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Tisztelt Képviselő-testület! 
 
Budapest XXI. kerület Varrógépgyár utca, amely az ingatlan nyilvántartásban a 210146/44. 
helyrajzi számon található kivett saját használatú út, melyet tulajdonosai a közforgalom 
számára nyitva tartanak. Az ingatlan tárgyalt része a Csepel Művek területén, az ipari parkot 
keresztül szelő Központi út déli felének egyik merőleges utcája, melynek teljes alapterülete 
6528 m2, és amelyen egy leromlott állapotú útburkolat, az utcában található ipari 
létesítmények kerítései, gázvezeték és infrastruktúrája, illetve egyéb, ipari létesítményekhez 
kapcsolódó oszlopok vannak.   
Az ingatlan tulajdonosi összetétele a következő:  
 

1. Budapest XXI. Kerület Csepel Önkormányzata. 
Cím: 1211 Budapest, Szent Imre tér 10. 
Tulajdoni arány: 3418/6535. (52,30%) 

 
2. Bákány Centrál Kft. 

Cím: 1211 Budapest, Gyepsor utca 1. 
Tulajdoni arány: 95/6535. (1,45%) 
 

3. Nemes Fa- Fém és Műanyag Mintakészítő KFt. 
Cím: 1211 Budapest, Gyepsor utca 1. 
Tulajdoni arány: 521/6535. (7,97%) 
 

4. Hekov Kft. 
Cím: 1211 Budapest, Gyepsor utca 1. 
Tulajdoni arány: 122/6535. (1,87%) 
 

5. Belvárosi Irodaház Kft. 
Cím: 1211 Budapest, Gyepsor utca 1.  
Tulajdoni arány: 658/6535. (10,07%) 
 

6. Stefan Wolf Kereskedelmi és Szolgáltató Bt. 
Cím: 1211 Budapest, Gyepsor utca 1. 
Tulajdoni arány: 51/6535. (0,78%) 
 

7. Kék Háttér Bt. 
Cím: 1020 Budapest, Felsőzöldmáli utca 54. 
Tulajdoni arány: 790/6535. (12,09%) 
 

8. Csepel Ipartelepi Szolgáltató Kft. 
Cím: 1211 Budapest, Gyepsor utca 1. 
Tulajdoni arány: 789/6535. (12,07%) 
 

9. Loksacél Kft. 
Cím: 1211 Budapest, Öntőde utca 2-12. 
Tulajdoni arány: 91/6535. (1,39%) 

 
A felsorolásban 7. sorszám alatt található tulajdonos, a Kék Háttér Bt. levélben kereste fel a 
CSEVAK Csepeli Vagyonkezelő Zrt-t azzal, hogy az ingatlanban megtestesülő 790/6535. 
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tulajdoni hányadát a leveléhez csatolt, 2010. január 12-i keltezésű adásvételi szerződéssel el 
kívánja adni a megnevezett Globinter Kft-nek.  
A megjelölt 790/6535. tulajdoni hányadra Budapest XXI. Kerület Csepel Önkormányzatát, 
mint tulajdonostársat elővásárlási jog illeti meg.  
 
Amennyiben az Önkormányzat él elővásárlási jogával, akkor a levélhez csatolt adásvételi 
szerződésben szereplő 2 370 000 forintos vételáron az adásvételi szerződés vevőjének helyébe 
léphet, s a vételárat – a szerződésben kialkudott azonos feltételekkel – 3 napon belül az eladó 
számlájára kell, hogy utalja. 
Amennyiben az Önkormányzat nem él elővásárlási jogával, akkor a vagyonkezelő ilyen 
tartalmú nyilatkozatának birtokában az új tulajdonos bejegyzését az illetékes földhivatal 
megkezdi. 
 
A Csevak Zrt. értékbecslést készített, melyben meghatározta a Bp. XXI. kerület, 
Varrógépgyár utca, 210146/44. hrsz. alatt nyilvántartott részének forgalmi értékét. A 2010. 
február 15-n elkészült értékbecslés az ingatlan teljes forgalmi értékét nettó 31 000 000 
forintban határozta meg, mely alapján az elővásárlási jog tárgyát képező 790/6535. tulajdoni 
rész 3 700 000 forintot ér. (Az értékbecslés látható jelen előterjesztés 3. számú 
mellékleteként.)  
 
Az elővásárlási joggal élést, vagyis az adott ingatlan megvásárlását nem javasoljuk, mert az 
Önkormányzatnak nincs erre a célra elkülönített, vagy rendelkezésre álló költségvetési kerete. 
Nem javasoljuk továbbá azért, mert ugyan az ingatlanrész értékbecslés szerinti értéke 
magasabb, mint az adásvételi szerződésben szereplő eladási ár, azonban mivel a gyakorlatban 
kizárólag út céljára hasznosítható, ezért nem képvisel olyan gazdasági potenciált, amely a 
hasznosítás hosszú távú nyereségességét alátámasztaná. 
Továbbá Budapest XXI. Kerület Csepel Önkormányzata Képviselő-testülete 480/2008. 
(VI.12.) Kt. határozatával úgy döntött, hogy a volt "Csepel Művek" területén lévő rendezetlen 
tulajdonú közutak és burkolataik átvételére azok tulajdonjogi és telekrendezési kérdéseinek 
tisztázását követően, a vonatkozó értékbecslés birtokában, külön képviselő-testületi döntés 
alapján kerülhet sor. Az átvétel feltétele, hogy az ingatlanok per-teher- és igénymentesek 
legyenek és 1/1 arányban önkormányzati tulajdonban álljanak, illetve rendelkezésre álljanak 
az önkormányzat érdekeit is figyelembe vevő háromoldalú megállapodások, amelyek 
alkalmasak az önkormányzat 1/1 arányú tulajdonjogának földhivatali bejegyzésére. E döntést 
az előterjesztésünk készítésénél irányadónak tekintettük. 
 
Az Önkormányzat vagyonáról és a vagyona feletti tulajdonosi jogok gyakorlásáról szóló, 
Budapest XXI. Kerület Csepel Önkormányzata 37/2007. (XI.27.) Kt. sz. rendeletének 21. § 
(7) bekezdése értelmében a jelen vagyontárgy megszerzéséről a Tulajdonosi Bizottság 
javaslata alapján, annak figyelembevételével a Képviselő-testület dönt. 
 
A fentiek alapján javasoljuk a Tisztelt Képviselő-testületnek, hogy döntésével ne éljen a 
210146/44. hrsz.-ú, Varrógépgyár utca ingatlan 790/6535. tulajdoni részére fennálló 
elővásárlási jogával. 
 
Budapest, 2010. február 15. 
 

           Szenteczky János 
  vezérigazgató 
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Mellékletek: 
 

1. számú melléklet: Előterjesztés egyeztetve 
2. számú melléklet: Előzmények - Levél az ingatlan felajánlásról, válaszlevél. 
3. számú melléklet: Értékbecslés vonatkozó része 
4. számú melléklet: Tulajdoni lap 
5. számú melléklet: Térkép 
6. számú melléklet: Tulajdonos nyilatkozata személyes adatai védelméről 
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Határozati javaslat: 
 
Budapest XXI. Kerület Csepel Önkormányzatának Képviselő-testülete úgy dönt, hogy a 
Budapest XXI. kerület Varrógépgyár utca, 210146/44. hrsz-ú  ingatlan 790/6535. tulajdoni 
hányadára fennálló elővásárlási jogával nem kíván élni. 
 
 
Határidő: 
  elfogadásra:  azonnal 
  végrehajtásra: 2010. 04. 10. 
 
Felelős:   Tóth Mihály polgármester 
  végrehajtásért: Szenteczky János vezérigazgató 
 
A határozati javaslat elfogadásához a Képviselő-testület egyszerű többségű támogató 
szavazata szükséges. 
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1. számú melléklet 
 

Az előterjesztés egyeztetve: Podolák Sándor Városüzemeltetési Tanácsnokkal. 

………………………. 

Budapest, 2010. február ….. 
 
 
                                                                                                           Podolák Sándor 
                                                                                                  Városüzemeltetési Tanácsnok 
 
 

Az előterjesztés egyeztetve: Kernné dr. Kulcsár Dóra Igaugatási irodavezetővel. 

Nincs észrevételem az anyaggal kapcsolatban. 

Budapest, 2010. február … 
 
 
                                                                                                  Kernné dr. Kulcsár Dóra s.k. 
                                                                                                  Igazgatási Iroda Vezető 
 
 

Az előterjesztés egyeztetve: Halmos Istvánné Városgazdálkodási Ágazatvezetővel. 

 

 

Budapest, 2010. február … 
 
 
                                                                                                          Halmos Istvánné s.k. 
                                                                                                  Városgazdálkodási Ágazatvezető 
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2. számú melléklet Előzmények - Levél az ingatlan felajánlásról, válaszlevél 
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3. számú melléklet Értékbecslés vonatkozó része 
 

Értékbecslés 
 
Az ingatlan jogi helyzete 
 
A GISPÁN – Integrált Önkormányzati Térinformatikai Rendszerből 2010.02.02-n lekért 
munkapéldány alapján: 

I. rész 
A Budapest XXI. kerület, belterület 210146/44. hrsz. alatti, 1211 Budapest XXI. kerület 
Varrógépgyár utca című, „kivett, saját használatú út” megjelölésű, 6 528 m2 alapterületű 
ingatlan. 
II. rész 
Ingatlan tulajdonosai: 

- Budapest XXI. Kerület Csepel Önkormányzata. 
Cím: 1211 Budapest, Szent Imre tér 10. 
Tulajdoni arány: 3418/6535. (52,30%) 

- Bákány Centrál Kft. 
Cím: 1211 Budapest, Gyepsor utca 1. 
Tulajdoni arány: 95/6535. (1,45%) 

- Nemes Fa- Fém és Műanyag Mintakészítő KFt. 
Cím: 1211 Budapest, Gyepsor utca 1. 
Tulajdoni arány: 521/6535. (7,97%) 

- Hekov Kft. 
Cím: 1211 Budapest, Gyepsor utca 1. 
Tulajdoni arány: 122/6535. (1,87%) 

- Belvárosi Irodaház Kft. 
Cím: 1211 Budapest, Gyepsor utca 1.  
Tulajdoni arány: 658/6535. (10,07%), 

- Stefan Wolf Kereskedelmi és Szolgáltató Bt. 
Cím: 1211 Budapest, Gyepsor utca 1. 
Tulajdoni arány: 51/6535. (0,78%) 

- Kék Háttér Bt. 
Cím: 1020 Budapest, Felsőzöldmáli utca 54. 
Tulajdoni arány: 790/6535. (12,09%) 

- Csepel Ipartelepi Szolgáltató Kft. 
Cím: 1211 Budapest, Gyepsor utca 1. 
Tulajdoni arány: 789/6535. (12,07%) 

- Loksacél Kft. 
Cím: 1211 Budapest, Öntőde utca 2-12. 
Tulajdoni arány: 91/6535. (1,39%) 

III. rész 
- 3.számú bejegyzés: Csepeli Erőmű Kft. vezetékjoga a vázrajzban megjelölt 

gázelosztó vezeték nyomvonalára 120 m hosszban. 
Határozat száma: 114644/4/2006. (2006.09.22.) 

- 5.számú bejegyzés: Csepeli Erőmű Kft. vezetékjoga a vázrajzban megjelölt 
DN200, DN80, DN65, DN50, DN25 gázelosztó vezeték 82m, 1m, 3m, 38m, 12m 
hosszúságú vonalára. 
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Az ingatlan értékbecslés módszertana 
 
Földterület vonatkozásában 

A földterület értékeléséhez a piaci megközelítést alkalmazom, melynek során a piacon 
szereplő, hasonló adottságú vagyontárgyak értékét veszem alapul a vizsgálatban. Feltárom az 
ingatlanok közötti különbségeket, és azok súlyát figyelembe véve kiigazítást végzek. 
 
Magánút-felépítmény vonatkozásában 

Lényeges értékelési feladat, hogy az útnak területet adó földterület értéke elválasztható legyen 
az épített műtárgy könyvszerinti értékétől, mivel ez utóbbi az értékcsökkenés számításának 
alapadata.  
A tárgyi ingatlannal kapcsolatosan a nyilvántartott adatok között nem szerepel a közút illetve 
műtárgy építési éve és könyv szerinti bruttó értéke (bekerülési érték), tehát a következő 
metodikát kell alkalmazni. 
A településeken belüli útkategóriák között az építési, műszaki színvonal szerint kell dönteni, 
és az újraelőállítási értéket megállapítani egy kéttényezős szorzattal: 

- az út mennyiségi egységét szorozzuk 
- a fajlagos építési költségekkel. 

Így kifejezem az újraelőállítás értékét, vagyis azt az összeget, amennyibe az adott építmény 
újraelőállítása jelenleg – vagyis a vizsgálat évének árszintjén -, az eredeti műszaki 
jellemzőkkel kerülne. 
Ezután a szemrevételezés során megállapított fizikai állapot ismeretében minőségi osztályba 
sorolom a műtárgyat. A minőségi osztály alapján meghatározom a vonatkozó állagmutató 
számot. Így végezhetem el az értékcsökkenés, értékvesztés, vagy a felújításból eredő 
értéknövelés számítását. Így tehát a vagyontárgy értékét korrigálom, megkapom a valós 
jelenlegi értéket. 
 
Értékek megállapítása 
 
Földterület 
A vizsgált ingatlan földterületének nagysága 6 528 m2, melyen természetes zöldfelület is 
megtalálható. 
Összehasonlító adatok: 

Cím Jelleg 
Terület 
(m2) Ár (MFt)

Fajlagos ár 
(Ft/m2) 

Bp. XXI. ker., Gyepsor utca ipari 3600 19 5277,70 
M0-Szigetszentmiklós ipari 5000 55 11000,00 
Bp. XXI. ker, II. Rákóczi F. 
utca  ipari 4300 36 8372,00 
Bp. XXIII. Kerület ipari 9500 72 7578,90 

Fajlagos átlagár: 8057,15 Ft/m2. 
 
Korrekció: 

Tényező megnevezése Korrekció mértéke (%) 
Vezetékjoggal terhelt -30 
Teherforgalom számára nem alkalmas -15 
Rossz minőségű felépítménnyel rendelkezik -20 
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Összesen -65 
 
Korrigált fajlagos átlagár: 8057,15 Ft/m2 * (1-0,65) = 2820 Ft/m2 
A tárgyi ingatlan földterületének értéke tehát: 18 408 960 Ft, kerekítve 18 000 000 Ft. 
 
Felépítmény  
A vizsgált ingatlanon a szilárd útburkolat léte, illetve a természetes földfelület figyelhető meg. 
A közművek gerincvezetékeinek kiépítése megtörtént.  
A lehulló csapadékvíz elvezetésére szolgáló felszerelés jelenlétét az útfelületen nem ismertem 
fel.  
Jelen esetben nem ismerjük a vizsgált útvonal építési évét, és a könyv szerinti bruttó értékét 
(bekerülési értékét), illetve a műtárgy valószínűleg 1980-s években jött létre. 
A vizsgált út minőségét szemrevételezés során a „Rossz – Átlagosan leromlott állapot” 
osztályba sorolom, mert a felület több, mint 20 %-a repedezett, bomló és/vagy deformálódott, 
helyenként nagyobb felületű ütőkátyuk találhatók rajta, illetve megfigyelhetőek a folyamatos 
haladást akadályozó deformációk. Az útfelület állagromlását tehát 85%-ra teszem.  
 
Érték meghatározása: 

Típus 
(városi 

kiszolgáló útra) 

Fajlagos 
újraelőállítási 

költség (Ft/m2) 

 
Mennyiség 

(m2) 

 
Állagromlás 

(%) 

 
Érték (Ft) 

Aszfaltréteg 40 000 2 184 85 13 104 000
 
Vagyonelem végső érték-meghatározása 

 
Az alábbiakban találhatók a vizsgált vagyonelem jelen értékbecslési eljárás során 
megállapított, kerekített értékei. 
 
Földterület értéke:      18 000 000 Ft. 
Felépítmény (útburkolat) értéke:    13 000 000 Ft. 
Mindösszesen a teljes ingatlan értéke:    31 000 000 Ft. 
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4. számú melléklet – Tulajdoni lap 
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5. számú melléklet - Térkép 
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