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Tisztelt Képviselő-testület! 
 
Budapest XXI. Kerület Csepel Önkormányzatának Képviselő-testülete legutóbb a 
171/2009.(III. 19.) Kt. határozatával úgy döntött, hogy a Budapest XXI. kerület Szállító utcai 
209961/25 hrsz-ú ingatlan Viorent Kft. tulajdonában lévő, 10516/14875 tulajdoni hányadát 
nem kívánja megvásárolni a Viorent Kft. és a CS Ingatlan Kft. között 2009. 01. 19-én létrejött 
adásvételi szerződésben szereplő 280.000.000,- Ft + ÁFA összegért.  
 
Budapest XXI. Kerület Csepel Önkormányzata Képviselő-testületének Tulajdonosi Bizottsága 
a 65/2008. (V. 08.) számú határozatával úgy döntött, hogy a Szállító utcai 209961/25 hrsz-ú 
ingatlan önkormányzati tulajdonrészét nem kívánja értékesíteni. Továbbá, felkérte a 
Polgármestert, hogy a telek önálló kiszabályozása érdekében a szükséges lépéseket tegye 
meg. (4. számú melléklet) 
 
A CS Ingatlan Kft. nyilatkozatában tájékoztatta a CSEVAK Zrt.-t, hogy a 209961/25 hrsz-ú 
ingatlan megosztását támogatja, az ehhez szükséges valamennyi jognyilatkozatot és 
hozzájárulást megadja, a megosztás költségeihez a tulajdoni illetőségnek mértéke szerint 
kíván hozzájárulni. 
 
A 209961/25 hrsz-ú ingatlan megosztásáról szóló T-83603 ttsz. változási vázrajz elkészült, a 
földhivatali záradékolása megtörtént, az építéshatósági engedélyezése jelenleg folyamatban 
van. A telekalakítási engedély a csatorna közműszolgáltató elvi engedélyének hiányában még 
nem tudott megszületni. Az ingatlan-nyilvántartási átvezetés végrehajtásához jogerős 
(építésügyi hatósági) engedély, valamint a tulajdonközösséget megszüntető szerződés aláírása 
szükséges. 
 
Budapest XXI. kerület Szállító utca 3. szám alatti, az ingatlan nyilvántartásban a 209961/25. 
helyrajzi számon található, „művelési ágból kivett telephely” besorolással bíró ingatlan, 
melynek 10516/14875 tulajdoni hányadának adásvételével kapcsolatosan Budapest XXI. 
Kerület Csepel Önkormányzatának (a továbbiakban: Önkormányzat) – mint résztulajdonos – 
elővásárlási joggyakorlás ügyében nyilatkozni szükséges az eladó irányába. 
A teljes ingatlan alapterülete 14 873 m2, amely szabálytalan sokszög alakú. Épületek az 
ingatlan keleti kb. 1/3-ban találhatóak. Az telek részben bekerített, részben térburkolt,  
tulajdoni-használati elhatárolás benne nem fedezhető fel.  Az ingatlan előtti részen kiépített 
parkoló-terület is van. Jogilag osztatlan közös tulajdonként nyilvántartott, két tulajdonos 
birtokában áll.  
Az ingatlan tulajdonosi összetétele a következő:  
 

1. Budapest XXI. Kerület Csepel Önkormányzata 
Cím: 1211 Budapest, Szent Imre tér 10. 
Tulajdoni arány: 4359/14875 (29,3%) 

 
2. CS Ingatlan Ingatlanforgalmazó Kft. 

Cím: 1211 Budapest, Szállító utca 3. 
Tulajdoni arány: 10516/14875. (70,7%) 

 
Dr. Koletár András, ügyvéd levélben kereste fel az Önkormányzatot azzal, hogy a fenti 
felsorolásban 2. sorszám alatt található tulajdonos az ingatlanban megtestesülő tulajdoni 
hányadát a leveléhez csatolt, 2010. április 1-i keltezésű ingatlan adásvételi szerződéssel el 
kívánja idegeníteni.  
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A megjelölt 10516/14875 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 913 270 euro-s (azaz kilencezer-kettőszázhetven eurós) vételáron az adásvételi 
szerződés vevőjének helyébe léphet, s a vételárat – az ajánlatban szereplő azonos feltételekkel 
kifizeti. (Az MNB hivatalos deviza középárfolyama 2010. április 28-n 272,32 Ft/EUR, így tehát a szerződött 
vételár 248 700 000 Forint.) 
 
Amennyiben az Önkormányzat nem él elővásárlási jogával, akkor a vagyonkezelő ilyen 
tartalmú nyilatkozatának birtokában felek között létrejött adásvételi szerződés alapján az új 
tulajdonos bejegyzését az illetékes földhivatal megkezdi. 
 
A Csevak Zrt. értékbecslést készített, melyben meghatározta a Bp. XXI. kerület, Szállító utca 
3., 209961/25. hrsz. ingatlan forgalmi értékét. A 2010. április 28-n elkészült értékbecslés az 
ingatlan teljes forgalmi értékét nettó 295 000 000 forintban határozta meg, mely alapján az 
elővásárlási jog tárgyát képező 110/440 tulajdoni rész 205 000 000 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, 
illetve az ingatlan tárgyi tulajdonrésze nem képvisel akkora vagyont, mint amilyen értékben 
az adásvételi szerződéssel megvásárolható. 
 
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 
209961/25. hrsz.-ú, Szállító utca 3. szám alatti ingatlan 10516/14875 arányú tulajdoni részére 
fennálló elővásárlási jogával. 
 
Budapest, 2010. április 28. 
 

           Szenteczky János 
  vezérigazgató 

 
Mellékletek: 
 

1. számú melléklet: Előterjesztés egyeztetve 
2. számú melléklet: Előzmények – Ügyvédi megkeresés, adásvételi szerződés 
3. számú melléklet: Értékbecslés vonatkozó része 
4. számú melléklet: Tulajdoni lap 
5. számú melléklet: Helyszínrajz 
6. számú melléklet: Fényképek 

 

3 / 20 
 



Határozati javaslat: 
 
Budapest XXI. Kerület Csepel Önkormányzatának Képviselő-testülete úgy dönt, hogy a 
Budapest XXI. kerület Szállító utca 3. szám alatti, 209961/25. hrsz-ú ingatlan 10516/14875 
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 észrevételem az előterjesztéssel kapcsolatban. 

Budapest, 2010. április 29. 
 
 
                                                                                                  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 – Ügyvédi megkeresés, adásvételi szerződés 
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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 209961/25. hrsz. alatti, 1211 Budapest XXI. kerület 
Szállító utcai „kivett telephely” megjelölésű, 14 873 m2 alapterületű ingatlan. 
 
II. rész 
Ingatlan tulajdonosai: 
- Budapest XXI. Kerület Csepel Önkormányzata 

o Cím: 1211 Budapest, Szent Imre tér 10. 
o Tulajdoni arány: 4359/14875 (29,3%) 

 
- CS Ingatlan Ingatlanforgalmazó Kft. 

o Cím: 1211 Budapest, Szállító utca 3. 
o Tulajdoni arány: 10516/14875. (70,7%) 

 
III. rész 
- 1.számú bejegyző határozat (283279/1/2001/00.12.13.) A T-64227 tt számú és a T-

63978 tt számú térrajz alapján az ingatlan a 209961/11 hrsz-ú területből kialakítva. 
- 2.számú bejegyző határozat (178450/1/2008/07.12.21.) Bányaszolgalmi jog 2101 m2 

területre, melynek jogosultja a Főgáz Földgázelosztási Kft. (1081 Bp., Köztársaság tér 
20.). 

 
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:  

14 / 20 
 



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 alkalmazása a célszerű. 
 
 

Piaci megközelítés 
Összehasonlító piaci adatok:  
 Ingatlan címe Telek 

(m2) 
Ára (Ft) Fajlagos 

érték 
(Ft/telek 

m2) 

Típus 

1 Bp. XXI. II. Rákóczi Ferenc 
út    

900 32 000 000 35 555 ipari  

2 Bp. XXI. Weiss Manfréd u. 800 13 000 000 16 250 ipari 
3 Bp. XXI. Gyepsor u. 1200 27 000 000 22 500 ipari 

 
Fajlagos átlagár:        24 768 Ft/m2. 
 

  Korrekciós tényező 
(%) 

Korrekciós érték 
(Ft/nm) 

 Értéknövelő tényező -  
 Értékcsökkentő tényező   
1 Kínálati árak -10% -2 476 
2 Közmű-probléma (csatorna kezelése) -5 % -1 238 
3 Készülő rendezési terv -5 % -1 238 
Összes korrekció -20% -4 952 

 
Piaci érték = telekterület * módosított fajlagos érték 
Hasznos alapterület:     14 873 m2 
Módosított fajlagos érték:    19 816 Ft/m2 
 
 
PIACI FORGALMI ÉRTÉK ÖSSZESEN:    294 723 360 Ft. 
KEREKÍTVE:        295 000 000 Ft. 
 

 
 

Az elővásárlási joggyakorlás ügyében tárgyalt ingatlanrész értéke kerekítve 
(10516/14875 hányad): 

 
205 000 000 Ft. 
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4. számú melléklet – Tulajdoni lap 
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5. számú melléklet - Helyszínrajz 
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6. számú melléklet: Fényképek 
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