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Tisztelt Képviselő-testület! 
 
Budapest XXI. kerület Táncsics Mihály utca 118. szám alatti, az ingatlan nyilvántartásban a 
207735. helyrajzi számon található kivett lakóház udvar besorolással bíró ingatlan, melynek 
110/440 tulajdoni hányadának adásvételével kapcsolatosan Budapest XXI. Kerület Csepel 
Önkormányzatának – mint résztulajdonos – elővásárlási joggyakorlás ügyében nyilatkozni 
szükséges az eladó irányába. 
A teljes ingatlan alapterülete 757 m2, amelyen egy kb. 200 m2 alapterületű, hagyományos 
építési technológiával az 1950-es években épült ház áll. Az épület négy házrészből áll, melyek 
osztatlan közös tulajdonként négy tulajdonos birtokában állnak.  
Az ingatlan tulajdonosi összetétele a következő:  
 

1. Budapest XXI. Kerület Csepel Önkormányzata 
Cím: 1211 Budapest, Szent Imre tér 10. 
Tulajdoni arány: 78/440 (17,727%) 
Természetben egy 23 m2 alapterületű, alacsony komfortfokozatú szoba-konyha. 
Lakott bérlakás, az hozzá tartozó eszmei telekhányaddal. 

 
2. Dittrich Ildikó 

Cím: 1212 Budapest, Táncsics Mihály utca 118. 
Tulajdoni arány: 110/440. (25%) 
Természetben egy 53 m2 alapterületű, komfortos, kétszobás, utcafrontos, jó állapotú 
házrész, az hozzá tartozó eszmei telekhányaddal. 
 

3. Csorba József 
Cím: 1185 Budapest, Áchim András utca 41/A. 
Tulajdoni arány: 126/440 (28,636%) 
Természetben egy 75 m2 alapterületű házrész (az hozzá tartozó eszmei 
telekhányaddal), melyben pékség üzemel. 

 
4. Walisch Ottó 

Cím: 1118 Budapest, Frankhegy utca 4. 9/36. 
Tulajdoni arány: 126/440. (28,636%) 
Természetben egy 50 m2 alapterületű házrész (az hozzá tartozó eszmei 
telekhányaddal), melyben pékség üzemel. 

 
A felsorolásban 2. sorszám alatt található tulajdonos, Dittrich Ildikó levélben kereste fel a 
CSEVAK Csepeli Vagyonkezelő Zrt-t azzal, hogy az ingatlanban megtestesülő 110/440 
arányú tulajdoni hányadát a leveléhez csatolt, 2010. március 22-i keltezésű ingatlan vételi 
ajánlatban foglalt feltételekkel, adásvételi szerződéssel el kívánja idegeníteni.  
A megjelölt 110/440. tulajdoni hányadra Budapest XXI. Kerület Csepel Önkormányzatát, 
mint tulajdonostársat elővásárlási jog illeti meg.  
 
Amennyiben az Önkormányzat él elővásárlási jogával, akkor az ingatlan vételi ajánlatban 
szereplő 9 000 000 forintos (azaz kilencmillió forintos) vételáron az adásvételi szerződésben 
vevőként szerepelhet, s a vételárat – az ajánlatban szereplő azonos feltételekkel, szerződéskor 
2 millió forintot, majd 2010. június 30-ig bezárólag a fennmaradó 7 millió forintot – kifizeti.  
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Amennyiben az Önkormányzat nem él elővásárlási jogával, akkor a vagyonkezelő ilyen 
tartalmú nyilatkozatának birtokában felek adásvételi szerződést kötnek, s az új tulajdonos 
bejegyzését az illetékes földhivatal megkezdi. 
 
A Csevak Zrt. értékbecslést készített, melyben meghatározta a Bp. XXI. kerület, Táncsics 
Mihály utca 118., 207735. hrsz. ingatlan forgalmi értékét. A 2010. április 26-n elkészült 
értékbecslés az ingatlan teljes forgalmi értékét nettó 27 500 000 forintban határozta meg, 
mely alapján az elővásárlási jog tárgyát képező 110/440 tulajdoni rész 6 875 000 forintot ér. 
(Az értékbecslés látható jelen előterjesztés 3. számú mellékleteként.)  
 
Az elővásárlási joggal élést, vagyis az adott ingatlan megvásárlását nem javasoljuk, mert  

- egyrészt az Önkormányzatnak nincs erre a célra elkülönített, vagy rendelkezésre álló 
költségvetési kerete;  

- másrészt, mert az ingatlan tárgyi tulajdonrésze nem képvisel olyan gazdasági 
potenciált, amelyet az önkormányzat a hasznosítás során hatékonyan kihasználhat. 

 
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 miatt javasoljuk a Tisztelt Képviselő-testületnek, hogy döntésével ne éljen a 
207735. hrsz.-ú, Táncsics Mihály utca 118. szám alatti ingatlan 110/440 arányú tulajdoni 
részére fennálló elővásárlási jogával. 
 
Budapest, 2010. április 26. 
 

           Szenteczky János 
  vezérigazgató 

 
 
 
 
 
Mellékletek: 
 

1. számú melléklet: Előterjesztés egyeztetve 
2. számú melléklet: Előzmények - Vételi ajánlat, levél az ingatlanrész tulajdonosától, 

válaszlevél. 
3. számú melléklet: Értékbecslés vonatkozó része 
4. számú melléklet: Tulajdoni lap 
5. számú melléklet: Térkép 
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Határozati javaslat: 
 
Budapest XXI. Kerület Csepel Önkormányzatának Képviselő-testülete úgy dönt, hogy a 
Budapest XXI. kerület Táncsics Mihály utca 118., 207735. hrsz-ú ingatlan 110/400 tulajdoni 
hányadára fennálló elővásárlási jogával nem kíván élni. 
 
 
Határidő: elfogadásra:  azonnal 
  végrehajtásra: 2010. 05. 31. 
 
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: dr. Kulcsár Dóra Igazgatási Iroda vezetővel. 

Nincs az előterjesztéshez észrevételem. 

Budapest, 2010. április 27. 
 
 
                                                                                                  Kernné dr. Kulcsár Dóra s.k. 
                                                                                                  Igazgatási Iroda Vezető 
 
 

Az előterjesztés egyeztetve: Halmos Istvánné Városgazdálkodási Ágazatvezetővel. 
 
Az előterjesztéssel kapcsolatban nincs észrevételem. 

Budapest, 2010. április 29. 
 
 
                                                                                                          Halmos Istvánné s.k. 
                                                                                                  Városgazdálkodási Ágazatvezető 
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2. számú melléklet Előzmények – Vételi ajánlat, levél az ingatlanrész tulajdonosától, 
válaszlevél. 
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3. számú melléklet Értékbecslés vonatkozó része 
 

Értékbecslés 
 
Az ingatlan jogi helyzete 
 
A Budapesti 1.számú Körzeti Földhivatal által kiadott, 2010.03.03-n lekért hiteles tulajdoni 
lap alapján: 
 

I. rész 
A Budapest XXI. kerület, belterület 207735. hrsz. alatti, 1210 Budapest XXI. kerület 
Táncsics Mihály utca 118. című, „kivett lakóház udvar” megjelölésű, 757 m2 alapterületű 
ingatlan. 
 
II. rész 
Ingatlan tulajdonosai: 
- Budapest XXI. Kerület Csepel Önkormányzata 

 Cím: 1211 Budapest, Szent Imre tér 10. 
 Tulajdoni arány: 78/440 (17,727%) 

 
- Dittrich Ildikó 

 Cím: 1212 Budapest, Táncsics Mihály utca 118. 
 Tulajdoni arány: 110/440. (25%) 

 
- Csorba József 

 Cím: 1185 Budapest, Áchim András utca 41/A. 
 Tulajdoni arány: 126/440 (28,636%) 

 
- Walisch Ottó 

 Cím: 1118 Budapest, Frankhegy utca 4. 9/36. 
 Tulajdoni arány: 126/440. (28,636%) 

 
III. rész 
- 21. számú bejegyző határozat. (235242/1/2007/07.08.22) 

Jelzálogjog 151 300 CHF, azaz százötvenegyezer-háromszáz svájci frank és járulékai 
erejéig, a mindenkori forint árfolyamnak megfelelően. Jogosult MKB Bank Zrt. 
(törzsszám: 10563800, cím: 1056 Budapest, Váci utca 38.). 
1.. zálogjogi ranghely.  
Utalás: II/10-11. (Csorba József és Walisch Ottó tulajdonrészére). 

 
A tárgyi ingatlan területén egy kb. 200 m2 alapterületű, hagyományos építési technológiával 
létrehozott épület található, melyben négy külön házrész található. Az egyik 23 m2-es, amely 
alacsony komfortfokozatú, lakott önkormányzati bérlakás. A második házrész egy 53 m2 
alapterületű, kétszobás, jó állapotú lakást foglal magában. A harmadik és negyedik házrész 
egybefüggően egy pékség telephelyéül szolgál.  
Jelen értékbecslés a másodikként megjelölt, 53 m2-es, kétszobás házrész, és a hozzá tartozó 
eszmei telekhányad eladásával kapcsolatos ügyhöz készül. 
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Az ingatlan értékbecslés módszertana 
 
Költség-megközelítés: 
Ez a módszer az értéket a vagyontárgy újraelőállításának, illetve helyettesítésének költsége 
alapján állapítja meg, leszámítva a fizikai kopásból és funkcionális elavulásból származó 
értékcsökkenést, amennyiben az létezik és mérhető.  
 
Piaci megközelítés: 
A piaci megközelítés alkalmazásánál, a piacon a közelmúltban eladott, illetve értékesítésre 
felkínált vagyontárgyakat elemezzük, és összehasonlítjuk az érték-megállapítás tárgyát 
képező vagyontárggyal. Elemezzük az utóbbi időben eladott ingatlanok és a kérdéses vagyon 
közötti különbségeket, és kiigazításokat végzünk az olyan tényezőkülönbségek 
kiküszöbölésére, mint például az értékesítés időpontja, helyszíne, a vagyontárgy típusa, kora, 
fejlesztési állapota és jövőbeni várható hasznosítása. 
 
Jövedelem-megközelítés:  
A jövedelem-megközelítés a vagyontárgy értékét azon nettó bevételek tőkésítésére alapozza, 
amelyek a vagyontárgy bérbeadásakor keletkeznének, illetve egy vállalkozás esetében az 
adott ingatlan hozna.  
 
A fent említett három fő értékelési módszer közül jelen esetben a piaci összehasonlító 
módszer szerinti, illetve a költség-megközelítéses módszer alkalmazása a célszerű. 
 
 

Piaci megközelítés 
Összehasonlító piaci adatok:  
 Ingatlan címe Telek 

(m2) 
Épület 
(m2) 

Ára (Ft) Fajlagos 
érték 

(Ft/telek 
m2) 

Típus 

1 Bp. XXI. Táncsics M. u.   1000 120 29 000 000 29 000 felújítandó 
2 Bp. XXI. Táncsics M. u. 343 103 17 900 000 52 186 újszerű 
3 Bp. XXI. Táncsics M. u. 908 160 22 000 000 24 229 felújítandó 

 
Fajlagos átlagár:        35 138 Ft/m2. 
 

  Korrekciós tényező 
(%) 

Korrekciós érték 
(Ft/nm) 

 Értéknövelő tényező -  
 Értékcsökkentő tényező   
1 Kínálati árak -10% -3  513 
Összes korrekció -10% -3 513 

 
Piaci érték = telekterület * módosított fajlagos érték 
Hasznos alapterület:     757 m2 
Módosított fajlagos érték:    31 625 Ft/m2 
 
 
PIACI FORGALMI ÉRTÉK ÖSSZESEN:    23 940 125 Ft. 
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KEREKÍTVE:        24 000 000 Ft. 
 

Költség meközelítés 
 

a) Felépítmény 
Épület alapterülete: 200 m2. 
Újraépítési fajlagos költség: 208 600 Ft/m2. * 
 
  Korrekciós tényező 

(%) 
Korrekciós érték 

(Ft/nm) 
 Értéknövelő tényező -  
 Értékcsökkentő tényező   
1 Felújítandó állapot -70% -146 020  
Összes korrekció -70% -146 020 
 
Korrigált fajlagos érték: 62 580 Ft/m2. 
Teljes újraépítési költség: 12 516 000 Ft. 
 

b) Telek 
A telek alapterülete: 757 m2. 
Összehasonlító piaci adatok:  
 Ingatlan címe Telek 

(m2) 
Ára (Ft) Fajlagos érték 

(Ft/telek m2) 
1 Bp. XXI. Petőfi utca   650 15 000 000 23 077 
2 Bp. XXI. Táncsics M. u. 723 19 900 000 27 524 
3 Bp. XXI. Vágóhíd u. 841 25 000 000 29 726 
 
Fajlagos átlagár: 26 775 Ft/m2. 
Korrekció -10% kínálati árak miatt, azaz a telek költsége:  
24 097,5 Ft/m2 * 757 m2 = 18 241 807 Ft.  
 
A teljes ingatlan költség-elvű értéke: 30 757 807 Ft. 
Kerekítve: 31 000 000 Ft. 
 

Végső értékmeghatározás 
 
Módszer Érték Súly 
Piaci megközelítés 24 000 000 Ft. 50% 
Költségszemléletű 
megközelítés 

31 000 000 Ft. 50% 

 
A megadott súlyozással kalkulált végső ingatlan-érték: 27 500 000 Ft. 
 
 

Az elővásárlási joggyakorlás ügyében tárgyalt ingatlanrész értéke  
(110/440 hányad): 

 
6 875 000 Ft. 
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5. számú melléklet - Térkép 
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