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

Targy: Bem utcaban talalhaté 1413/39. hrsz-u ingatlan 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!

A Tokol Varos Onkormanyzat tulajdondban 1évé Bem utcai 1413/39. hrsz. alatti ingatlan irdnt
érdeklédés mutatkozik, vételi ajanlatot kaptunk egy maganszemélytdl.

Tékél Varos Képviseld-testiiletének Tokol Onkormanyzat vagyondrdl, a vagyontargyak feletti
tulajdonosi jogok gyakorlasarol szélé 5/2012. (IX. 17.) onkormdanyzati rendelete az értékesités
feltételeit az alabbiak szerint hatarozza meg:

,15.§ (1) Az dnkormdnyzati tulajdonban dll6 nemzeti vagyon tulajdonjogdt dtruhdzni - ha
térvény kivételt nem tesz - csak versenyeztetés ttjdn, az 6sszességében legelénydsebb ajdnlatot
tevé részére, a szolgdltatds és ellenszolgdltatds értékardnyossdgdval lehet. ...

(3) Eltérd térvényi rendelkezés hidnydban ingatlan és ingd vagyon tekintetében 1.500 e Ft - a
rendelet 10. § (2) bekezdésben meghatdrozottak szerint szdmitott - értéket meghaladéan az
énkormdnyzati vagyon elidegenitése, haszndlatba- vagy bérbeaddsa, tovdbbd mds mddon térténd
hasznositdsa - a 16. § kivételével —

a) nyilvdnos (indokolt esetben zdrtkorii) pdlydzat

b) drverés

c) versengd ajdnlatkérés

utjdn a legjobb ajdnlatot tevd részére térténhet.

(4) Versengd ajdanlatkérésre az drverés szabdlyait kell alkalmazni azzal az eltéréssel, hogy azon
csak a kiiro dltal meghivottak vehetnek részt, és alkalmazdsdhoz legaldbb hdrom versengd
jelenléte sziikséges.

(5) A versenyeztetési eljdrds szabdlyait kiilén jogszabdlyban nem szabdlyozott esetekben a
Képviseld-testiilet dltal jovdhagyott Versenyeztetési és Arverési Szabdlyzat tartalmazza. A
Versenyeztetési és Arverési Szabdlyzat e rendelet melléklete.

(6) A versenyeztetési szabdlyzat rendelkezéseit, az 6nkormdnyzati vagyont szerz6dés alapjdn
kezeld, hasznosito szerv vagy személy a szerzédésnek megfeleléen koteles alkalmazni.

(7) A vagyontdrgy nyilvdnos értékesitése és hasznositdsa esetén a tulajdonosi jogok gyakorléjdnak
jovdhagydsa - a vagyontdrgy jellegétdl fiiggden - a hasznositdsra valé kijel6léshez vagy a végsé
ddntés meghozataldhoz sziikséges. A hasznositdsra kijeldl6 déntés mds szervet vagy személyt is
felhatalmazhat a hasznositds médjdnak, részletes feltételeinek kidolgozdsdra.

16. § Versenyeztetési eljdrds nélkiil torténhet az onkormdnyzati ingatlan elidegenitése, ha
a) az ajanlattevét arra elévdsdrldsi-, vételi jog illeti meg,
b) az korldtozottan hasznosithaté (éndlloan nem beépithetd, géppel nem miivelhetd,
maradvdny tertilet).”

Az értékesitési dontés el6készitéséhez 2025. januar 25. napjan az értékbecslés elkésziilt. (1. szamu
mellékletként csatolva). Az értékbecslés alapjan, a 1413/39. hrsz. alatti 2689 m? kivett beépitetlen
tertilet kalkulalt forgalmi értéke: 37.568.019,- Ft. Tekintettel arra, hogy az ingatlanb6l akar négy épitési
telek is kialakithaté a kikidltasi arat a becstilt értéknél magasabban javasoljuk meghatarozni. Az
aktualizalt értékbecslést potkézbesitéssel juttatjuk el Onoknek.


https://or.njt.hu/eli/730929/r/2012/15#SZ10@BE2
https://or.njt.hu/eli/730929/r/2012/15#SZ16

A fentiek figyelembe vételével, kérem a hatarozati javaslat tAmogatasat.
«./2025.(...) szamu képviselo testiileti hatarozat

Tokol Varos Képvisels-testiilete, a Tokol Varos Onkormanyzat tulajdonat képezé Tokol, Bem utcaban
1év6 1413/39. hrsz.-u ingatlan 1/1 tulajdoni hanyaddnak Tékol Varos Onkormanyzat Képviseld-
testiiletének 15/2012. (IX.17.) szamu rendeletének 15. § (3) bekezdése szerinti nyilvanos arverésen
torténd értékesitéséhez hozzajarul, az értékbecslés szerinti értéktdl eltér6en 44.000.000 Ft dsszegli
indulé 4ron értékesitésre meghirdeti és a hatarozat mellékletét képezs - Arverési hirdetményt elfogadja,
egyben felhatalmazza a polgarmestert, hogy a dontés értelmében sziikséges intézkedéseket tegye meg,
tovabba a nyilvanos arverésen gydztes palyazdval az adasvételi szerz6dést kdsse meg.

Hataridé: azonnal Felelds: polgarmester

w/2025.(..) szamu Kképvisel6 testilleti hatirozat melléklete: ARVERESI
HIRDETMENY

Toékol Varos Onkormanyzata, a Tokél Onkormanyzat vagyonarol, a vagyontargyak feletti tulajdonosi
jogok gyakorlasardl szé6l6 15/2012. (IX.17.) 6énkormanyzati rendelet 15. § (3) bekezdésében foglalt
rendelkezései alapjan, mint Kiiré

nyilvanos arverést hirdet
Toékél Varos Onkorméanyzata a tulajdonaban 4llé (1413/39. hrsz. alatti ingatlan tulajdoni hanyadara:
1/1) természetben Tokol, Bem utcaban taladlhatd ingatlan arverésen torténd értékesitésére.

A telkek adatai:

., . Az ingatlan , . ‘s A fer
Helyrajzi szam Megnevezés teriilete (m?2) Indulé ar Ajanlati biztositék dsszeg
1413//39. k“’etttgfglpeltteﬂen 2689m? | 44.000.000,-Ft 500.000,-Ft

Licitlépcs6: 50.000,- Ft

Az ajanlati biztositékot forintban T6kol Varos Onkormanyzata OTP Bank Nyrt-nal vezetett 11742252-
15393290 szamu bankszamlajara kell atutalni és az utalas bizonylatat legkésébb az arverés kezdetéig
be kell mutatni. A kézlemény rovatba a ,a megvdsdrolni kivant telek hrsz. ajanlati biztositék”
megnevezés keriiljon beirasra. Az arverésen résztvevéknek az arverésen be kell mutatni az ajanlati
biztositék befizetésérol sz416 hivatalos banki igazolast.

A vételarat magyar forintban (HUF) kell megfizetni.

A meghirdetett vételarat brutténak kell tekinteni.
Az arverés ideje: 2025. december 9. 11,00 6ra

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

Az arverésre el6zetesen a (24) 520-917 telefonszamon lehet bejelentkezni, legkésébb 2025. december
8.12,00 6raig. Az arverés licitalassal torténik, a licitlépcsé 50.000-Ft-onként emelkedik. Amennyiben az
ingatlanra licitdldas nem torténik, azt a kikidltadsi aron kell 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 vételareldlegként kell befizetnie az
Onkorményzat pénztaraba.

Az ingatlan vételarat készpénzben kell kiegyenliteni, az adasvételi szerz6dés alairasaval egy
id6ben az arverést kovet6é 30 napon belil.

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

Az arveréssel kapcsolatban tovabbi informaciok a (24) 520-900-as szamon kérhetok.
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2316 Tokol, Bem utca,
1413/39 hrsz

alatti , kivett, beépitetlen teriilet” megnevezésii ingatlan forgalmi érték vizsgalat

KészUllt: 2025-01-25

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

ehhauto.net




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

Ertékbecslés 6sszesits

2316 Tokol, Bem utca
1413/39 hrsz

alatti , kivett beépitetlen teriilet” elnevezésii ingatlan forgalmi érték vizsgalata

13.971Ft/m2 x 2468m2 = 34.480.428Ft

azaz

Harmincnégymillid-négyszaznyolcvanezer-négyszazhuszonnyolc forint

A fenti arak brutté arak!

Ja ﬁé k Farkas
Ingatlan értékbecslo
Sorszam: B/18/14/1996



tel:(06-30)469-9207

3

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

SZAKVELEMENY

»Kivett udvar” megjeldlésl ingatlan értékbecsléséhez

AZONOSITASI ADATOK:

1. Ingatlan cime: Tokol, Bem u 1413/39hrsz

2: Tulajdonos neve: Tokol Varosanak Onkormanyzata
Bérld neve:  aeee-

3: Hrsz: 1413/40 Tulajdoni hanyad: 1/1

4: Felhasznalt alapdokumentumok: helyszinrajzok, tulajdoni lap

A TERULETRE VONATKOZO ADATOK:

5: A tulajdon jellege: Onkormanyzati tulajdon
6: Beépitettsége: Beépitetlen foldterilet
7: Az épllet jellege: —  —----

8: Kdézmdellatottsaga: Minden kézmU az utcafronton, telken belil van
egy viz és csatorna bekotés

9: A kornyék infrastrukturaja: jo
10: A koérnyék jellege: jellemzdéen lakodvezeti kornyék

11: Telek nagysaga: 2.689m?


tel:(06-30)469-9207

VIZSGALT INGATLAN JELLEMZOI:

A vizsgalt ingatlan Tokol varosaban, a Bem utcaban helyezkedik el. A Bem utcarél nézve a
telekkel szemben és a telek jobb oldalan lakdtelkek, mig a telek bal oldalanal és féként a
telek mogott mlivelésre szant, és mivelt szantéfold talalhatd.

A vizsgalt telek szabalytalan, haromszdg alaku, de a helyszinen is és a helyszinrajzok alapjan
is pontosan beazonosithato.

Ertékbecslésiink szempontjabdl taldn a legfontosabb, hogy jelenleg a teriilet Lke-4 épitési
Ovezet ald tartozik. A jelenleg hatalyos szabalyozasok alapjan a teljes teriletbdl, 2.468m?-
bél, az utcafrontra merdlegesen, négy, minimum 600m?2-es épitési telek lenne kialakithatd.

; W O
14';.3/



Megbizd tdjékoztatasa szerint az ingatlan tulajdonjogi helyzetének rendezése érdekében a

vagyon értékesitését kivanja megvaldsitani.

A megallapitott érték a tehermentes tulajdonjog értéke, mely feltételezi az ingatlan per-,
teher-, és igénymentességét.

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE, MEGKOZELITHETOSEGE

Az értékelés targyat képezl ingatlan a varos ,kdzponti” teriiletén, a Bem utcaban taldlhatd
Az ingatlan elhelyezkedésébdl fakaddan, a 6-800 m sugaru kornyezetében gyakorlatilag
minden koézintézmény megtalalhatd. 16 az ellatottsag kereskedelmi létesitmények, sportolasi
lehet6ségek vonatkozasaban is.

Megkozelitése mind tomegkozlekedési eszkdzokkel, (HEV) mind személygépkocsival rendkiviil
egyszerl. Kozlekedési kapcsolatai megfeleléek, HEV és tavolsagi busz allomdsi 5-15 percnyi
sétaval elérhetdk.

AZ INGATLAN HELYZETE A JOVOBEN

A munka soran a helyi Onkormanyzatnal és a mas ingatlanirodaknal tajékozédtam az ingatlan
tagabb és sz(ikebb kornyezetének fejlédésérdl, az ingatlant érintd specialis el6irasokrdl. Ezzel
kapcsolatban 6sszefoglaléan az alabbiak mondhatdk el:

e Jelen elGirasok valtoznak, a vizsgalt ingatlan lakéovezetb6l, mezdgazdasagi teriletté

minosul at
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e A kornyék ingatlanai irant az elmult évben egyre nodvekvd kereslet mutatkozott. Ez
természetesen Osszefligg a févaros és kornyéke teljes ingatlanallomanyanak hirtelen,
ugrasszeri felértékel6désével.
o Az értékndvekedés varhatdan, lassabb itemben de tovabb folytatédik majd.

AZ INGATLANERTEKELES MODSZEREI

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

1.) Piaci érték alapu forgalmi értékelés;
2.) Piaci érték alapu hozadéki értékelés;
3.) Nett6 pétlasi koltség elvi értékelés;

PIACI ERTEK ALAPU FORGALMI ERTEKELES

A piaci érték alapu forgalmi értékelés 6sszehasonlitd piaci adatokra épit. Az eszkdz értékének
becslésére a leginkabb kézenfekvd eljaras a hozza hasonlé vagyontargyak mar ismert adas-
vételi adataival valé O0sszehasonlitds. Az értékbecslés annal pontosabb lesz, minél tobb, 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 elsésorban 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 hasznositasanak a lehetdségeit
vizsgalja, és a varhatd gazdasagi eredményekbdl kovetkeztet a vagyontargy értékére. A
varhato eredményeket (bevételeket, bérleti dijakat) a piac jelenlegi helyzetének elemzésével
lehet el6re jelezni. A vagyontargy értéke nem mas, mint a varhaté nettdé eredmények
jelenértékeinek 0sszege, mas szoval a tokeérték. A modszer alkalmazasa soran, a kilénboz6
gazdasagi elemzések kozil a legnagyobb hangsuly a tokésitési kamatlab megallapitasan van.
A magyarorszagi inflaciés viszonyok, a nem minden részletében rendezett gazdasag
koéridlményei kozott komoly nehézséget okoz a tokésitési kamatlab elbrejelzése, és ez okbdl a
moddszer hasznalata hazankban nem kellOképpen elterjedt. Hasznalata elsOsorban a
vallalkozasok értékelése esetében szokdsos ("lzlet-értékelés").

NETTO POTLASI KOLTSEG ELVU ERTEKELES

A nettd poétlasi koltség elvi értékelés csak részben képes modellezni a piac valtozasait, ezért
haszndlata csak széls6séges esetekben lehet indokolt. Magyarorszagon azonban gyakran
taldlkozunk ilyen "szélsGséges" esetekkel, hiszen a piaci informaciok gyakran nem
szerezhetbek be, illetve nem is léteznek. igy a hazai szakemberek kis értékd vagy egyedi
ingatlanok, illetve gépek értékelésére elterjedten hasznaljak ezt a mddszert. Ennek lényege,
hogy a vagyontargy elképzelt Gjraeldallitasi ( Ujrabeszerzési ) koltségeibdl az id6 muldsa, az
elhasznalddas, az erkolcsi avulas miatt bizonyos hanyadot le kell vonni.

Az U(jrael6allitasi koltség minden, az eszkdz Uj allapotban vald elkészitéséhez sziikséges
O0sszeget tartalmaz (az értékelés idépontjanak megfelel6 dron), mig az avulds a m(iszaki tipusu
elhasznalddason tul a piaci illetve erkolcsi értékcsdkkenést is kifejezi. A nettd potlasi koltség
elemzésénél az épliletek hatraléve élettartamat annak a feltételezésnek a figyelembevételével
hatdrozzuk meg, hogy az éplletek m(ikddése ugyanilyen funkciéban, a szilikséges
karbantartasok és feltjitasok elvégzésével torténik.



TARGYI INGATLAN ESETEBEN ALKALMAZOTT ERTEKELESI MODSZER

A vizsgalt

ingatlan értékét a piaci

legmegfelelébben.

12: Osszehasonlitd mddszer adatai:

osszehasonlito elemzés fejezi ki

a

30.909Ft/m?

29.363Ft/m?

Cim: Funkcio/ Teriilet Ar (MFt) Korrekcio/ Hivatkozas
TOKOL allapot (m2) korrigalt ar
Tokol, telek terllet 612 24M Ft hirdetési ar https://ingatlan.
kozpontja -5% com/34390315
ban utca 39.215Ft/m? | 37.254Ft/m?
_— ingatlan
elhelyezkedése
-10%
33.528.-
Leanyka u | telek terllet 816 21,5M Ft/m2 hirdetési ar https://ingatlan.
- -5% com/32727206
26.348.- 25.030Ft/m?2
Ft/m?2
Cseresznyé | telek terilet 1090 26M Ft 2024. III.
s ut 23.853/m? negyedéves
23.853- eladas
.Ft/m?
Huszka telek, 550 17M Ft hirdetési ar https://ingatlan.
Jeno u -5% com/33309637

Kalkuldlt fajlagos ar: 33.528+25.030+23.853+29.363=111.774/4=27.943Ft/m2
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Figyelembe kell vennilink, hogy jelen esetben a vizsgalt teriilet NEM 4 db, kbézel 600m2-es
telekbdl all, hanem 1 db 2468m?2 tertlet.
Ahhoz, hogy ez négy - kozel egyforma méretl - épitési telekké alakuljon, még telek alakitas
szlikséges, valamint elengedhetetlen a koézmilvek fejlesztése is, ezért ebbdl a
négyzetméterenkénti értékbdl -50% érték csdokkentéssel éliink!

27.943 x -50% = 13.971.-

13.971Ft/m2 x 2468m2-2689 = 34-480-428Ft37.568.019 Ft

14: Az értékbecslés érvényessége:

Az ingatlan becsllt értéke harom hdénap idétartamra érvényes.

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

Megbizd: Tékdl Varos Onkormanyzata

Budapest, 2025.01.25.

Janak Farkas

B/18/14/1996

54 9 3621 08 9 0 09 sorszam
EK Auto Kft
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