ElGterjesztés
a Képviselo-testiilet 2025. oktdber 16-i iillésére

Targy: A tokoli 1408/4 hrsz-u ingatlan (korabbi Rencs-féle haz)
értékesitése arverés utjan

El6terjesztd T6th Zoltan Jézsef polgarmester
El6terjesztés szakmai el6készitoje Gaal Agnes jegyz6
Az el6terjesztés elfogadasihoz sziikséges szavazati arany: mindsitett sz6tdbbség, név szerinti szavazas

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

Tokol Varos Képvisel6-testiilete korabban dontott az 6nkormanyzat tulajdonat képez6é 1408/1 hrsz.
alatti ingatlan (volt Rencs-féle haz) arverésen torténd értékesitésérol.

2023-ban az arverésre nem volt jelentkez6, ezért ismételten javasoljuk meghirdetni azt.

Ertékbecslés 2023. junius 21. napjan késziilt, mely szerint Tokol, 1408/4 hrsz. alatti 657 m? teriiletq,
kivett lak6haz, udvar 1/1 részének kalkulalt forgalmi értéke: 18.972.846,- Ft. Azonban a Képviseld-
testiilet, mar az augusztusi dontése soran is ennél magasabb 25 millié Ft értékben hatarozta meg az
indul6 arat.

Tékol Varos Onkormanyzat Képvisels-testiiletének 15/2012. (IX.17.) szamu rendeletének 10. § (3)
bekezdése alapjan ,,amennyiben az adott vagyontdrgy vonatkozdsdban rendelkezésre dll az értékesitésnél,
illetve hasznositdsndl a (2) bekezdésben foglaltakndl régebben (megjegyzés vagyis 3 hénapon tiil), de egy
éven beliil késziilt forgalmi értékbecslés vagy iizleti értékelés, a déntést megel6zéen ennek aktualizdlt
vdltozata is elfogadhatd”.

Az ingatlan értékesitéséhez emiatt sziikséges az elkésziilt értékbecslés aktualizaldsa is, melyet
potkézbesitéssel megkiildiink.

Toékol Varos Onkormanyzat vagyonat képezé 1408/4 hrsz. alatti ingatlan tulajdonanak értékesitése
arverési hirdetmény alapjan kertl kiirasra, melyet a hatarozat melléklete tartalmaz.

A fentiek figyelembe vételével kérjiik az aldbbi hatarozati javaslat tamogatasat.
../2025.(...) szamu képviselo testiileti hatarozat

Toékol Varos Képvisels-testiilete a Tokol Varos Onkormanyzatanak tulajdonat képezé Tokol, 1408/4
hrsz.-d ingatlan

1) 2023. junius 21. napjan késziilt értékbecslésének - arverési hirdetmény megjelentetése el6tti -
aktualizalasara felhatalmazza a polgarmestert.

2) nyilvanos arverésen torténé értékesitéséhez hozzajarul az aktualizalt értékbecslés szerinti, de
legalabb 25 milli6 Ft 6sszegli indulé arral.

3) az ingatlan T6kél Varos Onkormanyzat Képvisels-testiiletének 15/2012. (1X.17.) szamt rendeletének
15. § (3) bekezdése szerinti nyilvanos arverésen vald értékesitéséhez sziikséges melléklet szerinti
arverési hirdetményt elfogadja.

Hataridd: folyamatos Felel6s: polgarmester

../2025.(...) szamu képviseld testiileti hatarozat melléklete

ARVERESI HIRDETMENY

Toékél Varos Onkormanyzata, a Tokol Onkormanyzat vagyonarél, a vagyontargyak feletti tulajdonosi
jogok gyakorlasarol szo6lé 15/2012. (IX.17.) 6nkormanyzati rendelet 15. § (3) bekezdésében foglalt
rendelkezései alapjan, mint Kiiro


https://or.njt.hu/eli/v01/730929/r/2012/15#SZ10@BE2

nyilvanos arverést hirdet

Tokol Varos Onkorményzata a tulajdonaban 4116 (1408/4 hrsz. alatti ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadéra)
természetben To6kol, Ledina ut 4. talalhat6 ingatlan drverésen torténd értékesitésére.

A telkek adatai:

- Az ingatlan . R s
Hely,r Azl Megnevezés teriilete Indulé ar A]anla“tl biztositek
SZam 0SSsZeg
(m2)
1408/4 k“’eltlt(;j;‘;’haz 657m2 | 25.000.000,-Ft 500.000,-Ft

Licitlépcso6: 50.000,- Ft

Az ajénlati biztositékot forintban Tékél Varos Onkorméanyzata OTP Bank Nyrt-nal vezetett 11742252-
15393290 szamu bankszamlajara kell atutalni és az utalds bizonylatat legkésébb az arverés kezdetéig
be kell mutatni. A k6zlemény rovatba a ,, 1408/4 hrsz. ajanlati biztositék” megnevezés kertiljon beirasra.
Az arverésen résztveviknek az arverésen be kell mutatni az ajanlati biztositék befizetésérél széld
hivatalos banki igazolast.

A vételarat magyar forintban (HUF) kell megfizetni.

A meghirdetett vételarat brutténak kell tekinteni.

Az arverés ideje: 2025. december 9. 10.00 6ra

Az arverés helye: Tokoli Polgarmesteri Hivatal (2316 Tokol, F6 utca 117.) Diszterem

Az arverésre el6zetesen a (24) 520-900 telefonszamon vagy a hivatal@tokol.hu mail cimen az arverezé
adatainak és elérhet6ségének megadasaval lehet bejelentkezni, legkés6bb 2025. december 8. napjan 12
oraig. Az arverés licitalassal torténik, a licitlépcsé 50.000-Ft-onként emelkedik. Amennyiben az
ingatlanra licitdldas nem torténik, azt a kikidltasi aron Kkell értékesiteni, tehat az arlejtés nem
megengedett. A licitalas gy6ztese az, aki a kérdéses ingatlanra a legmagasabb vételarat ajanlja. A licit
gy6ztesének az arverés helyszinén a vételar 10 %-at mint foglalot vételarel6legként kell befizetnie az
Onkorményzat pénztaraba.

Az ingatlan vételarat atutalassal kell kiegyenliteni, az adasvételi szerz6dés alairasaval egy id6ben az
arverést kovet6 30 napon beliil.

Amennyiben a vevd hibajabol szerz6déskotésre a megadott hatarid6ig nem keriil sor, ugy a foglalé az
eladot illeti.

Az arveréssel kapcsolatban tovabbi informaciok a jegyzoi titkarsagon kérheték a 06(24)520-910-es
telefonszamon.


mailto:hivatal@tokol.hu

INGATLAN CSOPORT
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wiefory + 3630 555207 - e-mait pnak farkas@webtalicha

EK Auto Kft

2330 Dunaharaszti, F6 at 106-108.
TEL: 06-30/4699207

2316 Tokol, Ledina u.
1408/4 hrsz

alatti ,kivett lakohaz, udvar” forgalmi érték vizsgalat

Készult: 2023-11-12



cim: HU-2330 Dunaharaszti, F6 Ut 106-108. - Anna-hdz
addszam: HU14276185 - cégjegyzékszam:13-09-119357
telefon: +3630 469-9207 - e-mail: janak.farkas@webtalk.hu

elhauto.net

EK Autd Kft. 2330 Dunaharaszti, F6 ut 106-108.
TEL:(06-30)469-9207 FAX:(06-24)462-186

Ertékbecslés dsszesitd

2316 Tokol, Ledina utca, 1408/4 hrsz

alatti ,kivett lakohaz, udvar,” elnevezési ingatlan forgalmi érték vizsgalata

A vizsgalt ingatlan kalkulalt forgalmi értéke:

30.548 x 657m? = 20.070.036 Ft
azaz

Huaszmillio-hetvenezer-harminchat forint

Ja n'é k Farkas
Ingatlan értékbecslo
Sorszam: B/18/14/1996



tel:(06-30)469-9207
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E.K.Auto Kft. 2330 Dunaharaszti, F6 ut 106- 108.
TEL:(06-30)469-9207 FAX:(06-24)462-186

SZAKVELEMENY

,Kivett lakdhaz, udvar” megjelolési terllet értékbecsléséhez

AZONOSITASI ADATOK:

1. Ingatlan cime: Tokol, Ledina u

2: Tulajdonos neve: Tokol Varos Onkormanyzata 1/1
3: Hrsz: 1408/8

4: Felhasznalt alapdokumentumok: tulajdoni lap, telekalakitasi helyszinrajz

A TERULETRE VONATKOZO ADATOK:

5: A tulajdon jellege: onkormanyzati tulajdon

6: Beépitettsége: lakdépllettel beépitett telek tertlet

7: Az éplilet jellege: 1/1 tulajdonban allo, részben tornacos haz

8: KozmlUellatottsaga: Viz, gaz és villany kézm(ivek bevezetve az
éplletbe

9: A kornyék infrastrukturaja: jo

10: A kdérnyék jellege: jellemzdéen lakoodvezeti kornyék

11: Telek nagysaga: 657m?


tel:(06-30)469-9207

12: Az ingatlan bemutatdsa:

A vizsgalt ingatlan Tokol varosaban, koézponti helyen, a Ledina Ut és a Ledina dild sarkan
helyezkedik el. A terllet bekeritett, a Ledina Gtrdl nézve az utcafronthoz koézelebb, 5 méter
el6kert utan egy kis tornacos, régi épitésl lakdépllet taldlhatd. Az utcafronti keritésen egy
gyalogos kapu talalhaté.

A vizsgalt ingatlan a kozelmultban 1408/1 hrsz alatt allt. A varos dnkormanyzata a Ledina dil6
terlleten Uj kerékparutat épitett, a kerékparuthoz viszont sziikség volt a vizsgalt ingatlan telek
terliletébdl 66m?2 telek részt ,atadni”, igy alakult ki az Uj 1408/4 hrsz, valamint az 0j 657m2
telek terllet. Ez a valtozds a mellékelt telekalakitasi helyszinrajzon, valamint a mellékelt
szakhatosagi allasfoglaldson pontosan nyomon kdvethetd!

A vizsgalt ingatlan szemmel lathatdan is hosszu évek 6ta lakatlan. A telek elhanyagolt, jellemz6
aljndévényzet a gaz. A hdaz mar kivllrél is lathatéan oreg, er6sen felljitandd, vagy bontandé
allapotban taldlhaté. A teté mar er0sen behulldmosodott, a vizelvezeté csatorndak erbsen
hianyosak, a meglévd szakaszok is 6regek, rozsdasak.

Az ingatlanba |épve lathatd, hogy az 6sszes szaniter, a villamos vezetékek, a burkolatok, és
kilonosen a nyilaszarok cserére varnak, mar a fel(jitdsuk sem elégséges.

A falakon korben vastag penészesedés lathatd, ami részben a lakatlan allapot miatt, részben a
talaj szigetelés részbeni hidnyossaga miatt alakulhatott ki.

Véleményilink szerint az ingatlan esetében az épiiletnek értéke nincs, az értéket jelen
esetben a telek képviseli.

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE, MEGKOZELITHETOSEGE

Eldnye az ingatlannak a sarki elhelyezkedés, hatrdnya pedig a HEV vasUti sinek kozeli
elhelyezkedése, illetve a Ledina diilén vald er6sebb forgalom is hatranyosan hat a lakhatasra.
Az ingatlan elhelyezkedésébdl fakadéan, a 6-800 m sugaru kornyezetében gyakorlatilag
minden kozintézmény megtalalhatd. 1o az ellatottsag kereskedelmi létesitmények, sportolasi
lehet6ségek vonatkozasaban is.

Megkéozelitése mind tdmegkodzlekedési eszkdzokkel, (HEV) mind személygépkocsival rendkiviil
egyszer(i. Kozlekedési kapcsolatai megfeleléek, HEV és tavolsagi busz allomasi 5-15 percnyi
sétaval elérhetok.

AZ INGATLAN HELYZETE A JOVOBEN

A munka soran a helyi Onkorméanyzatnal és a mas ingatlaniroddknal tajékozédtam az ingatlan
tagabb és szlikebb kornyezetének fejlodésérdl, az ingatlant érint6 specialis el6irdsokrol. Ezzel
kapcsolatban 6sszefoglaléan az alabbiak mondhatdk el:

e Jelen elbirasok varhatoan a jovoben is érvényben maradnak

e A kornyék ingatlanai irant az elmult évben egyre ndévekvd kereslet mutatkozott. Ez
természetesen Osszefligg a févaros és kornyéke teljes ingatlanallomanyanak hirtelen,
ugrasszerl felértékel6désével.

e Az értéknovekedés varhatdan, lassabb (itemben de tovabb folytatdédik majd.



AZ INGATLANERTEKELES MODSZEREI

A nemzetkozi szakirodalommal (TEGOVOFA) 6sszhangban, vagyontargyak értékelése soran
alapvetden harom f6 mddszer-csoport johet szamitasba. Ezek az alabbiak:

1.) Piaci érték alapu forgalmi értékelés;
2.) Piaci érték alapu hozadéki értékelés;
3.) Nettd poétlasi koltség elv(i értékelés;

PIACI ERTEK ALAPU FORGALMI ERTEKELES

A piaci érték alapu forgalmi értékelés dsszehasonlitd piaci adatokra épit. Az eszkdz értékének
becslésére a leginkabb kézenfekvd eljaras a hozza hasonlé vagyontargyak mar ismert adas-
vételi adataival valé O0sszehasonlitds. Az értékbecslés anndl pontosabb lesz, minél tébb, és
minél inkabb hasonlité vagyontargyat tudunk szamitdsba venni. Ez az eljaras, naprakész
O0sszehasonlitd adatok birtokaban, jol kdveti a piac valtozasait, a kereslet és a kinalat
egyensulyat. Alkalmazasa ma Magyarorszagon elsdsorban az ingatlanok értékelésénél
szokasos.

PIACI ERTEK ALAPU HOZADEKI ERTEKELES

A hozadéki értékelés mddszer szintén a piaci valtozasokra épit. Itt azonban a vagyontargy
hasznosuldsa a legfontosabb kérdés. A nyugati orszagokban igen széles korben alkalmazott
eljaras lényege az, hogy az értékeld a vagyontargy tovabbi hasznositdsanak a lehetdségeit
vizsgdlja, és a varhatd gazdasagi eredményekbdl kovetkeztet a vagyontargy értékére. A
varhaté eredményeket (bevételeket, bérleti dijakat) a piac jelenlegi helyzetének elemzésével
lehet el6re jelezni. A vagyontargy értéke nem mas, mint a varhatd nettdé eredmények
jelenértékeinek 0sszege, mas szoval a tokeérték. A mddszer alkalmazasa soran, a kilénb6z6
gazdasagi elemzések kozil a legnagyobb hangsuly a tokésitési kamatlab megallapitasan van.
A magyarorszagi inflacids viszonyok, a nem minden részletében rendezett gazdasag
koérialményei kozott komoly nehézséget okoz a tOkésitési kamatlab elérejelzése, és ez okbdl a
moddszer hasznalata hazankban nem kellOképpen elterjedt. Haszndlata elsOsorban a
vallalkozasok értékelése esetében szokasos ("lUzlet-értékelés").



NETTO POTLASI KOLTSEG ELVU ERTEKELES

A nettd potlasi koltség elvli értékelés csak részben képes modellezni a piac valtozasait, ezért
haszndlata csak széls6séges esetekben lehet indokolt. Magyarorszagon azonban gyakran
taldlkozunk ilyen "széls6séges" esetekkel, hiszen a piaci informaciok gyakran nem
szerezhetSek be, illetve nem is léteznek. Igy a hazai szakemberek kis érték(i vagy egyedi
ingatlanok, illetve gépek értékelésére elterjedten hasznaljak ezt a mddszert. Ennek lényege,
hogy a vagyontargy elképzelt Gjraelballitasi ( Ujrabeszerzési ) koltségeibdl az idé mulasa, az
elhasznalddas, az erkolcsi avulas miatt bizonyos hanyadot le kell vonni.

Az U(jrael6allitasi koltség minden, az eszkdz Uj allapotban vald elkészitéséhez sziikséges
0sszeget tartalmaz (az értékelés idépontjanak megfelel6 aron), mig az avulas a m(iszaki tipusu
elhasznaldédason tul a piaci illetve erkolcsi értékcsdkkenést is kifejezi. A nettd potlasi koltség
elemzésénél az éplletek hatralévo élettartamat annak a feltételezésnek a figyelembevételével
hatarozzuk meg, hogy az éplletek m(ikodése ugyanilyen funkcidoban, a szlkséges
karbantartasok és felljitasok elvégzésével torténik.



TARGYI INGATLAN ESETEBEN ALKALMAZOTT ERTEKELESI MODSZER

A vizsgalt

ingatlan értékét a piaci

legmegfelelébben.

13: Osszehasonlitd mddszer adatai:

osszehasonlité elemzés fejezi ki

a

Cim: Funkcio/ Teriilet Ar (MFt) Korrekcio/ Hivatkozas
TOKOL allapot (m2) korrigalt ar
Tokol, telek terilet 1008 28 M Ft hirdetési ar https://ingatlan.
Cseresznyé -5% com/33703211
su 27.777.-
Ft/m? 26.388Ft/m?2
Huszka J u | telek terilet 550 18M Ft/m2 hirdetési ar https://ingatlan.
= -5% com/33309637
32.727.-
Ft/m? 31.090Ft/m?
Viola u telek tertlet 677 24,9M Ft hirdetési ar https://ingatlan.
- -5% com/33604068
36.779-
.Ft/m? 34.940Ft/ m?2
Szent Imre | telek, 670 21M Ft hirdetési ar https://ingatlan.
u -5% com/33309637
31.343Ft/m?
29.776Ft/m?2

14: Forgalmi érték meghatarozasa:

Kalkuldlt fajlagos ar: 26.388+31.090+34.940+29.776=122.194/4=30.548Ft/m?

A vizsgalt ingatlan kalkuldlt forgalmi értéke:

30.548 x 657m? = 20.070.036 Ft



15: Az értékbecslés érvényessége:

Az ingatlan becsilt értéke harom hénap idétartamra érvényes.

Az azt kovetd idGszakra az Uj értéket a piaci helyzet valtozdsainak megfeleléen aktualizalni
kell.

Megbizd: Toékdl Varos Onkormanyzata

Dunaharaszti, 2023-11.12.

Janak Farkas

B/18/14/1996

54 9 3621 08 9 0 09 sorszam
EK Auto Kft
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