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ELŐTERJESZTÉS 

A Biatorbágy, 1110 hrsz.-ú ingatlanról 

Tisztelt Képviselő-testület!  

A Biatorbágy, 1110 hrsz.-ú, természetben Biatorbágy, Szabadság út 24. szám alatt lévő 

ingatlan tulajdonosa felajánlotta ingatlanát megvásárlásra Biatorbágy Város Önkormányzata 

részére. 

Az ingatlan főbb adatai: 
Hrsz: 1110 hrsz. 
Cím: 2051 Biatorbágy, Szabadság út 24. 
Területe: 2078 m2 
Művelési ága: kivett, lakóház, udvar 
Övezeti besorolása: Vt-2 
Beépítési mód: Zártsorú 
Legkisebb kialakítható telekterület: 700 m2 
Legkisebb kialakítható telekszélesség: 14 m 
Legnagyobb beépíthetőség: 40% 
Legnagyobb terepszint alatti beépítettség: 60% 
Legkisebb zöldfelület mértéke: 20% 
Szintterületi mutató: 0,80 m2/m2 
Legnagyobb építménymagasság: 6 m 
 
Az ingatlanon lévő két épület közül a hátsó épület nem szerepel, az ingatlanon elbontásra 
került melléképületek pedig szerepelnek a földhivatali alaptérképen. Az adásvételi szerződés 
megkötése előtt az épületeket, a valóságnak megfelelően fel kell tüntetni a földhivatali 
alaptérképen. Fentiek a jelenlegi tulajdonos feladatai. 
 
Az ingatlant megtekintette a Biatorbágyi Családsegítő szolgálat vezetője és a Biatorbágyi 
Önkéntes Tűzoltóság vezetése. Mindkét szervezet alkalmasnak találta az ingatlant a 
telephelyük elhelyezésére. 

Az ingatlanra igazságügyi ingatlanforgalmi értékbecslés készült, mely alapján az ingatlan ára: 
208 100 000 Ft, azaz kettőszáznyolcmillió-egyszázezer forint.  

 

 

Város Polgármestere 
2051 Biatorbágy, Baross Gábor utca 2/a. 
Telefon: 06 23 310-174/213 mellék • Fax: 06 23 310-135  

E-mail: polgarmester@biatorbagy.hu • www.biatorbagy.hu 

 



 
A tulajdonossal folytatott egyeztetések során az alábbi fizetési ütemezésekre van lehetőség, 
amennyiben meg kívánjuk vásárolni az ingatlant: 
Az ingatlan eladási ára: 190 000 000,- Ft, azaz  egyszázkilencvenmillió- forint.  

1. 2021. évben 140.000.000 Ft és 2022. évben 50.000.000 Ft, azaz összesen 
190.000.000 Ft. 

2. 2021. évben 100.000.000 Ft és 2022. évben 100.000.000 Ft, azaz összesen 
200.000.000 Ft. 
 

Kérem, hogy a tisztelt képviselő-testület az előterjesztés megvitatására, döntésének 
meghozatalára. 

Biatorbágy, 2021. június 18. 

                                                                                     Tarjáni István sk. 
                                                                                         polgármester   
 
Mellékletek: - Ingatlanforgalmi-értékbecslés 

- Tulajdoni lap 
- Térképmásolat 
- Szabályozási terv kivágat és HÉSZ vonatkozó előírásai 
- Kiajánlás Önk. részére 
- Helyszínrajz, alaprajz 
- Üzlet alaprajza 
- Fotók 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

Határozati javaslat 
 

Biatorbágy Város Önkormányzata Képviselő-testületének  
../2021. (VI.24.) határozata 

 
Biatorbágy Város Önkormányzat Képviselő-testülete megtárgyalta a Biatorbágy 1110 hrsz.-ú 
ingatlanról szóló előterjesztést és a következő határozatot hozza: 

 

1. Támogatja a Biatorbágy 1110 hrsz.-ú ingatlan megvásárlását. 
 

2. Az ingatlan vételárát 2 részletben fizeti meg. Az első részt, …. Ft-ot  2021. évben, a 
2021. évi költségvetés Ingatlanvásárlási keretből biztosítja. A második részt, …. Ft 
összeget a 2022. évi költségvetésben elkülönítésre kerülő összegből biztosítja. 
 

3. Felhatalmazza a polgármestert az adásvételi szerződés megkötésére. 
 
 

Felelős: Polgármester 
Határidő: 2021. szeptember 30. 
A végrehajtást végzi: Szervezési Osztály 
 

 

 

 

 













































































































Az eladásra kínált ingatlan: 
2051 Biatorbágy, Szabadság út 24. 
1110 hrsz. 
Hagyatéki eljárás a múlt héten zárult le (2021. május vége). 
 
telek: 2078 nm  
1. ház: utcafront felől nettó 106 nm, felújítandó 
2. ház: hátulsó telekrészen, újszerű, földszint nettó 185 nm 
szabályozási terven látható garázs a valóságban már elbontásra került  

A hátulsó ház előnyei: 

• jó minőségű anyagokból, magas műszaki színvonalon megépített ház (nem eladásra készült!) 
• jelenleg 2 bejárattal rendelkezik 
• széles folyosók, ügyfélvárónak ideális 
• nagy nappali, ami közösségi térnek alkalmas 
• meglévő 3 szoba 
• garázsból további 2 szoba kialakítható, amelyek akadálymentesek 
• 3 fürdőszoba egyikéből szintén szoba alakítható ki 
• teljes egészében fedett terasz körbefalazásával külön bejáratú további szoba kialakítására van 

lehetőség 
 

Fentiek szerint a nappali téren kívül 7 szoba könnyedén, viszonylag alacsony költséggel kialakítható, 
a 2 meglévő bejáraton kívül a garázs és a jelenlegi terasz is külön megközelíthetővé alakítható. 
 
A tetőtér kb. bruttó 200 nm, beton födém, 6 meglévő tetőtéri ablak, így legalább 6 db, akár 30 nm-
es iroda kialakítására alkalmas. Jelenleg a garázsból megközelíthető, masszív, esztétikus falépcsőn 
keresztül. 

További előnyök: 

• Hatalmas, még részben beépítetlen telek a főútvonalon (kuriózum). 
• Tömegközlekedéssel és gépkocsival is ideális megközelíthetőség. 
• Az ingatlan jó láthatósága miatt az önkormányzat számára presztízsértékű beruházás valósítható 

meg. 
• Az utcafront felől két kapuval rendelkezik, a telek bal oldalán térköves gépkocsi behajtón 

keresztül közelíthető meg a hátulsó telekrész, mely kerítéssel teljesen szeparált és zárható. Egy 
esetleges építkezés esetén is ezen a területen zavartalanul működtethető bármely 
önkormányzati funkció. 

• A telek méretéből adódóan akár 3 különböző funkcióra is elkülöníthető a terület és – a 
legnagyobb beépítés esetén is – megfelelő számú gépkocsi elhelyezésére van lehetőség a telken 
belül. 

Az önkormányzat hosszútávú fejlesztési koncepciójának tekintetében az egy telken akár 3-4 
különböző funkció kialakításának lehetősége – az ingatlanárak erőteljes emelkedését figyelembe 
véve – a leggazdaságosabb döntés. Az ingatlan városon belüli elhelyezkedése és többféle 
hasznosítása miatt a lakosság számára is a legkényelmesebb megoldást jelentheti. 

Önkormányzatnak ajánlott ár: 190m Ft 
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Szabályozási terv és HÉSZ előírások 
Biatorbágy, 1110 hrsz.-ú ingatlanra vonatkozóan 

 

 
HÉSZ előírások 

1 Biatorbágy Város Képviselő testületének a 9/2020.(V.28.) rendelete. 
 

Településközpont „Vt” terület általános előírásai 

27. § (1) Az övezetekben a teljes közművesítettséget kell biztosítani. 

(2) A településközpont terület az SZT-n Vt jellel szabályozott építési övezet, mely több önálló 
rendeltetési egységet magába foglaló épületek elhelyezésére szolgál. 

(3) A településközpont terület övezetében elhelyezhető épület- a lakó rendeltetésen kívül 
a) igazgatási, iroda, 
b) kereskedelmi, szolgáltató, 
c) vendéglátó, szállás jellegű, 
d) kézműipari, 
e) hitéleti, nevelési, oktatási, egészségügyi, szociális, 
f) kulturális, közösségi szórakoztató, 
g) sport 
rendeltetést is tartalmazhat. 

(4)1 Településközpont terület építési övezeteiben nem helyezhető el: 
a) önálló üzemanyagtöltő, 
b) parkoló-terület és garázs a 3,5 t önsúlynál nehezebb gépjárművek számára, kivéve a 
közhasználatú intézmények területén a személyszállításra szolgáló gépjárműveket. 

                                                           
 



(4) A településközpont terület építési övezeteiben kiegészítő rendeltetésű épületként elhelyezhető: 
a) személygépjármű tároló, 
b) egyéb a főrendeltetéseket kiszolgáló tároló rendeltetés. 

(5) A településközpont terület építési övezeteiben a létesíthető rendeltetéseket egy épületben kell 
kialakítani, kivéve, ha a telekre vonatkozóépítési övezeti előírás másképpen nem rendelkezik. 

(6) A településközpont terület építési övezeteiben a Szabadság út, Fő utca, Baross Gábor utca, Szent 
István utca, Nagy utca, Pátyi út és a gyűjtőutak menti telkeken belül a nem lakó rendeltetésekhez 
az OTÉK szerinti parkoló szükségletet kell biztosítani. A Vt övezetek további telkein belül az OTÉK 
szerinti parkoló szükségletmásfélszeresét kell biztosítani. 

(7) 2 A településközpont terület építési övezeteiben a Szabadság út, Fő utca, Baross Gábor utca, Szent 
István utca, Nagy utca, Pátyi út, Karinthy utca és a gyűjtőutak menti telkeken belül, a nem lakó 
rendeltetésekhez az OTÉK szerinti parkoló szükségletet kell biztosítani. A Vt-16 építési övezet 
kivételével a Vt övezetek további telkein belül az OTÉK szerinti parkoló szükséglet másfélszeresét 
kell biztosítani. 

(8) Meglévő épület bővítésével kialakuló új lakáshoz az épületen belüli egy és telken belüli még egy 
gépkocsi elhelyezéséről gondoskodni kell, kivéve, ha az épületen belüli gépkocsi elhelyezés 
műszakilag nem megoldható. Ebben az esetben a két gépkocsi telken belüli elhelyezéséről kell 
gondoskodni. 

 
Vt jelű építési övezetek előírásai 

28. § (1) A településközpont vegyes terület építési övezeteiben alkalmazandó telekalakításra és a 
beépítési követelményekre vonatkozó előírások az alábbiak: 

AZ ÉPÍTÉSI TELEK AZ ÉPÜLETEK 

Övezeti 
jele 

Beépít
és 

módja 

legkisebb 
kialakítható 

telekterülete 

legkisebb 
kialakít- 

ható 
szélessége 

legnagyobb 
beépítettsé
g 

legnagyobb 
terepszint 

alatti 
beépítettsé

g 

legkisebb 
zöldfelüle
t mértéke 

szintterül
eti 

mutató  

az épület-
magasság 

megengedett 
legnagyobb 

mértéke 

m² m % % % m²/m² m 
Vt-1 Z 600 14 50 75 20 1,50 6,5 
Vt-2 Z 700 14 40 60 20 0,80 6,0 
Vt-3 Z 800 14 50 75 20 1,50 8,0 
Vt-4 Z 1000 20 50 75 20 2,00 11,0 
Vt-5 O 800 16 50 75 20 1,50 8,0 
Vt-6 SZ 2000 40 40 60 20 1,60 11,0 
Vt-7 SZ 1500 30 50 60 20 2,50 13,0 
Vt-8 SZ 3000 30 30 45 30 1,20 11,0 
Vt-9 SZ 1500 30 50 75 20 1,50 7,0 

Vt-10 O 600 14 40 60 45 2,00 13,0 
Vt-11 SZ 2000 20 35 45 30 0,90 8,0 
Vt-12 Z 2000 30 50 75 20 1,50 8,0 

                                                           
 



Vt-13 SZ 2000 20 50 75 20 1,50 8,0 
Vt-14 Z 1500 20 50 75 15 2,00 9,5 
Vt-15 Z 1000 20 50 75 15 1,50 8,0 
Vt-163 Z 5000 40 50 60 10 1,2 12,5 
Vt-18 SZ 20000 50 30 45 40 0,90 8,0 
Vt-19 Z 1500 20 50 75 15 1,60 9,0 
Vt-20 Z 1000 20 40 75 15 1,30 8,0 
Vt-21 SZ 5000 40 40 60 30 1,30 12,5 
Vt-22 SZ 1000 16 30 60 40 1,20 10,0 
Vt-23 O 600 16 40 60 30 0,8 6,5 
Vt-to1 SZ 5000 20 35 (+5*) 65 25 1,20 14,5 

O: Oldalhatáron álló, Z: Zártsorú, Sz: Szabadonálló beépítési mód 

*a beépítettség 5% növekménye kizárólag meglévő belső udvar lefedésére, és meglévő épületek 
közötti összekötő szárny megvalósítására, valamint hitéleti építmény elhelyezésére használható fel. A 
+5% beépíthetőség meglévő épület, épületrészek bővítése esetén akkor is kihasználható, 
amennyiben a beépítettség már meghaladja az övezetben megadott legnagyobb beépítettség 
alapértékét 

(2) A Vt-1, Vt-2, Vt-3, Vt-4 övezetekben a 15,0 m-nél keskenyebb telkek - településképi 
szempontokkal indokolt esetben - zártsorú beépítési móddal is beépíthetők, szélesebb telkek 
esetében a szomszédos ingatlanok beépítésének függvényében kell meghatározni a beépítési 
módot. 

(3) A Vt-14 és Vt-15 építési övezetekben a 15,0 m-nél szélesebb telek esetén szabadonálló beépítés 
szabályai szerint is elhelyezhető az épület. 

(4) A településközpont terület építési övezeteiben egy telken kialakítható lakó rendeltetési egységek 
száma legfeljebb: 

a) Vt-1 és a Vt-2 építési övezetekben két lakó rendeltetési egység, 

b) Vt-3 és a Vt-5 építési övezetekben négy lakó rendeltetési egység, 

c) Vt-4, Vt-7, Vt-8, Vt-9, Vt-11, Vt-12 jelű építési övezetekben hat lakó rendeltetési egység, 

d) Vt-10 és Vt-13 építési övezetekben három rendeltetési egység, 

e) Vt-14 övezetben a beépíthető bruttó szintterület minden 130m2-re után egy lakó 
rendeltetési egység alakítható ki. 

(5) Vt-6, Vt-13, Vt-15 és Vt-19 építési övezetekben a földszinten közterület felől előkert nélküli 
beépítésnél lakás nem helyezhető el. 
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