eredményre. Kérelmező ezt követően az 

egyeztetési szakasz lezárultát megelőzően 2012. június 26. napján érkeztetett leveléhez 

csatolta a tárgyi ingatlanok Rensing Mérnöki és Szolgáltató Bt. által készített ingatlanforgalmi 

szakértői véleményét, mely alapján az ingatlanok együttes forgalmi értéke nettó 460.000.000 

Ft-ban került meghatározásra. 

A kártalanítási eljárás megindításának napja 2013. június 7. napja volt, mely során az eljáró 

Pest Megyei Kormányhivatal igazságügyi ingatlanforgalmi szakértőt rendelt ki, aki az 

ingatlanokkal kapcsolatos szakvéleményében megállapította, „hogy a HÉSZ 26. §-a szerint a 

környezetben kialakult övezeti jellemzők alapján lehet hasznosítani a szabályozással nem 

érintett ingatlanokat. Fentiek alapján az ingatlanok 2007. május 10-től az Lke- 1 övezeti 

jellemzők alapján hasznosíthatók. 

A HÉSZ módosításának időpontjában az ingatlanokra vonatkozóan jogerős építési 

engedélyek nem voltak, így az övezeti változás forgalmi értékre gyakorolt hatását csak 

becsülni lehet, mivel a változás az ingatlanok rendeltetését nem változtatta meg, csak a 

beépíthetőség mértékét módosította.” 

 

Mivel a kártalanítás mértéke megegyezik a HÉSZ módosítás előtti (2007. május 9.) és a 

HÉSZ módosítását követő (2007. május 10.) állapotra vetített forgalmi értékek 

különbségével, a szakértő a tárgyi ingatlanok 2007. május 9. napjára vetített forgalmi értéke 

(195.003.885,-Ft.), illetve az ingatlanok 2007. május 10. napjára vetített forgalmi értéke 

(165.753.302,-Ft.) alapján az értékek különbségeként a Kormányhivatal a közléssel jogerős 



 

 

határozatában 29.250.583,- Ft.- kártalanítást és a kár bekövetkeztétől a kifizetésig járó 

késedelmi kamatot állapított meg az Önkormányzat számára. 

 

Jelen előterjesztéshez mellékelten csatolom a Kérelmező 2011. június 9. napján kelt 

ajánlattételét, illetve a 2012. június 20. napján kelt levelét és az ahhoz csatolt 

szakvéleményt, valamint a kártalanítási eljárás során kirendelt igazságügyi ingatlanforgalmi 

szakértő által készített szakvéleményt. 

 

Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, az előterjesztésben foglaltak alapján hozza meg 

döntését. 

 

Biatorbágy, 2014. május 13. 

 

Tarjáni István s.k. 
polgármester  



 

 

 

Határozati javaslat 
 

Biatorbágy Város Önkormányzata Képviselő-testületének 
/2014.(   ) határozata 

A Biatorbágy, 8724/28 és 8743/1hrsz-ú ingatlanokkal összefüggő kérdésekről 

 

Biatorbágy Város Önkormányzatának Képviselő-testülete megtárgyalta a Biatorbágy, 
8724/28 és 8743/1hrsz-ú ingatlanokkal összefüggő kérdésekről szóló előterjesztést. 

A képviselő-testület nem ért egyet a kártalanítási eljárásban hozott határozattal, így 

kéri annak bírósági felülvizsgálatát, valamint kéri a határozat végrehajtásának 

felfüggesztését. A felülvizsgálati kérelem előkészítésére az önkormányzat jogi 

képviselőjét Dr. Juhász Andrea Juliannát kéri fel, és annak aláírására felhatalmazza 

a polgármestert. 

 

 

 

 
 





Pest Megyei Kormányhivatal     PEB/040/824-1/2014. 
Hatósági Fıosztály  
Kisajátítási Osztály    
1052 Budapest, Városház u. 7. 
 
 
 
 
 

SZAKVÉLEMÉNY 
 
a 
 

Biatorbágy, belterület,  

8324/28  hrsz-ú, „szántó” és  

8743/1 hrsz-ú,  „kivett beépítetlen terület”   

 
megnevezés ő ingatlanok kártalanítási eljárásával  

kapcsolatosan a  kártalanítás mértékének meghatároz ásáról. 

 
 
 
 
 
 
Készült:   2014. február 25. 
 
 
Készítette:   Huszár Albert  
   igazságügyi ingatlanforgalmi szakértı 
   Iroda: 5000 Szolnok, Mészáros Lırinc út 2/a. 
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I. Elızmény  

 
A Promix Property Ingatlanfejlesztı Kft. (2051 Biatorbágy, Iharos 096/2, képviseli: 
Németh és Hermann Ügyvédi Iroda 1126 Budapest, Királyhágó u. 5/B. II. em. 3.) 
képviselıje útján kártalanítási eljárás lefolytatása iránti kérelmet nyújtott be a Pest 
Megyei Kormányhivatal Hatósági Fıosztály Kisajátítási Osztályához. A Hivatal a 
kérelmezett ingatlanok kártalanítási ügyében – a kártalanítás összegének 
megállapításához – a szakvélemény elkésztésére igazságügyi ingatlanforgalmi 
szakértıül rendelt ki.  

A szakvélemény tárgya a Biatorbágy, belterület, 8324/28 hrsz-ú „szántó” és 
8743/1 hrsz-ú, „kivett beépítetlen terület ” megnevezéső ingatlan.  

Az önkormányzat a Helyi Építési Szabályzatáról és Szabályozási Tervérıl szóló 
7/2002. (10.01.) ör. számú rendeletét módosította a 4/2007. (05.10.) ör. számú 
rendeletével. A módosítás következtében az érintett ingatlanok kikerültek a 
szabályozás alól, mivel a rendelet 1.§ (3) b.) pontja szerinti ingatlanokra a HÉSZ 
nem terjed ki. A HÉSZ mellékletét képezı Szabályozási terven - mindezzel 
ellentétesen - az ingatlanok övezeti besorolását az önkormányzat nem módosította.  

A Promix Property Ingatlanfejlesztı Kft. álláspontja szerint a HÉSZ módosítást 
követıen az érintett ingatlanok beépíthetısége kedvezıtlenül módosult. A 
módosított HÉSZ-ben és a Szabályozási Terven feltüntetettek eltérése miatt a 
kérelmezı a kérelmezett önkormányzattal egyeztetést kezdeményezett, amely 
azonban eredménytelenül zárult le.  

A fentiek alapján a kérelmezı az épített környezet alakításáról és védelmérıl szóló 
1997. évi LXXVIII. törvény 30. §-a alapján kártalanítási eljárást kezdeményezett.  

 

II. A szakért ı feladata  

 

- Helyszíni szemle megtartásával az eljárásbeli ingatlanok 2007. május 
09-i, azaz Biatorbágy Város Önkormányzata a Helyi Építési Szabályzatról 
szóló 7/2002. (10.01.) önkormányzati rendeletének módosításáról 
rendelkezı 4/2007. (05.10.) Ör. sz. rendelete hatályba lépését 
megelızıen fennálló forgalmi érékének megállapítása. 

 

- Az ingatlanok értékének meghatározása a módosított HÉSZ hatályba 
lépését követıen, vagyis a 2007. május 10-én fennálló állapot szerint.  

 

- A fentiek alapján meghatározott értékek különbözetének megállapítása.  
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III. Értékelési módszerek  

A kártalanítás alapjául az ingatlan forgalmi értéke szolgál, melyet az 
összehasonlításra alkalmas ingatlanok helyben kialakult forgalmi értéke alapján kell 
meghatározni.  

Magyarországon jogi keretek között a termıföldnek minısülı ingatlanok 
értékelésének módszertanát az 54/1997.(VIII.01.) FM rendelet melléklete, a 
termıföldnek nem minısülı ingatlanok értékelésének módszertanát a 
26/2005.(VIII.11.) PM rendelettel módosított 25/1997.(VIII.01.) PM rendelet 
melléklete tartalmazza.  

A rendeletek mellékleteiben részletezett módszertani elvek összhangban állnak az 
EVS (Európai Értékelési Szabványok) által rögzített szabványokkal és 
útmutatásokkal.  

III. 1. Termıföldnek nem minısülı ingatlanok értékének 
meghatározására szolgáló módszerek  
A 26/2005.(VIII.11.) PM rendelettel módosított 25/1997.(VIII.01.) PM rendelet 
iránymutatásait figyelembe véve az értékelés háromféle módszerrel végezhetı el:  

- a piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékeléssel, 
- a hozamszámításon alapuló értékeléssel, 
- a költségalapú értékeléssel.  
 

 
 

III. 1. 1.  Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

A piaci alapú, vagy másképpen direkt összehasonlításon alapuló módszer lényege, 
azaz elméleti alapja a legegyszerőbb az összes módszer között: a hasonló 
tulajdonságú tárgyaknak hasonló az értéke. Az ingatlanok esetében azonban sokkal 
összetettebb a kép, mivel minden ingatlan egyedi: már önmagában az eltérı 
helyszín is egyedi jelleget ad. A beépített ingatlanok értékelésére szolgáló 
összehasonlító módszer alkalmazásánál a piacon a közelmúltban eladott 
vagyontárgyakat elemezzük és összehasonlítjuk az értékelés tárgyát képezı 
vagyontárggyal. Kiigazításokat kell végezni az olyan értékmódosító tényezık 
hatásának kiküszöbölésére, mint az elhelyezkedés; az ingatlan mérete; a 
fejlesztések jellege, állaga és kora; a jövıbeni hasznosíthatóság.  

Megfelelı adatok és korrekciók alkalmazásával reális piaci értéket kaphatunk.  
 

III. 1. 2. Hozamszámításon alapuló módszer  

Ennél a becslési módszernél a becsült érték azon a (bérleti) bevételen alapszik, 
amelyet az adott ingatlanpiaci szegmensben tevékenykedı jellemzı (átlagos 
adottságú) befektetı hosszabb távon elérhet. A hozamalapú érték megállapítása 
arra az elvre épül, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belıle származó tiszta 
jövedelmek jelenértéke. Tiszta jövedelem alatt azt a nettó bevételt értjük, amikor a 
bevételeket csökkentik az összes felmerült, és ténylegesen kifizetendı kiadással.  

A hozamalapú értékelést jövedelemtermelı ingatlanok esetében lehet 
megfelelıképpen alkalmazni, ahol meghatározhatók a bevételek és kiadások.   
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III. 1. 3. Költségalapú módszer  

Ez a módszer az értéket a vagyontárgy újraelıállításának, illetve helyettesítésének 
költsége alapján állapítja meg. Az új értékbıl le kell számítani a fizikai kopásból, a 
funkcionális és gazdasági elavulásból származó értékcsökkenést, amennyiben ezek 
az értékcsökkenések fennállnak és mérhetıek. A földterület értékét a költségalapú 
módszernél is a piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszerrel kell 
meghatározni. A felépítmények és egyéb építmények számított értéke és a 
földterület piaci értéke együttesen alkotja a nettópótlási költség alapú értéket.  

 A költségalapú megközelítés azon a feltételezésen nyugszik, hogy a körültekintı 
vásárló nem fizet többet a vagyontárgyért, mint egy olyan helyettesítı vagyontárgy 
elıállítási költsége, amelynek hasznossága megegyezik a kérdéses tulajdon 
hasznosságával. Általában ezt a megközelítést alkalmazzák új építmények, 
különleges célú épületek, sajátos szerkezetek, épületgépészeti rendszerek és 
berendezések esetében, valamint olyan esetben, amikor a korábbiakban 
részletezett két módszer valamilyen ok miatt nem alkalmazható.  

 

A módszer fı lépései: 

 - pótlási (vagy újraelıállítási) érték meghatározása 

 - avultság mértékének becslése 

 - nettópótlási költség számítása 

- földterület értékének számítása (amennyiben az ingatlanhoz                    

  beépítetlen földterület is tartozik) 

 

 

IV. Alkalmazott értékelési módszer  
 

Az összehasonlításra alkalmas ingatlanok helyben kialakult forgalmi értéke alapján 
kell a kártalanítás összegét meghatározni. Tehát elsısorban a piaci összehasonlító 
adatok elemzésén alapuló összehasonlító módszert kell alkalmazni. Az 
összehasonlításra alkalmas ingatlanok forgalmának hiányában az ingatlan 
településen belüli fekvését, közmővekkel való ellátottságát, ennek hiányában a 
közmővesítés lehetıségét, a földrajzi és gazdasági adottságokat, illetve az ingatlan 
egyéb jellemzıit kell figyelembe venni.  

A kirendelı végzésben meghatározottak alapján az ingatlanok értékét piaci 
összehasonlító adatokon alapuló értékelési módszerrel határoztam meg. Az 
értékeléshez szükséges összehasonlító adatok a NAV adatbázisából származnak.   
 
 
Tárgyi ingatlanok a HÉSZ módosításának idıpontjában, illetve közvetlenül azt 
megelızıen a tulajdonos képviselıjének helyszíni, szóbeli nyilatkozata szerint, az 
ingatlan-nyilvántartásban beépítetlen területként szerepeltek.  Az értékeléshez 
beépítetlen területekre vonatkozó ingatlanforgalmi értékadatokat használtam fel.   
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Az érintett ingatlan és az összehasonlító adatokban szereplı ingatlanok eltérı 
adottságai miatt a kialakult szakmai gyakorlatnak megfelelıen korrekciókat 
alkalmaztam.  

 
 
 

V. Szakértıi nyilatkozat  

 
1./ A szakvélemény a tulajdonjog keletkezési körülményének és idıpontjának 

vizsgálatára nem terjed ki, de annak vizsgálata indokolt, mert a vizsgálat 
eredménye esetlegesen befolyásolhatja a kártalanítás tényét.  

2./ Az értékmeghatározás során az ingatlan állapotát szemrevételezéssel 
határoztam meg. Nem végeztem talajmechanikai és geodéziai vizsgálatokat, 
de ez nem is képezte a megbízás tárgyát.  

3./  A szakvéleményben rögzített, az ingatlan állapotára vonatkozó adatok az 
értékbecsléshez tartott helyszíni szemle idıpontjában fennálló állapotot 
tükrözik.  

4./ A szakvélemény elkészítése során felhasznált tulajdoni lap másolatot a 
kirendelı hatóság szolgáltatta.  

5./ A szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetı, abból egyes 
megállapításokat vagy részleteket kiragadni és önmagukban felhasználni 
nem érdemes és nem szabad, mert a kiragadott részletek hamis képet 
tükrözhetnek, ezért a szakvélemény csak egészében adható tovább.  

6./ A szakvéleményt a kirendelı hatóság részére 1 eredeti példányban adtam át, 
és további 1-1 példányt juttattam el a kérelmezı és a kérelmezett 
képviselıjének.  

 
 
 
 
VI. A helyszíni szemle  

 
A szakvélemény elkészítéséhez a kirendelı végzésben meghatározottak szerint 
helyszíni szemlét tartottam az érintett ingatlannál 2014. február 26-án.  
(A helyszíni szemle ismertetése egyben a helyszíni szemlérıl készített hivatalos 
feljegyzés is.)  
 
A helyszíni szemlén megjelent: 
 - dr. Kállay-Németh Imola (kérelmezı jogi képviselıje), 
 - Molnár Tibor elnök-vezérigazgató (Promix Property Ingatlanfejlesztı Kft. 
       képviseletében) 
 - Dr. Juhász Andrea Julianna (kérelmezett jogi képviselıje), 
 - Dobossy Gáborné (kérelmezett képviselıje) 
A helyszínen jegyzeteket, valamint fényképeket készítettem. A felmérés eredményét 
a következı pontokban részleteztem.  
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VII. Az ingatlanok ismertetése  

VII. 1. Ingatlan-nyilvántartási adatok 
 
VII.1.1. Biatorbágy 8324/28 hrsz.  

      (2014.01.23-i nem hiteles tulajdoni lap – teljes másolat alapján) 
      Az ingatlan címe:    Biatorbágy  
 Az ingatlan fekvése:   belterület    
 Helyrajzi száma:      8324/28  

Megnevezése:      szántó  
 Területe:   1ha 5035 m2  

Tulajdonos: 1/1 részben Promix Property Ingatlanfejleszt ı Kft.  
 2051 Biatorbágy, Iharos 096/2 hrsz.   
 

Megjegyzés:  
- a rendelkezésemre álló tulajdoni lap másolat szerint az ingatlan 

tehermentes.  
 
 

VII.1.2. Biatorbágy 8743/1 hrsz.  
      (2014.01.23-i nem hiteles tulajdoni lap – teljes másolat alapján) 
      Az ingatlan címe:    Biatorbágy  
 Az ingatlan fekvése:   belterület    
 Helyrajzi száma:      8743/1  

Megnevezése:      kivett beépítetlen terület  
 Területe:   8183 m2  

Tulajdonos: 1/1 részben Promix Property Ingatlanfejleszt ı Kft.  
 2051 Biatorbágy, Iharos 096/2 hrsz.   
 

Megjegyzés:  
- a rendelkezésemre álló tulajdoni lap másolat szerint az ingatlan 

tehermentes.  
 
 
 
 
VII. 2.  Az ingatlanok elhelyezkedése és jellemzıi   
 
 
Az értékelendı ingatlanok Biatorbágy belterületén a város észak-nyugati részén a 
Dévai Gyula utca, a Jókai Mór utca és a Hársfa utca által határolt térségben  
helyezkednek el.   
Biatorbágy város Pest megyében, a Budakeszi járásban található,  Bia és Torbágy 
települések egyesítésével keletkezett 1966-ban.  
Biatorbágy Pest megye nyugati, dunántúli részén fekszik. Északnyugatról Herceghalom, 
északról Páty, északkeletrıl Budakeszi, keletrıl Budaörs, délkeletrıl Törökbálint, délrıl 
Sóskút, nyugatról pedig a Fejér megyei Etyek határolja.  
A város a közúti közlekedés szempontjából rendkívül  kedvezı fekvéső.  Budapest felıl 
megközelíthetı az 1-es úton és az M1-es autópályán. A fıvárosból a BKV és a Volán 
járataival közvetlenül elérhetı.  
Lakosainak száma: 12638  fı. 
 



 8 

Az érintett ingatlanok a város nyugati lakóövezetében, közvetlenül egymás mellett  
helyezkednek el, a város központjától kb. 800-1000 méter távolságra. Megközelítésük 
kiépített úton biztosított. A városrész közmővesítettsége magas fokú. Az ingatlanok 
közmővesítetlenek, de a közmővesítés lehetısége biztosított.  
A 8324/28 hrsz-ú ingatlanhoz tartozó földterület közel szabályos, téglalap  alakú, 
enyhén lejtıs felülető és bekerítetlen. A 8743/1 hrsz-ú ingatlanhoz tartozó földterület 
szabálytalan alakú, enyhén lejtıs felülető és szintén bekerítetlen. Az ingatlanok 
területén felépítmény nem található.   
A Helyi Építési Szabályzat (HÉSZ) módosításának idején, illetve közvetlenül az azt 
megelızı idıpontban mindkét ingatlan „kivett beépítetlen terület” rendeltetéső volt.  
A Biatorbágy Nagyközség Önkormányzatának 7/2002. (10.01.) Ör. sz. rendelete, mely 
Biatorbágy Nagyközség Helyi Építési Szabályzatáról és Szabályozási Tervérıl szól, az 
érintett ingatlanokat Vt-16 jelő övezetbe sorolta.  
A Vt-16 jelő, településközponti vegyes területen több önálló rendeltetési egységet 
magába foglaló, lakó- és helyi települési szintő igazgatási, kereskedelmi, szolgáltató, 
vendéglátó, szálláshely szolgáltató, egyházi, oktatási, egészségügyi, szociális épületek 
és sportépítmény helyezhetık el. A területen az OTÉK 31. §. (2) bekezdésének 
figyelembe vételével kivételesen elhelyezhetı nem zavaró hatású gazdasági építmény 
is. A Vt-16 jelő övezetben a minimálisan kialakítható telekterület 5000 m2, a 
minimálisan kialakítható telekszélesség 40 m, a maximális beépíthetıség aránya 40 %, 
a minimális zöldfelület aránya 30 %, a beépítési mód szabadon álló, a maximális 
építménymagasság a HÉSZ 9. §-ában foglaltak szerint 12 m, a szabályozási tervlaphoz 
tartozó jelmagyarázat szerint 12,5 m lehet, a szintterületi mutató 2.   
 

A HÉSZ 2007. május 10-i módosítása következtében az érintett ingatlanok kikerültek a 
szabályozás alól.  Errıl a HÉSZ 1. §. (3) b.) pontja rendelkezett. A HÉSZ 26. §. b.) 
pontja értelmében a további szabályozást igénylı területekre a tervek elkészültéig a 
távlati fejlesztési célokat figyelembe véve a kialakult állapotnak, illetve az átmeneti 
szabályozásnak, és elıírásoknak megfelelıen adható ki építésügyi hatósági engedély.   
 

Az ingatlanok környezetében Lke-1 jelő övezetbe tartozó ingatlanok találhatók.  Az Lke 
jelő övezet kertvárosias lakóterületek építési övezet. Az övezetben legfeljebb 4 lakásos 
lakóépület helyezhetı el, valamint elhelyezhetı még a lakosságot szolgáló 
kereskedelmi, szolgáltató, vendéglátó, egyházi, egészségügyi és szociális célú 
létesítmény is. Az övezetben a terepszint alatti építmények a megengedett 
beépítettséget 30 %-kal léphetik túl. Az Lke-1-tıl az Lke-3-ig jelölt övezetekben az 
elıkert mértékét a kialakult állapot szerint kell figyelembe venni. Az Lke-1 övezetben 
kialakítható minimális telekméret 700 m2, a minimálisan kialakítható telekszélesség 14 
m, a maximális beépíthetıség aránya 30 %, a minimális zöldfelület aránya 50 %, 
beépítési mód oldalhatáron álló, a maximális építménymagasság 5,5 m, a szintterületi 
mutató 0,6.  
 

A HÉSZ módosításának idıpontját megelızıen, és a módosítás idıpontjában sem volt  
az ingatlanokra vonatkozóan érvényes, jogerıs építési engedély. A HÉSZ módosítását 
követıen sem került sor elvi építési engedély beszerzésére.  
A szabályozás alól kivont területekre vonatkozóan új szabályozási terv még nem 
készült. A helyi építési szabályzat, a szabályozási terv és a településszerkezeti terv 
módosításának igényérıl elıterjesztés készült, melyben a Biatorbágy 8324/28 és 
8743/1 hrsz-ú ingatlanokra vonatkozó kérelem is szerepel.  
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VIII. Értékelés  
 

A IV. pontban részletezettek szerint az értékelés során az ingatlanok értékét piaci 
összehasonlító adatok alapján határoztam meg.   
 

 
VIII. 1. Forgalmi adatok vizsgálata  
 
 

A szakvélemény elkészítéséhez a Nemzeti Adó- és Vámhivatal Pest Megyei 
Adóigazgatóságától származó összehasonlító adatokat használtam fel.  
Az adatok kizárólag konkrét beazonosíthatóság nélkül kerültek ismertetésre a 
szakvéleményben, mivel a 33/2007.(XII.23.) PM rendelet nem teszi lehetıvé – a jelen, 
illetve a jelen eljáráshoz hasonló esetekben készült szakvéleményekben – az adatok 
beazonosíthatóan történı közlését.  
 
 

A NAV adatszolgáltatásában Vt-16 jelő övezetre vonatkozóan nem szerepelnek 
összehasonlító adatok. A 8 db felhasználható adatból 5 db Gksz-2 övezetben, 1 db Lk-6 
övezetben és 2 db Lke-1 jelő övezetben van.  
Az adatok adásvételi szerzıdések adatait tartalmazzák. A szerzıdéskötések oka 
ismeretlen. 
A táblázatban szereplı ingatlanokat beazonosítottam, és a táblázatban az övezeti 
besorolásukat is feltüntettem. Az érintett ingatlanokat kivett beépítetlen területként 
értékeltem a korábbiakban részletezettek alapján.    
 
 
1. NAV forrásból származó 2007. évi beépítésre alkalmas, biatorbágyi, belterületi 
ingatlanok forgalmi adatai  
 

Ssz. Elhelyezkedés Övezeti 
besorolás 

Méret 
(m2) 

Érték 
(Ft) 

Fajlagos érték 
     (Ft/m2) 

1. Biatorbágy, 
belterület Gksz-2 8826 105.912.000 12.000 

2. Biatorbágy, 
belterület Gksz-2 8823 105.876.000 12.000 

3. Biatorbágy, 
belterület Gksz-2 8822 105.864.000 12.000 

4. Biatorbágy, 
belterület Gksz-2 8825 105.900.000 12.000 

5. Biatorbágy, 
Fı utca Lk-6 1845 12.000.000 6.504 

6. Biatorbágy, 
Gábor Áron utca Lke-1 1210 19.000.000 15.702 

7.  Biatorbágy, 
belterület Gksz-2 3433 51.495.000 15.000 

8. Biatorbágy, 
Lomb utca Lke-1 2393 49.218.100 20.568 

 
Az összehasonlító adatok közül a gazdasági, kereskedelmi, szolgáltató övezetben lévı 
ingatlanok forgalmi adatait tárgyi ingatlanok értékelésénél nem használtam fel, mivel 
azok tulajdonságai (övezeti jellemzıi, forgalomképesség, rendeltetés stb.) jelentıs 
mértékben eltérnek az értékelendı ingatlantól. A táblázatban szereplı ingatlanforgalmi 
értékadatok közül a lakóövezetben lévı ingatlanok forgalmi adatait használtam fel az 
alábbiak szerint.  
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VIII. 3. A forgalmi érték meghatározása 2007. május 10. napjára vetítetten 
 

VIII.3.1. Korrigált  fajlagos érték meghatározása 

1./  Biatorbágy, Fı utcai, 1845 m2 területő, 
közmővesítetlen beépítetlen terület,  
Lk-6 övezetben  
Forgalmi érték (2007): 12.000.000,- Ft 

 Fajlagos érték: 6.504,- Ft/m2 
 korrekció: 

- az értékelt ingatlanok városon belüli fekvése 
  valamivel kedvezıtlenebb      -5% 
- az értékelt ingatlanok, jóval nagyobb alapterületőek,  
  kevésbé forgalomképesek      -25 % 
korrekció összesen: -30 % 

 korrigált fajlagos érték:    4.553,- Ft/m2 
 
2./ Biatorbágy, Gábor Áron utcai, 1210 m2 területő, 

közmővesített, beépítetlen terület,  
Lke-1 övezetben  
Forgalmi érték (2007): 19.000.000,- Ft 

 Fajlagos érték: 15.703,- Ft/m2 
 korrekció: 

- az értékelt ingatlanok városon belüli fekvése 
  kedvezıtlenebb                           -10% 
- az értékelt ingatlanok, jóval nagyobb alapterületőek,  
  kevésbé forgalomképesek       -30 % 
- az értékelt ingatlanok nem közmővesítettek     -5% 
korrekció összesen: -45 % 

 korrigált fajlagos érték:    8.637,- Ft/m2 
 
3./ Biatorbágy, Lomb utcai, 2393 m2 területő, 

közmővesítetlen beépítetlen, panorámás terület,  
Lke-1 övezetben  
Forgalmi érték (2007): 49.218.100,- Ft 

 Fajlagos érték: 20.568,- Ft/m2 
 korrekció: 

- az értékelt ingatlanok városon belüli fekvése 
  kedvezıtlenebb        -10% 
- az értékelt ingatlanok nem rendelkeznek 
  olyan rendkívüli panorámával, mint az  
  összehasonlító adatban szereplı ingatlan   -25% 
- az értékelt ingatlanok, jóval nagyobb alapterületőek,  
  kevésbé forgalomképesek      -25 % 
korrekció összesen: -60 % 

 korrigált fajlagos érték:    8.227,- Ft/m2 
 
 
Korrigált fajlagos értékek átlaga: 7.139,- Ft/m2  
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VIII. 3. 2. Az ingatlanokhoz tartozó földterületek forgalmi értékének 
meghatározása 
 
A Biatorbágy, 8324/28 hrsz-ú ingatlan  
 

Az ingatlan teljes területe: 15035,00 m2  
Korrigált fajlagos érték: 7139,- Ft/m2  
 

15035,00 m2 x 7139,- Ft/m2 =  107.334.865,- Ft 
 
 
 

A Biatorbágy, 8743/1 hrsz-ú ingatlan  
 

Az ingatlan teljes területe: 8183,00 m2  
Korrigált fajlagos érték: 7139,- Ft/m2  
 

8183,00 m2 x 7139,- Ft/m2 =  58.418.437,- Ft 
 

 
Az ingatlanok 2007. május 10. napjára 
 vetített forgalmi értéke összesen:            165. 753.302,-Ft 
 
 
 
IX. Az ingatlanok forgalmi értékének meghatározása 2007. május 09. 
napjára vetítetten  
 

Az ingatlanokat a 2007. május 9-én hatályos Helyi Építési Szabályzat Vt-16 jelő 
övezetbe sorolta. A HÉSZ 2007. május 10-én történt módosítását követıen az 
ingatlanok kikerültek a szabályozás alól. A HÉSZ 26. §-a szerint a környezetben 
kialakult övezet jellemzıi alapján lehet hasznosítani a szabályozással nem érintett 
ingatlanokat.  
Fentiek alapján az ingatlanok 2007. május 10-tıl az Lke-1 övezeti jellemzık alapján 
hasznosíthatók.  
 

A Vt-16 és az Lke-1 övezetek beépítési elıírásai eltérıek. A Vt-16 jelő övezetbe tartozó 
ingatlanok beépíthetısége - a szakvélemény VII. 2. pontjában részletezettek szerint - 
kedvezıbb. Az övezeti változás az ingatlanok forgalmi értékét kedvezıtlenül 
befolyásolja. A HÉSZ módosításának idıpontjában az ingatlanokra vonatkozóan 
jogerıs építési engedélyek nem voltak, így az övezeti változás forgalmi értékre 
gyakorolt hatását csak becsülni lehet, mivel a változás az ingatlanok rendeltetését nem 
változtatta meg, csak a beépíthetıség mértékét módosította. A gyakorlati tapasztalat 
szerint az ilyen jellegő változás az ingatlanok forgalmi értékében 15 %-os 
értékcsökkenést eredményez.  
A 2007. május 10. napjára vetítetten meghatározott  forgalmi érték, - figyelembe véve 
az 15 %-os értékcsökkenést - a 2007. május 09. napjára vetített forgalmi érték 85 %-a.   
 
A 2007. május 09. napjára vetített forgalmi érték:  
 
             165.753.302,-Ft / 85x100 = 195.003.885.-Ft 
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X. A kártalanításhoz készült szakvélemény összefogl alása  
 
X. 1.  Az ingatlanok adatai és jellemz ıi 

Kisajátítással érintett ingatlanok:  Biatorbágy, 8324/28 és 8743/1 hrsz.  
Az ingatlanok rendeltetése:  a vizsgált idıpontban kivett beépítetlen terület 

Az ingatlanok övezeti besorolása:  Vt-16, módosítást követıen a beépíthetıség az 

Lke-1 övezeti jellemzık alapján határozhatók  

meg  

 
 
X. 2. Az ingatlanok értékére vonatkozó adatok  
 
Az ingatlanok 2007. május 09. napjára vetített forgalmi értéke: 

Biatorbágy, Hrsz.: 8324/28 -        126.276.312,-Ft 
Biatorbágy, Hrsz.: 8743/1  -          68.727.573,-Ft 

Az ingatlanok forgalmi értéke összesen:   195.003.885,-Ft 
 
 
Az ingatlanok 2007. május 10. napjára vetített forgalmi értéke: 

Biatorbágy, Hrsz.: 8324/28 - 107.334.865,- Ft 
Biatorbágy, Hrsz.: 8743/1   -   58.418.437,- Ft 

Az ingatlanok forgalmi értéke összesen:   165.753.302,- Ft 
 

   
 
X. 3. A kártalanítás mértékének meghatározása  
 
A kártalanítás mértéke megegyezik a HÉSZ módosítása elıtti (2007. május 09.) és a 
HÉSZ módosítását követı (2007. május 10.) állapotra vetített forgalmi értékek 
különbségével.   
 
Az ingatlanok 2007. május 09. napjára vetített forgalmi értéke:     195.003.885,-Ft 
Az ingatlanok 2007. május 10. napjára vetített forgalmi értéke:     165.753.302,-Ft 
 
A fentiek alapján meghatározott értékek különbsége:             29.250.583,-Ft 
 
 
 
Szolnok, 2014. február 25.    
 
 
 
 
             Huszár Albert 
      EUFIM ingatlanértékelı  
             igazságügyi ingatlanforgalmi szakértı  
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1./ Az ingatlan területe a Jókai u. felıl  2./ Az ingatlan területe a Jókai u. felıl 
 
 

    
3./ Az ingatlan területe a Dévai Gyula  4./ Az ingatlan környezete a Dévai Gyula 
utca felıl      utca felıl 
 
 

   
5./ Környezet a Jókai utca felıl   6./ Környezet a Hársfa utca felıl  
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Az értékelt ingatlan jelölése: 
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