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Tisztelt Képviselő-testület! 

A Budapest XXI. kerület, Gyömbér utca 1. szám alatti ingatlan hasznosításával kapcsolatban 

az alábbi javaslatokat kívánjuk megfogalmazni:  

 

I. Pályázati eljárás előzményei 

Budapest XXI. Kerület Csepel Önkormányzata Képviselő-testülete 795/2009.(XI.24.) számú 

határozatának értelmében a Budapest XXI. kerület Gyömbér utca 1. szám alatti, 206366/1 

hrsz-ú ingatlan hosszú távú bérleti konstrukcióban történő, nevelési célú hasznosítására 

készített pályázati felhívást és dokumentációt elfogadta, egyben felkérte a Polgármester urat 

az eljárás megindítására.  

A nyílt pályázati eljárás 2009. december 14-n lett kihirdetve, melyre egy pályázat érkezett. A 

polgármester úr által felkért pályázati Bíráló Bizottság (melynek tagjai: Vukovich Zoltán – 

OMISÁ mb. Ágazatvezető, mint bizottsági elnök, Baranyai Zsolt – CSEVAK Zrt. 

Városfejlesztési igazgató, Nagy Brigitta – CSEVAK Zrt. Magasépítési menedzser) 2010. 

január 25-n tartott ülésén a pályázatot felbontotta, a beadott dokumentációt érvényesnek 

nyilvánította (a pályázat megtekinthető jelen előterjesztés 2. sz. mellékleteként).  

A pályázó szervezet a Gyermekház Montessori Alapfokú Oktatási Alapítvány (1214 Bp., 

Tompa utca 24., a továbbiakban Montessori Alapítvány), amely a pályázatban leírtak szerint 

az ingatlan 3 ütemben történő felújítása mellett fokozatosan tudja megvalósítani szakmai 

célját, nevezetesen 2 bölcsődei csoport, 3 óvodai csoport, 2 iskolai csoport fenntartását, 

családi napközi, gyermekfelügyelet, játszóház üzemeltetését, ezzel egy átfogó Montessori-

módszertani központ létrehozását és életben tartását. 

A Bizottság egy ízben hiánypótlásra szólította fel a pályázót három tekintetben:  

- APEH által kiadott hivatalos nyilatkozat, mely szerint a pályázó szervezetnek nincs 30 

napnál régebben lejárt köztartozása; 

- A pályázatban hivatkozott szakmai program folytatásához szükséges ingatlan-

beruházási költségek körülbelüli meghatározása; 

- Az ajánlati árat pontosítani volt szükséges, mert a bérleti időszak 1-6. évére  

megajánlott összeg a kikiáltási ár alatt volt. 

A meghatározott hiánypótlási határidő a pályázó írásos kérésére 2010. február 19-ről 2010. 

március 24-re lett módosítva. A pályázó szervezet érvényes hiánypótlási dokumentációt 

nyújtott be a CSEVAK Zrt. számára (hiánypótlási dokumentáció megtekinthető jelen 

előterjesztés 3.számú mellékleteként).  
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II. A pályázat tartalma 

A Montessori Alapítvány a pályázatában röviden a következő kötelezettségeket vállalta: 

1. Az önkormányzat ingatlanát 15 éves időszakra bérbe veszi a pályázati kiírás 

mellékletét képező bérleti szerződéssel. A megajánlott bérleti díj az 1-6. évben havi 

135.000, a 7. évtől havi 271.000 forint. 

2. Vállalja, hogy az ingatlant a kiírásban szereplő nevelési tevékenységnek megfelelő 

állapotra felújítja. A felújítás 3 ütemben történne: 

- Az első évben a téglaépület felújításával, udvari játékok telepítésével. Ekkor 2 

bölcsődei csoport, családi napközi, és gyermekfelügyeleti szolgáltatások üzemeltetését 

végzi a 2010/2011. tanévben. (1. ütem) A beadott költségbecslés szerint a munka 

119.122.923 forintba kerülne. 

- Második évben a lapos tetős épület elbontásával és újra építésével 3 óvodai csoport, 

később 2 iskolai csoport üzemeltetését végezné a 2011/2012. évtől. (2. ütem) A 

beadott költségbecslés szerint a munka 179.448.006 forintba kerülne. 

- Végül, a 2012/2013. tanévre a tornaterem kialakításával, udvari focipálya rendbe 

tételével a beruházás befejeződne. (3. ütem) Költségbecslést nem írtak erre a munkára. 

3. Vállalja, hogy a bérleti szerződés aláírását követő 1 éven belül bölcsőde-óvoda 

üzemeltetési tevékenységet megkezdi az ingatlanon.  

 
III. A pályázat értékelése 

A kijelölt szakmai programnak megfelelő ingatlan felújítási költségek a bérleti szerződés 

szerint – külön megállapodás értelmében – beszámítanak a bérleti díjba. Az ingatlan 

felújításának 1-2. üteme a beadott pályázati költségbecslés szerint azonban 298.560.929 

forintot emészt majd fel. (A pályázó a 3. ütemet nem árazta be.) Ezzel szemben a pályázatban 

megajánlott havi bérleti díjak a 15 év leforgása alatt mindössze 38.988.000 forintra rúgnak. 

A szakmai program leírása a mai gazdasági környezet figyelembe vételével nem támasztja alá 

megbízhatóan a tevékenység olyan szintű megtérülését, amely ezt a mértékű pénzügyi 

aránytalanságot indokolná.  

Mivel a pályázati felhívás részét képező bérleti szerződés egy sokkal alacsonyabb – a 15 éves 

időszak bérleti díjának körülbelül megfelelő – ingatlan-beruházási költséggel számolt, az 

említett aránytalan összegek melletti szerződéskötés az önkormányzat számára jogi 

veszélyekkel járna, több okból: 

3 
 



- A tevékenység folytatásának esetleges ellehetetlenülése, a fizetésképtelenség miatti 

rendkívüli felmondáskor az önkormányzatnak 30 napon belül meg kell téríteni a 

bérleti díjba még be nem számított beruházási költséget. Ez a teher a beadott pályázat 

beruházási költségbecslése alapján akár több százmilliós nagyságrendű is lehet. 

- A bérleti szerződés alapján a bérlő ugyan nem szerez tulajdonjogot a felépítményekre, 

azonban mivel az ingatlan nyilvántartott forgalmi értéke kb. 95 millió forint, a 

felújítási beruházás költsége pedig ennek a többszöröse is lehet, egy esetleges, 

tulajdonjogért indított peres eljárásban az önkormányzat vagyona nem lenne 

biztonságban. 

A Bíráló Bizottság többszöri ülésezését, további információk begyűjtését, és jogászi 

állásfoglalás kérését követően tudott felelős szakmai döntést hozni, és a pályázattal 

kapcsolatban a Képviselő-testület felé javaslatot megfogalmazni. Mivel az ingatlan 

bérbeadása számottevő kockázattal járhat az önkormányzat számára, ezért a pályázati Bíráló 

Bizottság azt a véleményt formálta, hogy az önkormányzat jogi és vagyoni biztonsága 

érdekében javasolja a versenyeztetési eljárást eredménytelennek nyilvánítani. 

Ezt a pályázati felhívás dokumentációja a következők szerint teszi lehetővé:  

„10.pont:  (…) Budapest XXI. Kerület Csepel Önkormányzata kijelenti, hogy a pályázati 

versenyeztetési eljárást, annak bármely szakaszámban eredménytelennek nyilváníthatja, 

visszavonhatja, hasznosítási szándékától jogkövetkezmény nélkül elállhat. (…)” 

Az ilyen tartalmú döntés meghozatalát követően – a pályázati felhívásban foglalt 

kötelezettségvállalás szerint – az önkormányzatnak 15 napon belül vissza kell utalnia a 

pályázó által megfizetett ajánlati biztosítékot, melynek összege jelen esetben 542.000 forint. 

Az ingatlan további sorsáról ugyanakkor szintén döntést szükséges hozni, ugyanis a telek 

illetve a rajta található felépítmények állapota az idő előrehaladásával rohamosan romlik.  

Véleményünk szerint, mivel az ingatlan hasznosítását az önkormányzat – gazdasági és 

pénzügyi okok miatt – saját forrásból nem tervezi, ezért annak korlátozottan forgalomképes 

körből a forgalomképes körbe történő áthelyezését követően, nyílt pályázati eljárásban 

elidegenítése javasolt.  

A hasznosítás megkezdése időpontjának bizonytalansága miatt továbbá az ingatlan őrzésének 

fenntartásáról szükséges intézkedni a 2010. pénzügyi évre vonatkozóan. A vagyontárgy értéke 

megőrzésének költsége a 476/2009.(VI.23.)Kt. határozattal a 2009. év decemberig volt 

biztosítva. A CSEVAK Zrt. a pénzügyi keretet a meghatározott vagyonvédelmi célra és 

módon felhasználta. 2009. december 31-t követően, a pályázati eljárás közeljövőbeli 

sikerének reményében,  az őrzési tevékenységet folytatólagosan, változatlan pénzügyi 
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feltételek mellett fenntartottuk.  Azonban mivel a pályázatban nem lehetséges nyertest 

hirdetni, az őrzésre további előirányzatot szükséges alkotni egy évre, 2010 januárjáig 

visszamenőleg, az önkormányzati költségvetés általános tartalék keretének terhére. A 

vonatkozó vagyonvédelmi és őrzési költség 417.600 Ft + ÁFA /hó 1 őr 24 órás szolgálatára, 

tehát a 2010. december 31-ig fennmaradó őrzésre 6.264.000 forint pénzügyi előirányzatra van 

szükség. 

Fentiekre tekintettel, az önkormányzat jogi és vagyoni biztonsága érdekében javasoljuk a 

Tisztelt Képviselő-testületnek, hogy a pályázati eljárást nyilvánítsa eredménytelennek.  

Továbbá kérjük a Tisztelt Képviselő-testület, hogy döntésével támogassa a vagyonelem 

elidegenítéssel történő hasznosítási eljárásának megkezdését, illetve az ingatlan őrzési 

költségének pénzügyi előirányzattal történő biztosítását a 2010. évre vonatkozóan. 

 

Budapest, 2010. május 25. 

 

 

        Szenteczky János 
                                                                                                vezérigazgató 
                                                                                                CSEVAK Zrt. 
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Határozati javaslatok: 

 

 

1. Budapest XXI. kerület Csepel Önkormányzatának Képviselő-testülete úgy dönt, hogy 

a 795/2009.(XI.24.)Kt. számú határozattal elindított, a Budapest XXI. kerület 

Gyömbér u. 1. című, 206366/1 hrsz. alatti ingatlan hosszú távú bérleti konstrukcióban 

nevelési célú hasznosítására kiírt pályázati eljárást eredménytelennek nyilvánítja. 

Határidő:  elfogadásra: azonnal 
                   végrehajtásra: 2010. 07. 31. 

 
Felelős:  Tóth Mihály polgármester 

                végrehajtásra: Szenteczky János vezérigazgató 
                        CSEVAK Zrt. 
 

 A határozati javaslat elfogadásához a Képviselő Testület egyszerű többségű támogató 
szavazata szükséges. 

 
 

 

2. Budapest XXI. Kerület Csepel Önkormányzatának Képviselő-testülete úgy dönt, hogy 

a Budapest XXI. kerület, Gyömbér utca 1. című, 206366/1 hrsz. alatti ingatlan 

hasznosítása tárgyában kiírt, 795/2009.(XI.24.)Kt. számú határozattal elfogadott 

pályázati eljárás során a Gyermekház Montessori Alapfokú Oktatási Alapítvány által 

az önkormányzat részére 2010. január 25-n átutalt ajánlati biztosítékot, 542.000 

forintot a befizető számára visszautalja. 

Határidő:  elfogadásra: azonnal 
  végrehajtásra: 2010. 07. 07. 
 

Felelős:  Tóth Mihály polgármester 
  végrehajtásra: Halmos Istvánné Városgazdálkodási ágazatvezető 
 
 

A határozati javaslat elfogadásához a Képviselő Testület egyszerű többségű támogató 
szavazata szükséges. 
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3. Budapest XXI. kerület Csepel Önkormányzatának Képviselő-testülete úgy dönt, hogy 

a Budapest XXI. kerület Gyömbér u. 1. című, 206366/1 hrsz. alatti ingatlant 

korlátozottan forgalomképes körből áthelyezi a forgalomképes vagyonelemek körébe. 

Határidő:  elfogadásra: azonnal 
                  végrehajtásra: 2010. 07. 31. 
 

Felelős:  Tóth Mihály polgármester 
               végrehajtásra: Szenteczky János vezérigazgató 
                  CSEVAK Zrt. 
 

A határozati javaslat elfogadásához a Képviselő Testület egyszerű többségű támogató 
szavazata szükséges. 
 

4. Budapest XXI. kerület Csepel Önkormányzatának Képviselő-testülete úgy dönt, hogy 

a Budapest XXI. kerület Gyömbér u. 1. című, 206366/1 hrsz. alatti ingatlan 2010. 

január 1-től 2010. december 31-ig tartó időszakra történő, 1 őrrel való őrzésének 

költségére a 2010. évi költségvetésben összesen 6.264.000 Forint összegű 

előirányzatot biztosít az önkormányzati költségvetés általános tartalék keretének 

terhére. 

 
Határidő:  elfogadásra: azonnal 

                   végrehajtásra: 2010. 07. 31. 
 
Felelős:  Tóth Mihály polgármester 

                végrehajtásra: Szenteczky János vezérigazgató 
                        CSEVAK Zrt. 
 

A határozati javaslat elfogadásához a Képviselő Testület egyszerű többségű támogató 
szavazata szükséges. 
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1. számú melléklet: 
 

1. Az előterjesztés egyeztetve: Kernné dr. Kulcsár Dóra irodavezetővel 
    A előterjesztéssel kapcsolatos észrevételek a dokumentumban átvezetésre kerültek. 

 
Budapest, 2010. május 26. 

 
                                                                                    Kernné dr. Kulcsár Dóra sk. 
                                                                                            Igazgatási Irodavezető 
 
2. Az előterjesztés egyeztetve: Vukovich Zoltán mb. Oktatási , Művelődési , ifjúsági és 

Sport Ágazatvezetővel 
Az előterjesztéssel kapcsolatos észrevételeket nem fogalmazott meg. 
 
Budapest, 2010. május 25. 

 
Vukovich Zoltán sk. 

     Oktatási, Művelődési, Ifjúsági és Sport Ágazatvezető 
 

3. Az előterjesztés egyeztetve: Halmos Istvánné, Városgazdálkodási Ágazatvezetővel 
Az előterjesztéssel kapcsolatos észrevételek a következők voltak: 
“Az elmúlt évben is volt előterjesztés a Gyömbér utcai ingatlannal kapcsolatban, 
melynek őrzéséhez akkor is kért a CSEVAK Zrt. pénzt, mégpedig 416.600,-Ft+ÁFA-t 
2009. második félévre, összesen 3.132 eFt összegben. 
A 3.132 eFt-ból a tényleges felhasználás 1.566 eFt volt, és áthúzódó kötelezettséget 
nem jelzett  a  Vagyonkezelő felénk. De a 2010. évi költségvetésnél sem jelezte az ezzel 
kapcsolatos kiadást.  
A jelenlegi előterjesztésben a teljes 2010. évre, januártól visszamenőleg kér a 
CSEVAK Zrt. az őrzésre előirányzatot, mellyel kapcsolatos megjegyzésem: 

• Május vége van, eddig nem jelezték az ezzel kapcsolatos kiadásokat, mert vagy 
megoldották, vagy nem őriztették az ingatlant. Tehát ismét csak a második félévi 
őrzés költségeinek biztosítása indokolt. 

• Tekintettel a 2009. évi tényleges felhasználásra, túlzott az őrzéssel kapcsolatban 
előterjesztett előirányzat. Javaslatom a II. félévre ÁFA-val együtt maximum 2.000 
eFt biztosítását” 
 
További észrevételek: 

• “Változatlanul fenntartom a 2010. május 28-án a fenti előterjesztéssel 
kapcsolatban írt véleményemet. Indokolatlanul sok az őrzésre meghatározott 
előirányzat. 

• Az ajánlati biztosíték visszautalására kell külön határozat?  Intézkedés is 
elegendő, de nincs gondom vele.” 
 
 
Budapest, 2010. május 28. 

 
Halmos Istvánné sk. 

       Városgazdálkodási Ágazatvezető 
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EMLÉKEZTETŐ 
a „Budapest XXI. kerület, Gyömbér utca 1., 206366/1 hrsz. ingatlan hasznosítása„ 
tárgyban Budapest XXI. Kerület Csepel Önkormányzata által 2009. december 14-n kiírt 
nyilvános pályázatot elbíráló munkabizottság 2010. január 25-n (hétfőn) 10:00 órai kezdettel 
a CSEVAK Zrt. (1215 Budapest, Katona József utca 62-64.) 1. emeleti tárgyaló helyiségében 
tartott pályázatbontásáról. 
Jelen vannak:  Vukovich Zoltán  bizottsági elnök 
  Baranyai Zsolt   bizottsági tag 
  Nagy Brigitta   bizottsági tag, jegyzőkönyv vezetője 
Távolmaradó:  -  
Vukovich Zoltán, a Bizottság elnöke üdvözli a jelenlévőket, és megállapítja, hogy a bírálati 
Bizottság döntőképes, továbbá azt, hogy a pályázati kiírásra a megadott határidőig (2010. 
január 25. 10:00) egy pályázat érkezett. 
Elnök úr kérésére Nagy Brigitta megvizsgálja a beadott pályázatot tartalmazó borítékot, és 
megállapítja, hogy az szabályszerű, az előírt feliraton kívül mást nem tartalmaz. A borítékot 
kinyitotta, és benne 3 dokumentum-csomagot talált. Ezek közül az egyik „E”, mint eredeti 
jelzéssel lett ellátva, a másik kettő a másolati példány. 
Ezt követően mindhárom bizottsági részt vevő kézbe vett egy példányt, és a következő lista 
követésével ellenőrizte a tartalmat:  
1 Fedőlap 
2 Tartalomjegyzék 
3 Pályázó ajánlata 
4 Nyilatkozatok: dokumentáció 3/d. pontja szerint 
5 A hasznosítási cél megvalósításáról szóló szakmai program  
6 Szakmai program megvalósításához megfelelő ingatlan felújításhoz szükséges összeg 

igazolása 
7 Ajánlati biztosíték megfizetését igazoló dokumentum 
8 Cég pályázók esetén cégkivonat és aláírási címpéldány, magánszemély esetén 

személyazonosságot igazoló dokumentum 
 
A Bizottság megállapította, hogy a pályázat minden formai szempontnak megfelel. 
A Bizottság a pályázatban leírt adatok alapján, és a pályázati kiírásban szereplő értékelési 
metodika szerint értékelte a beérkezett ajánlatot: 
1.szempont: bérleti díj.  60%-s súlyozás 
 1 beérkezett pályázat esetén      100 pont 
2.szempont: szakmai program   40%-s súlyozás 
 . szolgáltatás elindítása 1 épületben     15 pont  
 . szakmai múlt        9 pont 
 . kapcsolat felsőoktatási intézménnyel    5 pont 
 . idegen nyelvek oktatása      10 pont 
 . csepeli gyermekek ellátása 100%-ban    0 pont 
 . bölcsőde-óvoda létrehozása      12+4 pont 
Összesítés: 

1. szempont: 100 pont  = 60 

2. szempont: 55 pont = 22 

Elért eredmény mindösszesen: 82 pont. 
Továbbá a Bizottság megállapította, hogy a pályázathoz hiánypótlásban a következő 
információkat kéri be: 
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- A pályázó cég GYERMEKHÁZ MONTESSORI Alapfokú Oktatási Alapítvány–ra 
vonatkozóan egy 30 napnál nem régebbi, APEH által kiadott nyilatkozat arról, hogy a 
társaságnak nincs 30 napnál lejárt köztartozása. 

- A megjelölt szakmai programnak (mindhárom ütem) megfelelő beruházási költségek 
körülbelüli meghatározása. 

- Annak írásos megerősítése, hogy az 1-6. évre ajánlott bérleti díj a kikiáltási árnál 
alacsonyabb összeg, vagy az ajánlati ár pontosítása a kikiáltási ár szintjére. 

A hiánypótlás keretei között benyújtott dokumentumok mindegyike bélyegzővel és aláírással 
ellátott, illetve hiteles dokumentum kell, hogy legyen. 
A Bizottság a hiánypótlás teljesítésére a levél elküldésétől számított 21 napot jelöli ki, mely 
határidő a pályázó kifejezett írásos kérelmére meghosszabbítható.  
A Bizottság megállapította, hogy a pályázat – a hiánypótlásban bekért adatokon kívül – 
minden tartalmi szempontnak megfelel. 
A tartalmi és formai szempontokat figyelembe véve a Bizottság a beérkezett pályázatot 
érvényesnek nyilvánította. 
A Bizottság a hiánypótlás határidejét követően ismételten ülésezik annak érdekében, hogy a 
kiírt pályázati eljárást lezárja, Kt. döntést előkészítse. 
 
Lejegyezve: Budapest, 2010. január 26. 
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EMLÉKEZTETŐ 
a „Budapest XXI. kerület, Gyömbér utca 1., 206366/1 hrsz. ingatlan hasznosítása„ tárgyban 
Budapest XXI. Kerület Csepel Önkormányzata által 2009. december 14-n kiírt nyilvános 
pályázatot elbíráló munkabizottság 2010. március 25-n (szerdán) 10:00 órai kezdettel Budapest 
XXI. Kerület Csepel Önkormányzatának Oktatási Szolgáltató Intézménye (1215 Budapest, 
Bajcsy-Zsilinszky utca 59.) tárgyaló helyiségében tartott pályázati bizottsági ülésről. 
Jelen vannak:  Vukovich Zoltán  bizottsági elnök 
   Baranyai Zsolt  bizottsági tag 
   Nagy Brigitta   bizottsági tag 
Távolmaradó:  -  
Vukovich Zoltán, a Bizottság elnöke üdvözli a jelenlévőket, és megállapítja, hogy a bírálati 
Bizottság döntőképes. 
Előzmények: A fent megjelölt tárgyú versenyeztetési eljárás 2009. december 14-n került kiírásra. 
A pályázatok beadási határideje 2010. január 25-e 10 óra volt. A kiírásra egyetlen pályázat 
érkezett be, amelyet az azonos napon megtartott pályázati Bíráló Bizottság érvényesnek talált. A 
pályázót ugyanakkor hiánypótlásra szólította fel, melyben a következőket kérte: 

- A pályázó cég GYERMEKHÁZ MONTESSORI Alapfokú Oktatási Alapítványra vonatkozóan 
egy 30 napnál nem régebbi, APEH által kiadott nyilatkozat arról, hogy a társaságnak nincs 30 
napnál lejárt köztartozása. 

- A megjelölt szakmai programnak (mindhárom ütem) megfelelő beruházási költségek körülbelüli 
meghatározása. 

- Annak írásos megerősítése, hogy az 1-6. évre ajánlott bérleti díj a kikiáltási árnál alacsonyabb 
összeg, vagy az ajánlati ár pontosítása a kikiáltási ár szintjére. 
(A hiánypótlás keretei között benyújtott dokumentumok mindegyike bélyegzővel és aláírással 
ellátott, illetve hiteles dokumentum kell, hogy legyen.) 
A hiánypótlási határidőnek egyszeri, a pályázó kérése miatti meghosszabbítását követően 2010. 
március 24-n megérkezett a dokumentáció hiánypótlási dokumentációja, melynek tartalmi és 
szakmai ellenőrzése jelen ülésen megkezdődött.  
A Bizottság megállapította, hogy a pályázati hiánypótlás minden formai szempontnak megfelel. 
Tartalmazza egy eredeti és egy másolati példányban az APEH adóigazolását a pályázó szervezet 
vonatkozásában. A bérleti díjat illetően az 1-6. évig az ajánlati árat a kikiáltási árral megegyező 
összegben nyilatkozták le, azaz 135 ezer forint.  
Továbbá a beruházási költségek körülbelüli meghatározásaként részletes becsült árkalkulációt 
nyújtottak be két ütemről. Ezek 

1. Meglévő épület felújítása: 27 költség-nemmel összesen 119 112 923 forint. 
2. Meglévő épület bontása, új épület létesítése: 27 költség-nemmel összesen 179 448 006 forint. 

A Bizottság megállapította, hogy bár a tervek és látványtervek meggyőzőek, a fejlesztési és 
szakmai előrehaladási szándék teljes meglétét tükrözik, az önkormányzati ingatlanon 
végrehajtandó beruházás várható költsége a 15 éves időtartam alatt nem „lakható le”, bérleti 
díjak ennél jóval alacsonyabb összeget tesznek ki.  
Ezért további információk összegyűjtését határozta el. Egyrészt az árkalkuláció költség-
nemeinek árellenőrzését kell elvégezni a CSEVAK Zrt-n belül. Másrészt a költség-tételek 
kapcsán át kell vizsgálni a Kernné Dr. Kulcsár Dórával, az önkormányzat igazgatási irodájának 
irodavezetőjével készült bérleti szerződést arról, hogy a költségek ilyetén nagysága okozhat e az 
önkormányzat számára negatív következményeket. 
A Bizottság megállapodott, hogy az információk összegyűjtését követően újra ülésezik a 
határozat-hozatal céljából. 
 
Lejegyezve: Budapest, 2010. március 26. 
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EMLÉKEZTETŐ 
a „Budapest XXI. kerület, Gyömbér utca 1., 206366/1 hrsz. ingatlan hasznosítása„ 
tárgyban Budapest XXI. Kerület Csepel Önkormányzata által 2009. december 14-n kiírt 
nyilvános pályázatot elbíráló munkabizottság 2010. május 19-n (szerdán) 13:00 órai 
kezdettel Budapest XXI. Kerület Csepel Önkormányzatának Oktatási Szolgáltató Intézménye 
(1215 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky utca 59.) tárgyaló helyiségében tartott pályázati 
bizottsági ülésről. 
Jelen vannak:  Vukovich Zoltán  bizottsági elnök 
  Baranyai Zsolt  bizottsági tag 
  Nagy Brigitta   bizottsági tag 
Távolmaradó:  -  
Vukovich Zoltán, a Bizottság elnöke üdvözli a jelenlévőket, és megállapítja, hogy a bírálati 
Bizottság döntőképes. 
Előzmények: A fent megjelölt tárgyú versenyeztetési eljárás 2009. december 14-n került 
kiírásra. A pályázatok beadási határideje 2010. január 25-e 10 óra volt. A kiírásra egyetlen 
pályázat érkezett be, amelyet az azonos napon megtartott pályázati Bíráló Bizottság 
érvényesnek talált. A pályázót ugyanakkor hiánypótlásra szólította fel, melyben többek között 
kérte a megjelölt szakmai programnak megfelelő beruházási költségek körülbelüli 
meghatározását.  
A hiánypótlásban kapott költségbecslés a felújítás 3 üteméből kettő volt beárazva, melyek 
összesen 298.560.929 forintos beruházást jelentenek. (Meglévő épület felújítása: 27 költség-
nemmel összesen 119 112 923 forint, meglévő épület bontása, új épület létesítése: 27 költség-
nemmel összesen 179 448 006 forint.) 
A Bíráló Bizottság korábbi döntése értelmében a CSEVAK Zrt. elvégezte a költségbecslés 
árellenőrzését, és megállapította, hogy mindkét ütem esetében van 15 olyan tétel, melyek 
műszaki tartalma nem egyértelmű, illetve egy tétel esetén a becsült ár több mint a duplája az 
építőiparban jelenleg alkalmazott referencia-árnak.  
A pályázó szervezettel történt ismételt levélváltás sem hozott eredményt a költség-tételek 
pontosításában. 
A Bizottság megállapította, hogy  

- a végrehajtandó beruházás várható költsége a 15 éves időtartam alatt nem „lakható le”, 
bérleti díjak ennél jóval alacsonyabb összeget tesznek ki; 

- szakmai szempontból nem meggyőző, hogy egy ilyen volumenű beruházás 15 éven 
belül megtérül, tehát a rendkívüli események valószínűsége esetleges bérleti 
szerződéskötésnél nagy lenne, melyben az önkormányzat helyzete kiszolgáltatott 
lehet; 

- az ingatlan jelenlegi forgalmi értékéhez viszonyítva a beruházás aránytalanul nagy 
összegű, ami az önkormányzat vagyoni és jogi helyzetét veszélyeztetheti. 

A Bizottság tehát úgy döntött, hogy jogi állásfoglalást kér Kernné Dr. Kulcsár Dórától, az 
önkormányzat igazgatási irodavezetőjétől, hogy a felmerült, nyugtalanító részletekben 
iránymutatást kapjon. Ettől tette függővé a Kt. felé előterjesztendő dokumentum tartalmát. 
 
Lejegyezve: Budapest, 2010. május 20. 
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EMLÉKEZTETŐ 
a „Budapest XXI. kerület, Gyömbér utca 1., 206366/1 hrsz. ingatlan hasznosítása„ 
tárgyban Budapest XXI. Kerület Csepel Önkormányzata által 2009. december 14-n kiírt 
nyilvános pályázatot elbíráló munkabizottság 2010. május 25-n (kedden) 8:00 órai kezdettel 
Budapest XXI. Kerület Csepel Önkormányzatának Polgármesteri Hivatalában (1211 
Budapest, Szent Imre tér 10.) I. emeleti irodahelyiségében (Kernné Dr. Kulcsár Dóra 
irodájában) megtartott pályázati bizottsági ülésről. 
Jelen vannak:  Vukovich Zoltán  bizottsági elnök 
  Nagy Brigitta   bizottsági tag 
  Kernné Dr. Kulcsár Dóra Igazgatási irodavezető, konzultációs részvétellel 
Távolmaradó: Baranyai Zsolt  bizottsági tag 
Vukovich Zoltán, a Bizottság elnöke üdvözli a jelenlévőket, és megállapítja, hogy a bírálati 
Bizottság döntőképes. Előadja, hogy a tárgyi ingatlan hasznosítása céljából kiírt eljárásban 
egy pályázat érkezett, melynek értékelése során jogi kérdések és aggályok merültek fel a 
bíráló Bizottságban. Fontos, hogy a Képviselő-testület mihamarabb javaslatot kapjon a 
pályázattal kapcsolatban, hiszen a kiírás 2009 decemberében történt. A Bizottság az 
Igazgatási irodavezető asszony elé tárta a problémaköröket: 

- a pályázó által az ingatlanon végrehajtandó felújítás várható költsége a 15 éves 
időtartam alatt nagyrészt nem „lakható le”, bérleti díjak ennél jóval alacsonyabb 
összeget tesznek ki; 

- szakmai szempontból nem meggyőző, hogy egy ilyen volumenű beruházás 15 éven 
belül megtérül, tehát a rendkívüli események valószínűsége esetleges bérleti 
szerződéskötésnél nagy lenne, melyben az önkormányzat helyzete kiszolgáltatott 
lehet; 

- az ingatlan jelenlegi forgalmi értékéhez viszonyítva a beruházás aránytalanul nagy 
összegű, ami az önkormányzat vagyoni és jogi helyzetét veszélyeztetheti. 

Az elhangzott jogi állásfoglalás az volt, hogy  
- egyrészt mivel a pályázati felhívás mellékletét képező bérleti szerződés-tervezet egy 

sokkal alacsonyabb felújítási összeget feltételezett, a felújítási költségek bérleti díjba 
történő beszámításának egy konkrét menetét fektette le. Az aránytalanul magas 
felújítási költségek azonban nagy pénzügyi kockázatot jelentenek az önkormányzatra 
nézve, például egy rendkívüli felmondásos helyzetben. (Bérlő pénzügyi okok miatt 
nem fizet, de a felújítás, értéknövekmény összegét 30 napon belül követeli az 
önkormányzattól.) 

- másrészt ugyan a bérleti szerződés-tervezet a bérlő általi tulajdonjog-szerzést kizárja, 
az ingatlan forgalmi értékének és a beruházási költségek aránytalanságára tekintettel a 
mai bírói gyakorlat szerint (peres eljárás során) fennállhat a lehetősége a bírósági úton 
történő tulajdonjog-szerzésnek.   

A jogi állásfoglalásra való tekintettel a bírálati Bizottság úgy döntött, hogy Budapest 
XXI. Kerület Csepel Önkormányzata Képviselő-testülete számára javasolja a Budapest 
XXI. kerület, Gyömbér utca 1. szám alatti ingatlan hasznosítása tárgyában a 
795/2009.(XI.23.)Kt. határozat alapján 2009. december 14-n kihirdetett nyílt pályázati 
eljárásban, a Gyermekház Montessori Alapfokú Oktatási Alapítványtól beérkezett 
pályázat érvénytelenné, és a pályázati eljárás eredménytelenné nyilvánítását. 
 
Lejegyezve: Budapest, 2010. május 25. 
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