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E L Ő T E R J E S Z T É S 
 

Tárgy: Javaslat önkormányzati ingatlannal kapcsolatos döntések meghozatalára 

 

Tisztelt Képviselő-testület! 

 

 

Az előterjesztett ingatlan az önkormányzat kizárólagos tulajdonát képezi azzal, hogy az 

ingatlant terheli a 0127 hrsz alatti ingatlant illető út szolgalmi jog. Az ingatlan a Kőbányai úttól, 

arra merőlegesen indulva a patak part előtt balra kanyarodva zsákként záródik be, tényleges 

közforgalmi, illetve önkormányzati ingatlan megközelítési funkcióval nem rendelkezik. Az 

ingatlan hátsó része jelenleg sem útként funkcionál. Bozótos, fás terület, mely szervesen 

illeszkedik a patakparti fasorba. 

Ez év tavaszán felkereste az Önkormányzatot Szabó Gergely, aki bejelentette, hogy saját 

szomszédos ingatlanjain telekalakítást kíván végezni akként, hogy az újonnan kialakuló, patak 

melletti telkeinek megközelítését az önkormányzati út ingatlan biztosítaná. Előadta azt is, 

hogy a telkek megközelítése érdekében az önkormányzat helyett elvégezné az út funkcióhoz 

szükséges bozót, illetve fairtási munkálatokat. 

 A tervezett telekalakítás az önkormányzati érdekeket sérti. Eredményeként a terület több 

lakóépülettel lenne beépíthető, illetve veszélybe kerülne a patakparti fasor fennmaradása. Az 

önkormányzati álláspontot megismerve Szabó Gergely alternatívaként felvetette, hogy 

megvásárolná az egész ingatlant megvásárolni azzal, hogy kötelezettséget vállal a fasor 

védelmére.  

Ezt követően az ügyben testületi előterjesztés készült, melynek tárgyalását megelőzően a 

másik telekszomszéd, Horváth Szabolcs sérelmezte, hogy a döntést a testület álláspontjának 

megismerése nélkül, érdekeinek sérelmével kívánja meghozni. A TKB a kérelmet méltányolva 

az ügyben az érdemi döntést elhalasztotta és további egyeztetést rendelt el. 

Az egyeztető tárgyalás időközben lezajlott, melynek során a jogi képviselőjével megjelent 

Horváth család az ingatlan értékesítését ellenezte. Előadták, hogy az út ingatlant teljes 

mértékben használják, az több bejáróval csatlakozik saját ingatlanjukhoz. Előadták továbbá, 

hogy Szabó Gergellyel régóta perben állnak egymással, szerintük a vételi szándék a családjuk 

ellehetetlenítését szolgálja. 

A terület megtekintése alapján megállapítást nyert, hogy a Horváth család kifogásai részben 

alaposak. A lakóház megközelítése, továbbá, a gazdasági bejárat valóban csak az 

önkormányzati út használatával biztosíthatóak. A felek perben állása önkormányzati 

szempontból irreleváns és nem indokolt a patakparti rész gyalogútként fenntartása sem, 



különös tekintettel arra, hogy azt a Horváth család egy másik, egyébként közterületi 

kapcsolattal rendelkező ingatlanának megközelítésére szeretné használni. 

 

Melléklet:    

 értékbecslés 

 változási vázrajz 
 

Az előadottak alapján minden érdekelt szempontjainak mérlegelését követően a következő 

határozati javaslatot terjesztem elő: 

 

Határozati javaslat 
 

Budakalász Város Önkormányzat Képviselő-testülete a határozat mellékletét képező vázrajz 

alapján hozzájárul a 0127 hrsz alatti ingatlan telekalakításához, felhatalmazza a polgármestert 

az ezzel kapcsolatos eljárás lefolytatására és a szükséges okiratok aláírására. 

A telekalakítás során létrejövő 0127/3 hrsz-ú ingatlant a két érdekelt fél meghívásával 

értékesíti. A minimális vételár összege (kikiáltási ár): 4.000.000,- Ft. Az eljárás 

eredményessége esetén a Képviselő-testület felhatalmazza a polgármestert az adásvételi 

szerződés aláírására.  

 
Határidő: azonnal  
Felelős: Rogán László polgármester 
 
 

Budakalász, 2016. június 17. 

 

Rogán László 

polgármester 
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I N G A T L A N  É R T É K B E C S L É S  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
a 

 

 

 

Budakalász,  
0127/3 helyrajzi számú  

 

ingatlanról 
 

 
 

Szentendre, 2016. június 18. 
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 1 A MEGBÍZÁS 

 

1.1 TÁRGYA: 
 ingatlan forgalmi-érték becslés 
 
1.3 MEGBÍZÓ: 
 Budakalász Város Polgármesteri Hivatala 
 
1.4 A MEGBÍZÓ CÍME: 
 2011 Budakalász, Petőfi tér 1. 
 
 
 
2 AZ INGATLAN 

 

 

2.1 ADATAI 

 

2.1.1 HELYE: 
 Budakalász, Majdán-patak völgye 
 
2.1.2 HELYRAJZI SZÁMA: 
 0127/3 
 
2.1.3 NAGYSÁGA:  
 1936 m2 
 
2.1.4 MEGNEVEZÉSE JELENLEG AZ INGATLANNYILVÁNTARTÁSBAN:  
 kivett saját használatú út  
 
2.1.5 MEGNEVEZÉSE A TELEKMEGOSZTÁS UTÁN: 
 közforgalom elől elzárt magánút 
 
2.1.6 TULAJDONOSA AZ INGATLANNYILVÁNTARTÁS SZERINT: 
 

 II/3. Budakalász Város Önkormányzata 2011 Budakalász, Petőfi tér 1., 
 1/1 részben, 
  jogcím: átadás-átvétel (ingyenes), 
  jogállás: tulajdonos 
  bejegyző határozat, érkezési idő: 36381/1999. 05. 06., 
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2.1.7 A TULAJDONI LAP III. RÉSZÉN BEJEGYZETT JOGOK: 
 

  III/2. Vezetékjog  37 m2 területre vonatkozóan, 
jogosult: TIGÁZ DSO FÖLDGÁZELOSZTÓ KFT., 4200 Hajdúszoboszló, 
Rákóczi út 184. 
 
A bejegyzett fenti vezetékjog nem érinti a megosztás után kialakuló 0127/3 
hrsz-ú tárgyi ingatlant. 

 
  
2.2 TELEPÜLÉSEN BELÜLI ELHELYEZKEDÉSE 
 
 A település északnyugati részén, a Majdán-patak déli oldalán, külterületi részen 

fekszik, a Budai úttól – a település főutcájától – hozzávetőlegesen kilencszáz 
méternyire. 

 A Kőbányai úton érhető el; fele úton aszfaltos, a további szakaszon 
kőszórásos út. Közvetlen kapcsolata (a megosztás után) a közúttal nincs; a 
0127/1 és a 0127/2 hrsz-ú (előbbi: közút, utóbbi: közforgalom elől el nem 
zárt magánút) ingatlanokon keresztül közelíthető meg. 

 
 
2.3 KÖZMŰVESÍTETTSÉG 
 
 A tárgyi terület közvetlen környezetében nincsenek közművek.   
 
 
2.4 LEÍRÁSA 

 
 „L” alakú hosszú, keskeny terület. Egyik szára a Majdán-patak Északnyugat–

Délkelet irányú nyomvonalát kíséri annak déli oldalán; a másik a nagyjából 
Kelet–Nyugat irányú Kőbányai út felől (a 0127/1 és a 0127/2 hrsz-ú 
ingatlanon keresztül megközelítve, azok után) indul a patak felé, északkeleti 
irányba, hogy a patakhoz érve enyhe tompaszöget zárjon be a patak melletti 
szárral. 

  Szélessége nagyjából öt és nyolc méter között változik; hossza körülbelül 
nyolcvan plusz százkilencven méter. 

 A Kőbányai úttól Észak felé, a patak felé lejt a terület. A tárgyi terület lejtése a 
patakig körülbelül hét méter, majd innét – a patak folyásirányával ellenkezően 
haladva – az északnyugati végéig nagyjából öt métert emelkedik a terepszint. 

  A valóságban ezt a területet nem használják útként; nem is válik el a 
környezettől; fás-bokros, magas füves növényzetével összeolvad a szomszédos 
ingatlanokkal. Megnevezésével összhangban valóban „közforgalom elől elzárt 
magánút”. 
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2.5 HASZNOSÍTÁS, BEÉPÍTÉSI LEHETŐSÉG 
 
2.5.1 A Helyi Építési Szabályzat az adott területet útként – természetesen - nem 

sorolja építési övezetbe.  
 
  A környező területek besorolása a patak déli oldalán: Mgy-5.  
 
2.5.2  Az Mgy-5 övezetre vonatkozó előírások:  
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2.5.3 Előfeltételként kikötve, hogy az ingatlan forgalomképes (nem a törzsvagyon 

része), a környező ingatlanok besorolásának, használati módjának, piaci 
értékének megfelelő közelítéssel éllapítható meg forgalmi érték. 

 
 
 
3 A FORGALMI ÉRTÉK 

 

 

3.1 A forgalmi érték megállapításánál a településen kialakult ingatlanfogalmi 
viszonyokat és árakat, a terület közművesítettségét, az ingatlan 
elhelyezkedését, terepviszonyait és egyéb jellemzőit, valamint építési 
besorolását, hasznosítási lehetőségeit vettem figyelembe.  

 
3.2 Az értékbecslés a 2016. június 17-én  tartott helyszíni szemle, valamint a 

megbízó által szolgáltatott dokumentumok, információk alapján készült, 
figyelemmel a helyi építési szabályozásra. 
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3.3 Összehasonlító forgalmi-érték adatok; külterületek: 
   

kínálati ár 

Ft                  

terület 
m2 

fajlagos kínálati ár                      
Ft/m2           

fajlagos korrigált ár 
Ft/m2 

megjegyzés 

 

     2.500.000.-
 

   1600   1.527.- 
 

1.374.-  külterületi 
szántó 

  9.990.000.-    6747 1.481.-  1.333.-  ürömi domb, 
Köves utca 

26.000.000.-  11851 2.194.-  1.975.-  Szent István telep 

szántó 

11.500.000.-    4107 2.800.-  2.520.-  Budapest közelében, 
panorámás  

  3.150.000.-    1500 2.100.-  1.890.-  a kőbánya alatt, 
sík, Mgy-1 

25.000.000.-  14462 1.729.-  1.556.-  3 szomszédos telek 
eladó, Mgy-1 

  7.500.000.-    2715 2.762.-  2.486.-  D-Dk-i, 31×87m, 
Ma-1 

 3.900.000.-     1800 2.167.-  1.950.-  a kőbánya alatt, 
sík, Mgy-1 

10.500.000.-    2578 4.073.- 3.666.- kerített, vill., víz a 
telken, lakóövezet mellett  

44.890.000.-  16582 2.664.-  2.398.- szántó, 
Budapesthez közel 

14.500.000.-    5352 2.709.- 2.438.- külterület, 
közművek az utcán 

11.990.000.-    4427 2.708.- 2.437.- küéterület, 
szép, szabályos formájú 

18.400.000.-    6803 2.705.- 2.435.- külterület, 
szántó 

35.000.000.-  13158 2.660.- 2.394.- külterület, 
Mgy-1 

forrás: ingatlan.com  
 

3.4  Korrigált fajlagos átlagár:                                       30.852.- Ft/14 =2.204.- Ft/m2 

 

3.5 A forgalmi érték megállapításánál 
 

3.51 értéknövelő tényezőként 
 - a településközponthoz viszonylag közeli elhelyezkedését, jó megközelít- 
   hetőségét (+15 %), 
 - kedvező terepviszonyait (+5 %), 
 

3.52 értékcsökkentő tényezőként 
 - kedvezőtlen – hosszú, keskeny, szabálytalan – formáját (–30 %), 
  - „bezártságát” (–5 %), 
  - önállóan nem hasznosítható; korlátozott forgalomképességét (–25 %) 
  

 vettem számításba. 
 
3.53 A tárgyi ingatlan becsült fajlagos értéke: 
 

 1,10 × 1,05 × 2.204.- Ft/m2 × 0,70 × 0,95 × 0,75 = 1.270.- Ft/m2 
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3.6 A tárgyi ingatlan kerekített becsült forgalmi értéke: 
 

1936 m2 × 1.270.- Ft/m2 = 2.458.720.- Ft, 
 

 tízezer forintra kerekítve: 
 

2.460.000.- Ft 
 azaz 
 

kétmillió–négyszázhatvan-ezer forint 

  
 

3.7 A megállapított összeg nettó forgalmi érték. 
 
3.7  Jelen értékbecslés 90 napig érvényes! 
 
 
 
 
 

Szentendre, 2016. június 18. 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Riesz Zoltán 
értékbecslő 

Bizonyítvány száma: 24/1986/FÜTI 
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4 MELLÉKLETEK 

 

4.1 TULAJDONI LAP: 
 

 
 

 

 



 

 

 

                         2000 Szentendre, Bükköspart 70. Tel/fax: 06(26)314-511, Tel.: 06(20)949-5613       Budakalász, 0127/3 hrsz ingatlan értékbecslése   9 

 

4.2 HELYSZÍNRAJZ; A SZABÁLYOZÁSI TERV RÉSZLETE: 
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4.3 LÉGIFÉNYKÉP (forrás: Google): 
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4.4 TÉRKÉPMÁSOLAT: 



 

 

 

                         2000 Szentendre, Bükköspart 70. Tel/fax: 06(26)314-511, Tel.: 06(20)949-5613       Budakalász, 0127/3 hrsz ingatlan értékbecslése   12 

 

4.5 VÁLTOZÁSI VÁZRAJZ: 
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4.5 HELYSZÍNRAJZ, MEGOSZTÁS UTÁNI ÁLLAPOT: 
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4.6 FÉNYKÉPEK: 
 

         
 
 

         
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 

                         2000 Szentendre, Bükköspart 70. Tel/fax: 06(26)314-511, Tel.: 06(20)949-5613       Budakalász, 0127/3 hrsz ingatlan értékbecslése   15 

 

 
 

         
 
 

         
 


