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ELŐTERJESZTÉS 

A Biatorbágy 04/26, 04/27, 04/28, 04/29 és 04/30 hrsz.-ú ingatlanokkal kapcsolatos 
kérdésekről 

I. Biatorbágy belterület 9554, 9555, 9556, 9557, 9558 hrsz-ú ingatlanok adásvételi 
szerződéséről 
 

Biatorbágy Város Önkormányzatának Képviselő-testülete 2011. május 26-ai ülésén döntött 
arról, hogy a polgármester folytasson tárgyalásokat a nyugati-lakóterület és közvetlen 
környezetének földtulajdonosaival annak érdekében, hogy iskolaépítésre alkalmasnak 
minősített, legalább 2 ha nagyságú terület a város tulajdonába kerülhessen. A határozat 
szerint az erre vonatkozó ajánlatok megtételének határnapja 2011. június 9., 16 óra volt. Öt 
tulajdonosi csoporttól érkezett ajánlat. A képviselő-testület 170/2011. (09.15.) Öh. sz. 
határozatában felkérte a polgármestert, hogy a 04/26, 04/27, 04/28, 04/29 04/30 hrsz-ú 
ingatlanok tulajdonosaival folytasson további tárgyalásokat a megállapodás előkészítése 
érdekében. A képviselő-testület 200/2011. (10.06.) Öh. számú határozatával jóváhagyta az 
ingatlanok megvásárlására vonatkozó előszerződést, melynek alapján az előszerződés 
2011. október 11-én megkötésre került. Az előszerződés 8. pontja szerint, amennyiben a 
végleges adásvételi szerződés megkötésére 2013. március 1-jéig nem kerül sor, úgy az 
előszerződés felbomlik. E határidő eredménytelen letelte után a képviselő-testület 76/2013. 
(04.25.) sz. határozatával új szerződést kötött, melyben 2014. március 1-re módosította e 
határidőt. 
2014. márciusi soros ülésén a Képviselő-testület a határidőt meghosszabbította (50/2014. 
(III. 27.) határozat). 
2015. márciusi ülésén a Képviselő-testület a határidőt újra meghosszabbította (47/2015. (III. 
26.) határozat). 
2016. júniusi soros ülésén a Képviselő-testület a határidőt újra meghosszabbította 2018. 
december 31-ig (176/2016. (VI. 30.) határozat. 
 
A földhivatallal a 04/26, 04/27, 04/28, 04/29 04/30 hrsz-ú ingatlanokat belterületbe vonta. Az 
új helyrajzi számok: Biatorbágy belterület 9554, 9555, 9556, 9557, 9558 hrsz.   
 
A földhivatal felé fizetendő földvédelmi járulék ügyében az ingatlan tulajdonosok a mellékelt 
kérelmet nyújtották be. Ebben kérik, a földvédelmi járulék megfizetésének méltányosságból 
történő elengedését, vagy mérséklését. 
A 2016. szeptember 13-án megkötött előszerződés 7. pontjában: 
„Előszerződő Felek megállapodnak, hogy az Eladók kötelesek az Ingatlanok belterületbe 
vonása és telekrendezése érdekében eljárni, és együttműködni, valamint annak költségét 
viselni. Az Eladók költségviselés körében a földvédelmi járulékot kötelesek megfizetni.” rész 
található a földvédelmi járulékkal kapcsolatban. 
Az előterjesztéshez mellékelem dr. Juhász Andrea Julianna ügyvéd jogi szakvéleményét a 
kérelemmel kapcsolatban. 
Tájékoztatásul a földvédelmi járadékok összege az alábbi: 



 
Biatorbágy 04/26 hrsz.  8.961.600 forint 
Biatorbágy 04/27 hrsz.  3.446.400 forint 
Biatorbágy 04/28 hrsz.  2.506.800 forint 
Biatorbágy 04/29 hrsz.  1.636.800 forint 
Biatorbágy 04/30 hrsz.  552.000 forint 
Összesen:    17.103.600 forint 
 
Az ingatlanok adásvételi szerződése ugyanazon tartalmi elemekkel kerül megkötésre, mint a 
korábban megkötött előszerződések. 
 

II. Tervezett Szakgimnázium területének újraosztásáról 
 

A tervezett Szakgimnázium területe a belterületbe csatolást követően: 9554, 9555, 9556, 
9557, 9558 hrsz-ú ingatlanokból áll.  
Az ingatlanok a rendezési terv szerinti újraosztását követően lehetséges építési területet 
biztosítani a Szakgimnázium részére, Az ingatlanok egységes, kivett beépítetlen területté 
nyilvánítása elengedhetetlen az építési engedélyezési eljárás lefolytatásához. 
Az ingatlanok összes területe: 3 ha 4179 m2. 
A kialakuló új területrendezés az alábbiak szerint alakul a mellékelt változási vázrajz alapján: 

- kivett, beépítetlen terület: 2 ha 8176 m2 
- kivett út: 6003 m2 

Az újra osztott – már a tervek megvalósításának megfelelően kialakított – ingatlanok 
ingatlan-nyilvántartási átvezetéshez szükséges a tulajdonosi hozzájárulás. 
 
T. Képviselő-testület és Bizottság, kérem a döntést a szerződéskötés, és a kérelem, valamint 
a terület újraosztásának ügyében. 

Biatorbágy, 2018. április 19. 

Tisztelettel: 

 
Tarjáni István s.k. 

polgármester 
 
 
 

Összeállította: dr. Szabó Ferenc aljegyző 
Melléklet: 

- kérelem 
- szerződés 
- szakvélemény 



„A” határozati javaslat 

Biatorbágy Város Önkormányzata Képviselő-testületének 

…/2018. (IV. 26.) határozata 

A Biatorbágy belterület 9554, 9555, 9556, 9557, 9558 hrsz-ú ingatlanok adásvételi 
szerződéséről 

Biatorbágy Város Önkormányzatának Képviselő-testülete: 

1) szakgimnázium építése céljából megvásárolja a Biatorbágy belterület 9554, 9555, 
9556, 9557, 9558 hrsz-ú ingatlanokat, 

2) amelyeknek helyrajzi száma az összevonás után: Biatorbágy kivett, beépítetlen 
terület 9554 hrsz., és Biatorbágy kivett út 9555 hrsz. lesz, 

3) az adásvételi szerződés a 176/2016. (VI. 30.) határozat alapján, 2016. szeptember 
13-án megkötött előszerződés elemeit tartalmazza, 

4) az adásvételi szerződés pénzügyi fedezetét a költségvetési rendelet ingatlanvásárlási 
kerete biztosítja, 

5) a 2016. szeptember 13-án megkötött előszerződés 7. pontjától eltérően, átvállalja a 
földvédelmi járulék megfizetését az eladóktól, 

6) a földvédelmi járulék költségét az ingatlanvásárlási keretből biztosítja, 

7) az adásvételi szerződés megkötésére felhatalmazza a Polgármestert, az 
ellenjegyzésre a Jegyzőt. 

Határidő: a földhivatali belterületbe vonás, telekalakítás, hagyatéki eljárás lezárását követő 
8. nap 
Felelős: polgármester 
Végrehajtásért felelős: Szervezési Osztály 
 

„B” határozati javaslat 

Biatorbágy Város Önkormányzata Képviselő-testületének 

…/2018. (IV. 26.) határozata 

A Biatorbágy belterület 9554, 9555, 9556, 9557, 9558 hrsz-ú ingatlanok adásvételi 
szerződéséről 

Biatorbágy Város Önkormányzatának Képviselő-testülete: 

1) szakgimnázium építése céljából megvásárolja a Biatorbágy belterület 9554, 
9555, 9556, 9557, 9558 hrsz-ú ingatlanokat, 

2) amelyeknek helyrajzi száma az összevonás után: Biatorbágy kivett, beépítetlen 
terület 9554 hrsz., és Biatorbágy kivett út 9555 hrsz. lesz, 

3) az adásvételi szerződés a 176/2016. (VI. 30.) határozat alapján, 2016. 
szeptember 13-án megkötött előszerződés elemeit tartalmazza, 



4) az adásvételi szerződés pénzügyi fedezetét a költségvetési rendelet 
ingatlanvásárlási kerete biztosítja, 

5) a 2016. szeptember 13-án megkötött előszerződés 7. pontjától eltérően, átvállalja 
a földvédelmi járulék megfizetését ……………. arányban az eladóktól, 

6) a földvédelmi járulék költségét az ingatlanvásárlási keretből biztosítja, 

7) az adásvételi szerződés megkötésére felhatalmazza a Polgármestert, az 
ellenjegyzésre a Jegyzőt. 

Határidő: a földhivatali belterületbe vonás, telekalakítás, hagyatéki eljárás lezárását követő 
8. nap 
Felelős: polgármester 
Végrehajtásért felelős: Szervezési Osztály 
 

„C” határozati javaslat 

Biatorbágy Város Önkormányzata Képviselő-testületének 

…/2018. (IV. 26.) határozata 

A Biatorbágy belterület 9554, 9555, 9556, 9557, 9558 hrsz-ú ingatlanok adásvételi 
szerződéséről 

Biatorbágy Város Önkormányzatának Képviselő-testülete: 

1) szakgimnázium építése céljából megvásárolja a Biatorbágy belterület 9554, 
9555, 9556, 9557, 9558 hrsz-ú ingatlanokat, 

2) amelyeknek helyrajzi száma az összevonás után: Biatorbágy kivett, 
beépítetlen terület 9554 hrsz., és Biatorbágy kivett út 9555 hrsz. lesz, 

3) az adásvételi szerződés a 176/2016. (VI. 30.) határozat alapján, 2016. 
szeptember 13-án megkötött előszerződés elemeit tartalmazza, azon – 
különös tekintettel a földvédelmi járulék megfizetésére – nem változtat, 

4) az adásvételi szerződés pénzügyi fedezetét a költségvetési rendelet 
ingatlanvásárlási kerete biztosítja, 

5) az adásvételi szerződés megkötésére felhatalmazza a Polgármestert, az 
ellenjegyzésre a Jegyzőt. 

Határidő: a földhivatali belterületbe vonás, telekalakítás, hagyatéki eljárás lezárását követő 
8. nap 
Felelős: polgármester 
Végrehajtásért felelős: Szervezési Osztály 
 
 
 
 
 
 



Biatorbágy Város Önkormányzat Képviselő-testületének 

…/2018. (IV. 26.) határozata 

 

Tervezett Szakgimnázium területének újraosztásáról 

Biatorbágy Város képviselő-testülete megtárgyalta a Tervezett Szakgimnázium területének 
újraosztásáról szóló előterjesztést és a következő határozatot hozza: 
 

1) a Biatorbágy, 9554, 9555, 9556, 9557, 9558 hrsz-ú ingatlanok egyesítésének és 

újraosztásának ingatlan-nyilvántartási átvezetéséhez, a mellékelt változási 

vázrajz alapján hozzájárul. 

 

 

Határidő: azonnali. 

Felelős: Polgármester, Jegyző 

Végrehajtásért felel: Műszaki Osztály 
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Jogi szakvélemény 

a biatorbágyi úgynevezett „háromszög terület” adásvételi előszerződéses jogviszonnyal 

kapcsolatban a 2011-2016 között történt megállapodások és ügyvédi megbízás (tényvázlatok) 

alapján 

 

Biatorbágy Város Önkormányzata számára 

 

 

Kérdésfelvetés: 

Biatorbágy Város Önkormányzata azzal keresett meg, hogy az előszerződés 7.) pontjában foglaltak 

változása kapcsán fejtsem ki a jogi álláspontomat 

 

Jogi álláspont: 

 

A „háromszög terület” az alábbi ingatlanokat jelenti az előszerződéses időszakban, az alábbi tulajdoni 

viszonyokkal: 

Ingatlan Tulajdonos neve / Tulajdoni hányad 

Biatorbágy külterület 04/26 hrsz. 

szántó megnevezésű, 3 min.o.,  

1.7910 ha (17910nm), 74.68 kat.t. jöv. 

Név: Grampsch Istvánné / Tulajdoni hányad: 1/1 

Biatorbágy külterület 04/27 hrsz. 

szántó megnevezésű, 3 min.o.,  

6887 nm, 28,72.68 kat.t. jöv. 

Név: Szabó László / Tulajdoni hányad: 1/1 

Biatorbágy külterület 04/28 hrsz. 

szántó megnevezésű, 3 min.o.,  

5010 nm, 20.89 kat.t. jöv. 

Név: Sztrehovszki Sándorné / Tulajdoni hányad: 1/1 

 

Biatorbágy külterület 04/29 hrsz. 

szántó megnevezésű, 3 min.o.,  

3270 nm, 13.64 kat.t. jöv. 

Név: Szabó Imre / Tulajdoni hányad: 1/1 

 

Biatorbágy külterület 04/30 hrsz. 

szántó megnevezésű, 3 min.o.,  

1102 nm, 4.60 kat.t. jöv. 

Név: Szabó István / Tulajdoni hányad: 1/2 

Név: Rózsáné Szabó Henriett / Tulajdoni hányad: 1/2 

  

A „háromszög terület” tulajdonosai és Biatorbágy Város Önkormányzata között ingatlan adásvételi 

előszerződés jött létre 2011. október 11. napján a Biatorbágy külterület 04/26, 04/27, 04/28, 04/29 és 

04/30 helyrajzi számú ingatlanok („háromszög terület”) vonatkozásában. 

 

Tekintettel a 2011. október 11-én kötött előszerződés 8. pontjában foglalt határidő elteltére a felek 

2013. május 10. napján új előszerződést kötöttek.  

Ezen 2011-ben és 2013-ban kötött előszerződések 7. pontjában a következő szövegezés állt: 

„7.) Előszerződő Felek megállapodnak, hogy az Eladók kötelesek az Ingatlanok belterületbe 

vonása és telekrendezése érdekében eljárni, és együttműködni, valamint annak költségét 

viselni. Az Eladók költségviselés körében - a termőföld védelméről szóló 2007. évi CXXIX. tv. 

rendelkezéseivel összhangban az önkormányzat 15 új munkahely megteremtését eredményező 

beruházás megvalósítása céljából kezdeményezi termőföld más célú hasznosítására, és 

belterületbe csatolására tekintettel – a 25 %-os földvédelmi járulékot kötelesek megfizetni.” 
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A rendelkezés szerint az eladó tulajdonosok kötelessége a belterületbe vonás és telekrendezés teljes 

költségének viselése, beleértve a földvédelmi járulék megfizetését is.  

A földvédelmi járulék a felek számítása szerint 25%-os mértékű volt. 

Az illető előszerződések tervezett szövegét az előszerződő felek és az ügyvéd részletesen 

megbeszélték. Az ügyvéd a szerződés szövegét az előszerződő feleknek megmagyarázta, a 

felmerülő kérdéseket teljeskörűen és kimerítően megválaszolta, a magyarázatokat és a 

válaszokat az előszerződő felek elfogadták. 

Az előszerződő felek írásban nyilatkoztak, hogy az előszerződés és az ügyvédi 

tényvázlat/megbízás aláírásával, hogy az adásvételi előszerződés szöveget megértették, azt a 

megkötendő előszerződés szövegeként elfogadják, nyilatkoztak, hogy a szöveg híven tükrözi 

ügyleti akaratukat, ügyleti akaratukkal mindenben megegyezik. A felek az előszerződés 

aláírásával akként nyilatkoztak, hogy azt elolvasták, megértették, és mint ügyleti akaratukkal 

mindenben megegyezőt, szabad akaratukból, kényszer és befolyásolástól mentesen, helybenhagyólag 

aláírták. (2011. október 11., 2013. május 10.) 
 

Tekintettel a 2013. május 10-én kötött új előszerződés 8. pontjában foglalt határidő elteltére a Felek 

2014. április 11-én újabb előszerződést kötöttek.  

Ebben a 2014. április 11-én kötött előszerződésben a 7.) pont a korábbiakhoz képest megváltozott, az 

alábbiak szerintire: 

 

„7.) Előszerződő Felek megállapodnak, hogy az Eladók kötelesek az Ingatlanok belterületbe 

vonása és telekrendezése érdekében eljárni, és együttműködni, valamint annak költségét 

viselni. Az Eladók költségviselés körében a földvédelmi járulékot kötelesek megfizetni. Az 

Önkormányzat Vevő nyilatkozik, hogy 15 új munkahely megteremtését eredményező beruházás 

megvalósítása céljából kívánja az Ingatlanokat megvásárolni.” 

 

A rendelkezés szerint továbbra is az eladó tulajdonosok kötelessége a belterületbe vonás és 

telekrendezés teljes költségének viselése, beleértve a földvédelmi járulék megfizetését is.  

A földvédelmi járulék százalékos mértékének meghatározása a szerződésből kikerült. Időközben a 

földvédelmi járulékra vonatkozó szabályozás megváltozott. A termőföld védelméről szóló 2007. évi 

CXXIX. törvény a 2013. november 01-ei hatállyal módosult. 

 

Az illető előszerződés tervezett szövegét az előszerződő felek és az ügyvéd részletesen megbeszélték. 

Az ügyvéd a szerződés szövegét az az előszerződő feleknek megmagyarázta, a felmerülő 

kérdéseket teljeskörűen és kimerítően megválaszolta, a magyarázatokat és a válaszokat az 

előszerződő felek elfogadták. 

Az előszerződő felek írásban nyilatkoztak, hogy az előszerződés és az ügyvédi 

tényvázlat/megbízás aláírásával, hogy az adásvételi előszerződés szöveget megértették, azt a 

megkötendő előszerződés szövegeként elfogadják, nyilatkoztak, hogy a szöveg híven tükrözi 

ügyleti akaratukat, ügyleti akaratukkal mindenben megegyezik. A felek az előszerződés 

aláírásával akként nyilatkoztak, hogy azt elolvasták, megértették, és mint ügyleti akaratukkal 

mindenben megegyezőt, szabad akaratukból, kényszer és befolyásolástól mentesen, helybenhagyólag 

aláírták. (2014. április 11.) 
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Tekintettel 2014. április 11-én kötött előszerződés 8. pontjában foglalt határidő elteltére a felek 2015. 

április 14-én újabb előszerződést kötöttek.  

Mivel a előszerződés szövegében az előző – 2014. április 11-ei állapothoz képest – változás csak az 

„Előzmények” részletezése és a 8.) pontban foglalt határidő meghosszabbítása tekintetében volt 

változás, a szerződő felek az előszerződésben akként nyilatkoztak, hogy az okiratot egyben ügyvédi 

tényvázlatként is elfogadják. A felek az előszerződés aláírásával akként nyilatkoztak, hogy azt 

elolvasták, megértették, és mint ügyleti akaratukkal mindenben megegyezőt, szabad akaratukból, 

kényszer és befolyásolástól mentesen, helybenhagyólag aláírták. 

 

Tekintettel 2015. április 14-én kötött előszerződés 8.) pontjában foglalt határidő elteltére a felek 2016. 

szeptember 13-án újabb előszerződést kötöttek.  

Mivel a előszerződés szövegében az előző – 2015. április 14-ei állapothoz képest – változás csak az 

„Előzmények” részletezése és a 8.) pontban foglalt határidő meghosszabbítása tekintetében volt 

változás, a szerződő felek az előszerződésben akként nyilatkoztak, hogy az okiratot egyben ügyvédi 

tényvázlatként  is tekintik, és akként elfogadják. A felek az előszerződés aláírásával akként 

nyilatkoztak, hogy azt elolvasták, megértették, és mint ügyleti akaratukkal mindenben megegyezőt, 

szabad akaratukból, kényszer és befolyásolástól mentesen, helybenhagyólag aláírták. 

 

Összegzés: 

Az előszerződéses jogviszony keletkezésétől a mai napig változatlanul az az érvényes 

megállapodás az előszerződő felek között, hogy az eladók kötelesek a „háromszög terület”-i 

ingatlanok belterületbe vonása és telekrendezése érdekében felmerülő költséget viselni, és a 

költségviselés körében a földvédelmi járulékot megfizetni. 

 

Kelt: Budapesten, 2018. március 25.   
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