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JEGYZŐKÖNYV 

Készült: Tököl Város Képviselő-testülete 2025. október 16-án megtartott rendes üléséről 

Ülés helye: Polgármesteri Hivatal Tököl, Fő út 117. 

Jelen vannak:  

1 Tóth Zoltán József Polgármester 

2 Eötvös Miklós Képviselő  

3 Haris Ádám Képviselő 

4 Held Gábor Képviselő 

5 Hoffman Pál Képviselő  

6 Litványi Károly Képviselő 

7 Dr. Nagy Béla Képviselő 

8 Vászin Attila Képviselő 

9 Vukov Máté Képviselő 

Bejelentéssel távol:  

1 Farkas Zsuzsanna Képviselő 

2 Füle Zoltán Képviselő 

3 Moór Tibor Képviselő  

Bejelentés nélkül távol:  

Tanácskozási joggal vesz részt:  

 Gaál Ágnes Jegyző 

Jegyzőkönyvvezető  

 Rácz Judit Jegyzőkönyv-vezető 

Jegyzőkönyv-hitelesítő  

1 Dr. Nagy Béla Képviselő 

2 Vukov Máté Képviselő 

Tóth Zoltán József polgármester köszöntötte a megjelenteket, megállapította, hogy a képviselő-testület 
9 fővel határozatképes, bejelentéssel távol van Farkas Zsuzsanna, Füle Zoltán és Moór Tibor képviselők, 
a testületi ülést megnyitotta. Jegyzőkönyv hitelesítésre felkérte Dr. Nagy Béla és Vukov Máté 
képviselőket. Három darab kiegészítő indítvánnyal kezdeményezte a napirendek elfogadását, azzal, 
hogy a „Köztemető üzemeltetésére vonatkozó közszolgáltatási szerződés felmondása és új pályázat 
kiírása” című napirendi pontot önkormányzat gazdasági érdekére hivatkozva zárt ülésen javasolta 
tárgyalni. 

KIEGÉSZÍTŐ NAPIRENDEK 

1.) Monarchia Zeneművészeti Egyesület egyedi támogatási kérelme 

2.) Javaslat a Hoffmann Logistics Kft. bérleti díj emelésére 

3.) Beszélj Velem Alapítvány EGYMI-be beutalt tököli gyermek nevelésével kapcsolatos költségek viselése (Zárt ülés) 

Hoffman Pál képviselő az említett napirend nyílt ülésen történő tárgyalását kérte. 
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Tóth Zoltán József polgármester a napirend a napirend zárt ülésen történő tárgyalását szavaztatta meg. 

Tököl Város Képviselő-testülete 6 igen, 1 nem, 2 tartózkodó szavazattal az alábbi határozatot hozta: 

175/2025. (X.16.) számú képviselő-testületi határozat 

Tököl Város Képviselő-testülete minősített szótöbbség hiányában nem támogatja, hogy a „Köztemető 
üzemeltetésére vonatkozó közszolgáltatási szerződés felmondása és új pályázat kiírása” című 
napirendet zárt ülésen tárgyalja a Képviselő-testület. 

Határidő: azonnal      Felelős: polgármester 

Tóth Zoltán József polgármester kérte, hogy aki a három kiegészítő napirenddel kiegészített napirendi 
pontokkal egyetért, jelezze kézfeltartással. 

Tököl Város Képviselő-testülete 9 igen, egyhangú szavazattal az alábbi határozatot hozta: 

176/2025. (X.16.) számú képviselő-testületi határozat 

Tököl Város Képviselő-testülete a 2025. október 2-i ülésén az alábbi napirendeket tárgyalja: 

Javaslat a napirendi pontokra: 

1.) Monarchia Zeneművészeti Egyesület egyedi támogatási kérelme 

2.) Javaslat a Hoffmann Logistics Kft. bérleti díj emelésére 

3.) Beszámoló a két ülés között történt eseményekről és a lejárt határidejű határozatok végrehajtásáról 

4.) Tájékoztató a 2025. évi adóbevételek alakulásáról 

5.) Helyi adórendelet módosítása 

6.) Köztisztviselők juttatásairól és támogatásáról szóló rendelet módosítása 

7.) Duna-Média Televízió kétéves és a Lakihegy Rádió egy éves támogatási szerződés megkötésére vonatkozó 
javaslata 

8.) Bölcsődevezetői álláspályázat kiírása 

9.) Köztemető üzemeltetésére vonatkozó közszolgáltatási szerződés felmondása és új pályázat kiírása 

10.) A tököli 2649/2. hrsz-ú ingatlan településrendezési szerződésének módosítása  

11.) A tököli 1408/4 hrsz-ú ingatlan (korábbi Rencs-féle ház) értékesítése árverés útján 

12.) Bem utcában található 1413/39. hrsz-ú ingatlan értékesítése árverés útján 

13.) Uszoda vízfelületének bérlésére vonatkozó pályázat elbírálása 

14.) „KAKUSEI” Kulturális, Szabadidő és Sportegyesület térítésmentes Sportcsarnok használati kérelme 

15.) Egyebek 

16.) ZÁRT ÜLÉS: Beszélj Velem Alapítvány EGYMI-be beutalt tököli gyermek nevelésével kapcsolatos költségek 
viselése 

Határidő: azonnal      Felelős: polgármester 

1.) MONARCHIA ZENEMŰVÉSZETI EGYESÜLET EGYEDI TÁMOGATÁSI KÉRELME 

Tóth Zoltán József polgármester ismertette az írásban kiküldött előterjesztést. A Monarchia 
Zeneművészeti Egyesület elnöke támogatási kérelemmel fordult a képviselő-testülethez a november 2-
án, a templomban megrendezendő Mozart Requiem című előadásra. Az egyesület 100.000 Ft támogatást 
kért. A Gazdasági Bizottság javasolja, hogy az összeget a Művelődési Ház 2025. évi rendezvénytervéhez 
biztosított, fel nem használt keret terhére biztosítsák. 

Tököl Város Képviselő-testülete Tóth Zoltán József, Eötvös Miklós, Haris Ádám, Held Gábor, Hoffman 
Pál, Litványi Károly, Dr. Nagy Béla, Vászin Attila, Vukov Máté 9 igen, egyhangú szavazatával az alábbi 
határozatot hozta: 
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177/2025. (X.16.) számú képviselő-testületi határozat 

Tököl Város Képviselő-testülete – amennyiben a program megrendezésre kerül – 100e Ft összeggel 
támogatja a Monarchia Zeneművészeti Egyesület 2025. november 2. napján a Tököli Kisboldogasszony 
templomban megrendezendő Mozart: Requiem című előadását, a fedezetet a Művelődési Központ 2025. 
évi rendezvénytervéhez biztosított, fel nem használt keret terhére nyújtja, egyben felkéri a 
polgármestert, hogy a támogatási szerződést kösse meg. 

Határidő: azonnal       Felelős: polgármester 

2.) JAVASLAT A HOFFMANN LOGISTICS KFT. BÉRLETI DÍJ EMELÉSÉRE 

Tóth Zoltán József polgármester Ismertette az írásban kiküldött előterjesztést. Ttájékoztatta a 
testületet, hogy a korábbi ülésen áttekintették a határozatlan idejű bérleti szerződéseket, köztük a 
Hoffman Logistic Kft. Mester utca 1. szám alatti irodaépület bérleti szerződését is, melynek bérleti díja 
jelenleg bruttó 2.351 Ft/m²/hó. A bérlővel folytatott egyeztetés alapján javasolták a bérleti díj emelését 
az előterjesztés szerint, valamint az épület alsó szintjének bérbeadását is. A Gazdasági Bizottság 
támogatta a javaslatot. 

Tököl Város Képviselő-testülete Tóth Zoltán József, Eötvös Miklós, Haris Ádám, Held Gábor, Litványi 
Károly, Dr. Nagy Béla, Vászin Attila, Vukov Máté 8 igen, Hoffman Pál 1 tartózkodó szavazatával az alábbi 
határozatot hozta: 

178/2025. (X.16.) számú képviselő-testületi határozat 

Tököl Város Képviselő-testülete a Hoffmann Logistics Kft. Tököl, Mester u.1. szám alatti iroda épület I. 
emeleti 3 db irodahelyiségének bérleti díját 2025. október 17. napjától, jövőbeli infláció követéssel - 
közös megegyezéssel – bruttó 4.214 Ft/m2/hó összegre emeli és hozzájárul az épület, 
irodahelységekkel közös bejáratú, földszinti helyiségek a Hoffmann Logistics Kft. részére történő 
bérbeadásához bruttó 2.107 Ft/m2/hó összegű bérleti díj ellenében, egyben felhatalmazza a 
polgármestert a bérleti szerződés módosítás aláírására. 

Határidő: azonnal       Felelős: polgármester 

3.) BESZÁMOLÓ A KÉT ÜLÉS KÖZÖTT TÖRTÉNT ESEMÉNYEKRŐL ÉS A LEJÁRT 

HATÁRIDEJŰ HATÁROZATOK VÉGREHAJTÁSÁRÓL 
Tóth Zoltán József polgármester az írásos előterjesztés szerint a beszámoló elfogadását 
kezdeményezte. Továbbá tájékoztatta a képviselő-testületet, hogy Spátay Tamás, a Humán Kapcsolatok 
Bizottság tagja 2025. október 8-i levelében lemondott külsős bizottsági tagságáról. 

Tököl Város Képviselő-testülete 9 igen, egyhangú szavazattal az alábbi határozatot hozta: 

179/2025. (X.16.) számú képviselő-testületi határozat 

Tököl Város Képviselő-testülete, a lejárt határozatok végrehajtásáról és a két ülés között történt 
eseményekről szóló beszámolót elfogadja.  

Határidő: azonnal        Felelős: polgármester 

4.) TÁJÉKOZTATÓ A 2025. ÉVI ADÓBEVÉTELEK ALAKULÁSÁRÓL 
Gaál Ágnes jegyző tájékoztatta a képviselő-testületet a helyi adóbevételek alakulásáról az elmúlt egy év 
időtartama alatt. A tájékoztató írásban előzetesen kiküldésre került. A Gazdasági Bizottság tárgyalta és 
elfogadásra javasolta a tájékoztatót. 

Hoffman Pál képviselő (szó szerinti hozzászólás) „Öhm szeretném ö az elégedettségemet ö kifejezni az 
előterjesztéssel kapcsolatban. Rendkívüli módon örülök ezeknek a számoknak, mert bebizonyosodott, hogy 
tavaly nem volt költségvetési kényszer a telekadó bevezetésére és a nem lakás célú kommunális adó 
megemelésére. Ráadásul úgy látom most a számokból, hogy a telekadó 81 adózót érint és a nem lakás célú 
kommunális adó pedig 260 vállalkozást. Az is bebizonyosodott, hogy nem vette el a kormány az iparűzési 
adót. Ezt mindaddig elmondom, ameddig azok, akik félrevezették ezzel kapcsolatban a közvéleményt, nem 
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pontosítják álláspontjukat. Az általam vezetett korábbi testület a beruházásokat vonzó, vállalkozásokat 
támogató döntéseinek köszönhetően az iparűzési adó a számok alapján ebben az évben nyolcszázegy 
millió forintra nőtt. A szeptember 30-i állapot szerint 1572 adózóra már kilencszázötven millió forintos 
előírás történt. Éppen ezért köszönetemet és elismerésemet szeretném kifejezni a tököli cégeknek, 
vállalkozóknak, mert az is bebizonyosodott, hogy valótlan az az állítás, hogy a vállalkozók nem akarnak 
adót fizetni. Ezt a helyes gazdaságfejlesztési politikát mutatja az is, hogy öt év alatt az iparűzési adót fizető 
cégek száma 1572-re növekedett.” 

Tóth Zoltán József polgármester válaszként elmondta, hogy a kétszázötvenhat milliós növekményből, 
az előző évekre eső összeg, kettőszáznegyvenhét millió háromszáztizenhat ezer hatszáznyolcvannégy 
forint, ami az idén folyt be a hivatal felszólítására. 

Hoffman Pál képviselő (szó szerinti hozzászólás) „Ez így megy minden évben.” 

Tóth Zoltán József polgármester válaszként elmondta, hogy a korább években nem volt inkasszó, csak 
fizetési felszólítás. 

Hoffman Pál képviselő (szó szerinti hozzászólás) „Javaslom, hogy nézzen utána. Tévedésben van.” 

Tóth Zoltán József polgármester válaszként elmondta, hogy nincsen tévedésben. Átadja a szót Jegyző 
Asszonynak. 

Gaál Ágnes jegyző elmondta, hogy sajnos kénytelen vitatkozni. Ebben a költségvetési évben vezette be 
a kormány, illetve a költségvetési törvény a HIPA többletbevétel utáni befizetési kötelezettségét az 
önkormányzatoknak. A szeptember 30-i adatok figyelembe vételével nyolcszázmillió forint folyt be 
szeptember 30-ig az önkormányzat számlájára. Tavaly ugyanilyen időpillanatban négyszázhatvankilenc 
millió forint. E kettő különbözetét és az úgynevezett szolidaritási hozzájárulással csökkentett összeget 
be kell fizetnünk az államkasszába. Ezen javít majd, hogy lesz egy év végi, tehát december 31-ei állapot 
szerint történő elszámolás is, aminél majd az önkormányzat tavalyi évi teljes iparűzési adó bevételét is 
figyelembe fogják venni, és ha a számításaik beválnak, akkor a mostani iparűzési adó bevétele az 
önkormányzatnak körülbelül nyolcszázharminckét millió forintra fog teljesülni. A 2024. december 31-
ei állapotnak megfelelően hatszázharmincnyolc millió forint tavalyi évi bevétellel számolva, várhatóan 
a fizetési kötelezettséget csökkentve a szolidaritási hozzájárulással, aminek az összege ötvenhárom 
millió forint lesz az idei évben, száznyolcvannyolc millió forint elvonását fogja eredményezni. Ez a 
mostani számítás. Az igaz, hogy ez kedvező helyzetet fog teremteni, de nem az idei évben, hanem a 
következő évben, hiszen valószínű, hogy erről a bázisról kell majd indulni a következő évben, hiszen a 
2026. évi költségvetési törvény is tartalmazza az iparűzési adó többlet elvonásra vonatkozó szabályokat 
ugyanúgy, mint ahogy az idei évben.  

Hoffman Pál képviselő (szó szerinti hozzászólás) „Örülök ennek a tájékoztatónak. Ugye, aki a folyamatot 
végig kíséri, az látja, hogy először volt egy előterjesztés, benne 44 millió forint, aztán kaptunk tájékoztatást 
a százhuszonnyolcról és most kaptunk tájékoztatás a száznyolcvannyolc millió forintról. És ettől 
függetlenül van az iparűzési adó, amiről beszélek, hatszázhetvenkilenc millió.” 

Gaál Ágnes jegyző Az elszámolások mindig a tényszámok alapján történnek ma még csak október 16-a 
van. A szeptember 30-i zárást a lehető legrövidebb idő alatt elvégezte a polgármesteri hivatal. 

Hoffman Pál képviselő (szó szerinti hozzászólás) „Meg a jó hír is, ami alátámasztja azt, amiről beszéltem, 
hogy a jövő év egy magasabb bázisról fog indulni.” 

Tóth Zoltán József polgármester Elmondta, hogy a százhetvenmilliós elvonással lett számolva a 
tavalyi évi költségvetés, és ezért került bevezetésre a telekadó, ehhez képest száznyolcvannyolcra 
változott, plusz a szolidaritási adó. A bizottság által támogatott javaslatot, a beszámoló elfogadását teszi 
fel szavazásra. 

Tököl Város Képviselő-testülete 9 igen, egyhangú szavazattal az alábbi határozatot hozta: 

180/2025. (X.16.) számú képviselő-testületi határozat 

Tököl Város Képviselő-testülete a 2025. évi adóbevételekről szóló tájékoztatót tudomásul veszi. 

Határidő: azonnal        Felelős: polgármester 
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5.) HELYI ADÓRENDELET MÓDOSÍTÁSA 

Tóth Zoltán József polgármester ismertette a helyi adórendelet módosítására vonatkozó javaslatokat. 
A javaslat az iparűzési adó mértékének 2%-ról 1,9%-ra történő csökkentését tartalmazta. Emellett a 
házi gyermekorvosi egyesület kérte, hogy az orvosok mentesüljenek az iparűzési adó alól a gyermekek 
alapellátásának megtartása érdekében. A Gazdasági Bizottság javasolta az iparűzési adó 1,9%-ra történő 
csökkentését, de a háziorvosok esetében nem javasolta az adómentességet. Emellett a bizottság 
javasolta, hogy a vállalkozókkal történő egyeztetést követően a javaslatot ismételten terjesszék elő. 

Held Gábor képviselő javasolja, hogy 1,8%-ra mérséklődjön az iparűzési adó. 

Vukov Máté képviselő válaszában elmondta, hogy a Gazdasági Bizottsági ülésen is előkerült a további 
mérséklés lehetősége, de abban maradtak, hogy alapvetően gesztusértékű az egytized is. Továbbá 
annyira aktívan mozognak a számok, hogy nagyon nehéz pontosan és tisztán látni előre, mert hónapról 
hónapra teljesen más összegekről beszélhetnek. Ha stabil a pénzügyi állapot a jövő évben, akkor lehet 
esetleg tárgyalni egy hasonló kezdeményezést. 

Tóth Zoltán József polgármester a vállalkozókkal még egy körben egyeztetni fognak. 

Hoffman Pál képviselő (szó szerinti hozzászólás) „Hát ha Gábor nem tartja a módosítóját, én élnék 
módosító javaslattal. Az egyik, hogy az egy egész kilenc tized legyen egy egész nyolc tized százalék, a másik 
pedig, hogy a nem lakás-, hanem a vállalkozási célt szolgáló épületek kommunális adója csökkenjen 
tizennyolcezer forintra.” 

Tóth Zoltán József polgármester Hoffman képviselő Úr javaslatát teszi fel szavazásra. 

Tököl Város Képviselő-testülete 3 igen, 6 nem szavazattal az alábbi határozatot hozta: 

181/2025. (X.16.) számú képviselő-testületi határozat 

Tököl Város Képviselő-testülete nem támogatja Hoffman Pál képviselő azon indítványát, hogy a 
következő évtől az iparűzési adó 1,8%-ra, a vállalkozási célt szolgáló épületek kommunális adója pedig 
tizennyolcezer forintra csökkenjen. 

Határidő: azonnal        Felelős: polgármester 

Tóth Zoltán József polgármester az eredeti, Gazdasági Bizottság által támogatott javaslatot teszi fel 
szavazásra. 

Tököl Város Képviselő-testülete Tóth Zoltán József, Eötvös Miklós, Haris Ádám, Held Gábor, Hoffman 
Pál, Litványi Károly, Dr. Nagy Béla, Vászin Attila, Vukov Máté 9 igen, egyhangú szavazatával az alábbi 
határozatot hozta: 

182/2025. (X.16.) számú képviselő-testületi határozat 

Tököl Város Képviselő-testülete támogatja a helyi adókról szóló rendelet módosítását, az iparűzési adó 
1,9%-ra történő csökkentését. Felkéri a Polgármestert, hogy javaslatot vállalkozókkal történő 
egyeztetést követőn ismételten terjessze a Képviselő-testület elé. 

Határidő: soron következő ülés     Felelős: polgármester 

Tóth Zoltán József polgármester ismertette, hogy a Gazdasági Bizottság a háziorvosok esetében nem 
javasolja az iparűzési adó mentességet. Kérte, hogy aki a bizottság javaslatával egyetért, név szerint 
nyilatkozzon. 

Tököl Város Képviselő-testülete Tóth Zoltán József, Eötvös Miklós, Haris Ádám, Held Gábor, Litványi 
Károly, Dr. Nagy Béla, Vászin Attila, Vukov Máté 8 igen, Hoffman Pál 1 nem szavazatával az alábbi 
határozatot hozta: 

183/2025. (X.16.) számú képviselő-testületi határozat 

Tököl Város Képviselő-testülete a Házi Gyermekorvosok Egyesülete által benyújtott kérelmet, melyben 
a gyermek-alapellátás iparűzési adó alóli mentességét, illetve kedvezményét kezdeményezte nem 
támogatja. 

Határidő: azonnal       Felelős: polgármester 
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6.) KÖZTISZTVISELŐK JUTTATÁSAIRÓL ÉS TÁMOGATÁSÁRÓL SZÓLÓ RENDELET 

MÓDOSÍTÁSA 
Tóth Zoltán József polgármester ismertette, hogy az előterjesztésben az előző évhez képest a 
köztisztviselők tekintetében illetményalap-emelési javaslattal nem élnek. A 2026. január 1. napjával 
továbbra is 90.000 Ft-ban javasolják megállapítani az illetményalapot. A Gazdasági Bizottság támogatta 
a rendelet-tervezet elfogadását. 

Hoffman Pál képviselő (szó szerinti hozzászólás) „Ha jól értem-e. Ugye itt 14,5 millió forint körüli 
kiegészítést és nem változik az illetményalap. Tehát ez azt jelenti, hogy akkor, ö, amikor a költségvetés 
terhére vállaltuk a kilencvenezer forintos illetményalapot, akkor vállaltuk annak a kötelezettségét is. Öhm, 
akkor tizennégy és fél millió forint a költségvetésben most felszabadul.” 

Gaál Ágnes jegyző tájékoztatta a Képviselő Urat, hogy nem szabadul fel forrás, a tizennégy millió forint 
kizárólag a köztisztviselői illetményemelésre fordítható és ez fog megismétlődni jövőre is. 

Tóth Zoltán József polgármester a Gazdasági Bizottság által támogatott, eredeti javaslatot tette fel 
szavazásra. 

Tököl Város Képviselő-testülete Tóth Zoltán József, Eötvös Miklós, Haris Ádám, Held Gábor, Hoffman 
Pál, Litványi Károly, Dr. Nagy Béla, Vászin Attila, Vukov Máté 9 igen, egyhangú szavazatával az alábbi 
rendeletet alkotta: 

Tököl Város Önkormányzata Képviselő-testületének 11/2025. (X.20.) önkormányzati 
rendelete a köztisztviselők juttatásairól és támogatásáról szóló 3/2015.(I.29.) számú 
rendelet módosításáról 

(a rendelet a jegyzőkönyv mellékletét képezi.) 

7.) DUNA-MÉDIA TELEVÍZIÓ KÉTÉVES ÉS A LAKIHEGY RÁDIÓ EGY ÉVES 

TÁMOGATÁSI SZERZŐDÉS MEGKÖTÉSÉRE VONATKOZÓ JAVASLATA 
Tóth Zoltán József polgármester ismertette az írásos előterjesztést. Elmondta, hogy a Duna Média 
üzemeltetőjével – a korábbi szerződést felmondva –2025. június 1. napja és 2025. december 31. napja 
közötti időtartamra, 450e Ft/hó összegű támogatás ellenében szerződést kötött az önkormányzat. A cég 
azzal a kéréssel fordult a Képviselő-testülethez, hogy január 1. napjától a korábbi feltételekkel és a 
korábban meghatározott 450eFt-os támogatás ellenében két évre kösse meg az Önkormányzat a 
támogatási szerződést. A Lakihegy Rádió is benyújtotta a december 31. napjáig megkötött támogatási 
szerződés meghosszabbítására vonatkozó ajánlatát. A jelenlegi 211.250.-Ft/hó támogatást, január 1. 
napjától 250.000.-Ft/hó-ra kívánja emelni és egy évre kéri a támogatásért biztosítását. Kéte, hogy a 
bizottságok által támogatott javaslatról döntsön a képviselő-testület. 

Tököl Város Képviselő-testülete Tóth Zoltán József, Eötvös Miklós, Haris Ádám, Held Gábor, Hoffman 
Pál, Litványi Károly, Dr. Nagy Béla, Vászin Attila, Vukov Máté 9 igen, egyhangú szavazatával az alábbi 
határozatot hozta: 

184/2025. (X.16.) számú képviselő-testületi határozat 

Tököl Város Képviselő-testülete,  

1) „közcélú televíziós műsorok gyártása és sugárzása” tárgyában című szerződést köt 2026. január 1. 
napjától 2027. december 31. napjáig, kétéves időtartamra, 450e Ft/hó összegű támogatás ellenében a 
Media Technology Zrt -vel, egyben felhatalmazza a polgármestert a szerződés megkötésére. 

2) „Támogatási szerződés közcélú rádiós műsorok gyártása és sugárzása” tárgyában szerződést köt 
2026. január 1. napjától 2026. december 31. napjáig, egyéves időtartamra, 250e Ft/hó összegű 
támogatás ellenében a Lakihegy Rádió Műsorszolgáltató Bt.-vel, egyben felhatalmazza a polgármestert 
a szerződés megkötésére. 

Határidő: 2025.12.31.        Felelős: polgármester 
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8.) BÖLCSŐDEVEZETŐI ÁLLÁSPÁLYÁZAT KIÍRÁSA 

Tóth Zoltán József polgármester tájékoztatta a testületet, hogy a jelenlegi bölcsődevezető, Forray 
Mónika vezetői kinevezése 2027. július 31. napjáig járna le, de a vezető személyes indokokra hivatkozva 
kérte a vezetői megbízásának megszüntetését. A határozati javaslat szerint a polgármester 
kezdeményezte a vezetői pályázat kiírását és a jogszabály szerinti pályázatokat véleményező bizottság 
tagjainak kijelölését. A Humán Kapcsolatok Bizottsága támogatta a pályázat kiírását és a véleményező 
szakmai bizottság létrehozását. 

Vukov Máté képviselő köszönetét fejezte ki a bölcsődevezető sok éves munkájáért és minden jót kívánt 
Forray Mónikának a jövőre nézve. 

Tóth Zoltán József polgármester a Humán Kapcsolatok Bizottság által támogatott javaslatról kérte a 
döntést. 

Tököl Város Képviselő-testülete 9 igen, egyhangú szavazattal az alábbi határozatot hozta: 

185/2025. (X.16.) számú képviselő-testületi határozat 

Tököl Város Képviselő-testülete  

1) a közalkalmazottak jogállásáról szóló 1992. évi XXXIII. törvény 20/A. § alapján pályázatot hirdet 
Tököl Város Önkormányzatának Bölcsődéje bölcsődevezetői 5 évig terjedő határozott időre szóló, 
magasabb vezetői állására (intézményvezető) a melléklet szerinti tartalommal. 

2) felkéri a jegyzőt, hogy a melléklet szerinti pályázat közzétételéről a hatályos jogszabályoknak 
megfelelően gondoskodjon, 

3) a bölcsődevezetői pályázat feltételeit tartalmazó 257/2000.(XII.26.) Korm.rendelet 1/A.§ (9) 
bekezdése alapján a pályázatok véleményezésére eseti bizottságot hoz létre. A bizottság tagjai: a Humán 
Kapcsolatok Bizottság tagjai, valamint szakmai érdekképviseleti szövetség, illetőleg egyesület 
képviselője, vagy a szakma szerint illetékes szakmai kollégium tagja. 

4) felkéri a polgármestert a szükséges egyéb intézkedések megtételére. 

Határidő: azonnal        Felelős: polgármester 

185/2025. (X.16.) számú képviselő-testületi határozat melléklete: Pályázati kiírás 

Tököl Város Önkormányzata 

pályázatot hirdet a közalkalmazottak jogállásáról szóló 1992. évi XXXIII. törvény (Kjt.) alapján a Tököl 
Város Önkormányzatának Bölcsődéje intézményvezető (magasabb vezető) munkakör betöltésére 

Betöltendő állás jogviszonya: közalkalmazotti jogviszony (Kjt.) 

A közalkalmazotti jogviszony időtartama: határozatlan idejű közalkalmazotti jogviszony 

A vezetői megbízás időtartama: a vezetői megbízás 5 évre szóló határozott idejű, 2026.január 1-től – 2030. 
december 31-ig tartó megbízás 

Foglalkoztatás jellege: teljes munkaidő 

A munkavégzés helye: Tököl, Kossuth Lajos utca 64, illetve Tököl, Kisfaludy utca 2. 

A munkakörbe tartozó, illetve a vezetői megbízással járó lényeges feladatok: Az intézmény vezetői 
feladatainak ellátása. A nevelő-gondozói munka irányítása, ellenőrzése, az intézmény szakszerű és törvényes 
működtetése a vonatkozó jogszabályok, belső szabályzatok és a fenntartó rendelkezései szerint. Az intézmény 
működéséhez szükséges személyi és tárgyi feltételek biztosítása a rendelkezésre álló költségvetés alapján, a 
munkáltatói és a kötelezettségvállalási jogkör gyakorlása gazdálkodási besorolás szerint, az intézmény 
képviselete, kapcsolattartás a szülőkkel, munkatársakkal és a fenntartóval. 

Illetmény és juttatások: Az illetmény megállapítására és a juttatásokra a közalkalmazottak jogállásáról szóló 
1992. évi XXXIII. törvény, valamint a szociális, valamint a gyermekjóléti és gyermekvédelmi ágazatban történő 
végrehajtásáról szóló 257/200.(XII.26) Korm. rendelet rendelkezései az irányadók. 

Pályázati feltételek 

Jogállásból fakadó jogszabályi követelmények: 

• Büntetlen előélet 
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• Cselekvőképesség 

• Magyar állampolgárság 

• Vagyonnyilatkozattételi eljárás lefolytatása 

• Erkölcsi bizonyítvány 

Elvárt végzettség/képesítés: főiskola, a magasabb vezető beosztásra történő megbízás feltétele legalább öt év 
felsőfokú végzettséget vagy felsőfokú szakmai képesítést igénylő, a gyermekvédelem, a szociális ellátás, az 
egészségügyi ellátás, illetve a köznevelés vagy szakképzés területén betöltött munkakörben szerzett szakmai 
gyakorlat. 

A 15/1998. (IV.30.) NM rendelet 2. sz. melléklet I. rész I/2. B pontja határozza meg a szükséges képesítési 
előírásokat: 

1. csecsemő- és kisgyermeknevelő (BA) vagy 

2.  a) bölcsődei szakgondozó (OKJ), 

b) csecsemő- és kisgyermekgondozó (OKJ), 

c) csecsemő- és kisgyermeknevelő-gondozó (OKJ), 

d) csecsemő- és gyermeknevelő-gondozó (OKJ), 

e) kisgyermekgondozó, -nevelői (OKJ),  

f) csecsemő- és kisgyermeknevelő asszisztens (FOKSZ), 

g) 5 0922 22 02 számú kisgyermekgondozó, -nevelő, 

h) csecsemő- és gyermekgondozói (OKJ)végzettséggel rendelkező: intézetvezető, szakoktató, védőnő, 
felsőfokú szociális szakképzettségű személy vagy pedagógus szakképzettségű személy 

Pályázat elbírálása során előnyt jelent: 

• vezetői tapasztalat 

• helyismeret 

• jó szervező, kommunikációs és kapcsolatteremtő-képesség 

A pályázat részeként benyújtandó igazolások, alátámasztó dokumentumok: 

• szakami önéletrajz 

• az intézmény vezetésére vonatkozó szakmai program 

• végzettséget/képzettséget igazoló okirat(ok) másolata 

• három hónapnál nem régebbi erkölcsi bizonyítvány 

• a pályázó nyilatkozata arról, hogy: 

o a pályázati anyagában foglalt személyes adatainak a pályázati eljárással összefüggő kezeléséhez 

hozzájárul, 

o a pályázóval szemben a közalkalmazottak jogállásáról szóló 1992. évi XXXIII. törvény 41.§ (2) 

bekezdése alapján összeférhetetlenség nem áll fenn, illetve a fennálló összeférhetetlenséget 

megbízása esetén megszünteti, 

o pályázatának zárt ülés keretében történő tárgyalását kéri, amennyiben igényli, 

o a gyermekek védelméről és a gyámügyi igazgatásról szóló 1997. évi XXXI. törvény 10/A.§ (1) 

bekezdés szerinti kizáró ok vele szemben nem áll fenn, 

o a pályázat elbírálásában közreműködő személyek a pályázat tartalmát megismerhetik, a pályázati 

anyagban foglalt személyes adatok pályázati eljárással összefüggő kezeléséhez hozzájárul, 

o megbízása esetén vagyonnyilatkozat-tételi kötelezettségének eleget tesz. 

A pályázat benyújtásának határideje: 2025. november 27. 

Pályázat benyújtásának módja: 

• ZÁRT BORÍTÉKBAN, a borítékon kérjük feltüntetni: Bölcsőde vezetői pályázat.  

• postai úton: a pályázatnak Tököl Város Önkormányzata címére történő megküldésével (2316 Tököl, Fő 

utca 117.)  

• személyesen: Tököli Polgármesteri Hivatal titkárságán munkanapokon (hétfőtől-csütörtökig 7,00-17,00 

óta között) történő benyújtással.  

A pályázat elbírálásának módja: 

A beérkezett pályázatok előzetes véleményezését a Humán Kapcsolatok Bizottság tagjaiból és a külső szakértőből 
álló Bizottság végzi, melynek figyelembevételével a Képviselő-testület dönt.  
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Hiánypótlára kiíró nem ad lehetőséget! A pályázat kizárólag akkor érvényes, ha a pályamunka az összes tartalmi 
és formai követelménynek egyaránt megfelel. Hiánypótlásra nincs lehetőség, az érvénytelen pályázat kizárásra 
kerül a pályázati eljárásból.  

A pályázat kiírója fenntartja a jogot a pályázati kiírás eredménytelenné nyilvánítására. 

A pályázat elbírálásának határideje: 2025. december 31. 

A pályázati kiírás további közzétételének helye: www.tokol.hu, illetve a helyben szokásos módon. 

Állás tervezett betöltésének időpontja: 2026. január 1. 

A pályázati kiírással kapcsolatosan további információt Rácz Judit aljegyző nyújt, a 06(24)520-910 telefonszámon. 
A munkáltatóval kapcsolatban további információt a https://www.tokol.hu honlapokon szerezhet. 

9.) KÖZTEMETŐ ÜZEMELTETÉSÉRE VONATKOZÓ KÖZSZOLGÁLTATÁSI 

SZERZŐDÉS FELMONDÁSA ÉS ÚJ PÁLYÁZAT KIÍRÁSA 

Tóth Zoltán József polgármester ismertette, hogy az előterjesztés szerint nyomós indokok miatt 
kezdeményezi a képviselő-testület a közszolgáltatási szerződés azonnali hatályú felmondását. Ezért 
kezdeményezték a javaslat elfogadását és az új pályázat kiírását, azzal kiegészítve, hogy a bizottsági 
javaslatok szerint a temető üzemeltetési pályázat által kiválasztott szolgáltatóval történő szerződés 
megkötéséig bízzák meg az ELOHIM Kft-t. A Gazdasági és a Humán Kapcsolatok Bizottsága támogatta a 
javaslatot és a kiegészítést az ELOHIM Kft. átmeneti időre történő megbízásával. 

Hoffman Pál képviselő (szó szerinti hozzászólás) „Én a napirend tárgyalásnak az elhalasztását javaslom 
mert szerintem nagyon sok kérdés van még a levegőben ezzel kapcsolatban.  

Az egyik kérdés például, hogy jó javaslat-e a tizenöt évre szóló döntés. Ugye itt öttől tizenöt évig terjedhet 
a döntési jogosultságunk, és én úgy gondolom, hogy erről az időről mindenképpen tárgyalni kell, mert 
ebben, ekkora időtávban változnak a sírhely díjak, a síhely-megváltási díjak, változnak a körülmények. 
Tehát azt, hogy egy ilyen hosszútávú szerződést kössünk, azt nagyon részletesen kell megalapozni. 
Egyébként magát a szerződést nem tartom rossznak, mert nagyon sok olyan dolog van benne, ami 
tulajdonképpen önkormányzati feladat, és a kiírás szerint a pályázónak kell vállalnia ezeket a 
kötelezettségeket, ami nyilván külső forrás bevonását jelenti, és az egy fontos folytatása annak, ami a 
ravatalozóval meg a temetővel eddig történt, hiszen magát az építést is 2004-ben a Gyertyaláng kft-vel 
közösen építettük meg. Komoly összeget fektettek be a ravatalozó-ravatalozó bővítésébe, korszerűsítésébe, 
és így építettük meg Pest megye harmadik legszebb ravatalozóját is. A legutolsó időszakban is négymillió 
forinttal támogatták a ravatalozó mostani korszerűsítési, nem bővítési, korszerűsítési, helyreállítási 
munkánkat és a belső festéseket. Egyébként a fölsorolást is jónak tartom. Tulajdonképpen ami parkoló 
felújítás, urnapark felújítás, ravatalozóberendezés, szemeteskonténerek ezek teljesen korrektek. Van 
néhány dolog még, ami főleg akkor, hogyha tizenöt éves időtartamúban gondolkodunk, akkor egyértelmű, 
hogy föl kell, hogy merüljön. A belső utak aszfaltozása ilyen téma nálam. Aztán ilyen téma a központi 
emlékmű betonburkolatának díszburkolatra cserélése, aztán ilyen téma a hamvasztásos temetéseknél, a 
szórási feltételek biztosítása. A korábbi szerződéskötésnél tulajdonképpen feltétel volt a kegyeleti tárgyak, 
feltételeink voltak a kegyeleti tárgyak biztosítására vonatkozóan is. Az volt a kikötésünk vagy az 
elvárásunk, hogy hármas árfekvésű kínálatnak kell rendelkeznie az ügyfél irodában. Ez egy alacsony 
költségű temetés, egy közepes költségű temetés megrendelését biztosította, és utána természetesen volt 
olyan áru-választékú lehetőség is, amit a családok megengedhettek maguknak. Tehát ezek úgy szerintem 
olyan észrevételek, amelyekkel ez konkretizálható a költségekre is. A másik egy kérdés, mert azt látom, 
hogy előny a temető területén működtetett iroda létrehozása vagy működtetése. Nem biztos, hogy ez 
előnyös a tökölieknek. A tökölieknek az az előnyös szerintem, hogy ha a család autóval, esetleg gyalogosan 
a valahol a városközpontban el tudja érni azt a szolgáltató egységet, ahol a temetés, temetések dolgait el 
tudja rendezni. Tehát én egy belső irodát célszerűbbnek tartok. Aztán van még egy dolog itt a-- 
tulajdonképpen a korábbi szerződés az nem biztosított kizárólagosságot a temetkezési vállalkozónak, és 
itt más szolgáltatók is temethettek az önkormányzati temetőben, ami szerintem nagyon fontos, tehát arról 
gondoskodni kell a szerződésben, hogy a mostani vagy a nyertes pályázó se érhessen el kizárólagosságot a 
temetések vonatkozásában. A szerződés-tervezetben ezt nem láttam teljesen garantáltnak, mert arról van 
szó, hogy ilyen igénnyel jelentkező más temetkezési szolgáltatónak meg kell egyeznie az üzemeltetővel, és 
ha az üzemeltető állít feltételeket, akkor nem biztos, hogy más szolgáltató konkurenciát jelentve be tud 

http://www.tokol.hu/
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jönni, és egy másik kínálatot tud a tököliek számára biztosítani. Mindezek olyan fölvetések szerintem, 
különösen egy tizenöt éves időtartamban, amelyekről érdemes még egy kicsit tárgyalni.” 

Tóth Zoltán József polgármester Hoffman Pál pályázati kiírás elhalasztására vonatkozó javaslatát 
szavaztatta meg. 

Tököl Város Képviselő-testülete 9 igen, egyhangú szavazattal az alábbi határozatot hozta: 

186/2025. (X.16.) számú képviselő-testületi határozat 

Tököl Város Képviselő-testülete a Tököl Csépi út 095. hrsz-ú köztemető üzemeltetési feladatainak 
ellátására vonatkozó pályázat kiírását elnapolja. 

Határidő: azonnal       Felelős: polgármester 

Tóth Zoltán József polgármester a Gyertyaláng Kegyeleti Szolgálat Temetkezési Kft-vel kötött 
kegyeleti közszolgáltatási szerződés felmondására vonatkozó javaslatot szavaztatta meg. 

Litvány Károly képviselő fontosnak tartotta kiemelni, hogy az átmeneti időszakra történő megbízás a 
jelenlegi, változatlan áron történik. 

Tököl Város Képviselő-testülete Tóth Zoltán József, Eötvös Miklós, Haris Ádám, Held Gábor, Hoffman 
Pál, Litványi Károly, Dr. Nagy Béla, Vászin Attila, Vukov Máté 9 igen, egyhangú szavazatával az alábbi 
határozatot hozta: 

187/2025. (X.16.) számú képviselő-testületi határozat 

Tököl Város Képviselő-testülete azonnali hatállyal felmondja a Gyertyaláng Kegyeleti Szolgálat 
Temetkezési Kft-vel kötött kegyeleti közszolgáltatási szerződését, a temető üzemeltetési pályázat által 
kiválasztott szolgáltatóval történő szerződés megkötéséig az ELOHIM Kft-t bízza meg a temető 
üzemeltetésével, a szerződés megkötésére felhatalmazza a polgármestert. 

Határidő: azonnal       Felelős: polgármester 

10.) A TÖKÖLI 2649/2. HRSZ-Ú INGATLAN TELEPÜLÉSRENDEZÉSI 

SZERZŐDÉSÉNEK MÓDOSÍTÁSA 
Tóth Zoltán József polgármester tájékoztatta a testületet, hogy a korábbi döntéseknek megfelelően a 
Sipos Invest Kft. elkészítette és jóváhagyásra benyújtotta a települési tanulmánytervet és a beépítési 
tervet, ami az ingatlan fejlesztéséhez és az ingatlan beépítéséhez szükséges övezeti besorolás 
módosítására megalapozza. Elkészült a Kft-vel egyeztetett településrendezési szerződés is. Javasolta a 
tanulmányterv elfogadását és kérte a felhatalmazást a pótlólag megküldött, kiegészítéseket tartalmazó 
településrendezési szerződés aláírására. A Gazdasági Bizottság támogatta a javaslatot. 

Hoffman Pál képviselő (szó szerinti hozzászólás) „Nekem van kérdésem, mert van néhány dolog, amit 
nem értek ebben az előterjesztésben. Azt előre bocsátva, hogy a gondolatot azt jónak tartom és korrektnek, 
de elmondtam a korábbi testületi üléseken is, hogy első lépésként mindenképpen azt tartanám fontosnak, 
hogy tájékoztassuk a lakótelep lakosságát erről a beruházásról egy véleménykérésre. Ez hasonló esetben 
megtörtént már korábban, mert amikor a Nyírfaliget tulajdonosa egy hasonló üzletközpont indítását, 
beruházását tervezte, akkor bizony megfogalmaztunk egy tájékoztató anyagot egy fotóval és végigfutott 
a lakótelepen. A beruházó végül is elállt a szándékától. A másik, hogy, hogy a telek kiszabályozása az még 
nem történt meg. A telek kiszabályozásához nem feltétel szerintem ennek a tanulmánytervnek az 
elfogadása egyrészt, másrészt igazából nekem az is gondom még, hogy úgy beszélünk már, mintha az 
önkormányzat lemondott volna a tulajdonjogáról, megtörtént volna egy ilyen értékarányos csere, 
miközben én úgy gondolom, hogy olyan előterjesztésnek is kell készülnie, ami egy értékösszevetést 
tartalmaz a tulajdonjog átengedés és a cégkötelezettségvállalás egyszeri kezelése mellett vagy kezelésével. 
Tehát én tartanék attól, hogy lépéseket hagyjunk ki vagy ugorjunk át. Az első nálam a lakossági 
véleménykérés, a telek kiszabályozás és ezt követően pedig, mert ezt követően pedig a számok alapján 
történő tulajdonjogi döntés. Egyelőre kiváló anyagokat kapunk, tehát teljes mértékben mi tájékozottak 
vagyunk, de azért a számok fontosak lennének. Ugye most, amit látunk, hogy a nyolcvan lakás helyett 
kilencvenhat lakás lesz. Egy Facebookon elindított valótlan információ alapján kétszáz fős 
munkásszállásról azonnal indult egy lakossági közvélemény tájékoztatás, miközben most azért már arról 
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beszélünk, hogy kilencvenhat lakás készül a nyolcvan helyett a Duna utca végében az épületről, és itt épül 
egy olyan társasház, amiben legalább húsz, huszonöt lakás lesz. Tehát ez azt jelenti, hogy körülbelül 
százhúsz lakás beruházásában gondolkodunk és én úgy gondolom, mert én végeztem számításokat, tehát 
ha én lennék a bizottság elnöke, akkor itt már számokat is láttatok vagy hallottatok volna arról pontosan, 
hogy mennyi az a száztíz négyzetméteres ingatlannak az értéke, amire még a régi csapattal kaptunk 
kötelezettségvállalást a beruházótól. Mennyi annak a kétezer-hétszáz-nyolcvan négyzetméteres területnek 
az értéke, amelyet tulajdonképpen ebben a cserépben mi ki akarunk szabályozni, és tulajdon jogilag 
átengedünk. És mennyi annak a területnek az értéke, amelyet ezért a beruházótól kapunk? A számok 
nekem kicsit furcsák, mert egyszer van kétszáz négyzetméter, egyszer százötven négyzetméter és akkor 
még egyszer van háromszáz négyzetméter. Tehát igazából most pontosan nem tudom.” 

Tóth Zoltán József polgármester pontosította, hogy 650 négyzetmétert kap az önkormányzat. 
Megadta a szót a Főépítész úrnak. 

Hoffman Pál képviselő (szó szerinti hozzászólás) „Nem látszik rossznak, de szerintem nem lehet 
lépéseket kihagyni ahhoz, hogy tulajdonjogi döntést hozzunk.” 

Haris Ádám képviselő felszólalásában megemlítette, hogy a tervekről szeptember 16-án tartottak 
lakossági fórumot, amelyen a polgármester, a főépítész és a beruházó is részt vett. 

Hoffman Pál képviselő (szó szerinti hozzászólás) „Én tájékozódtam, a Lakótelepen nem tudnak az 
emberek róla.” „Elvárnám, hogy legyen egy olyan tájékoztatás, amiben számok vannak. Látványterv van, 
az értékek össze vannak vette, és a beruházás előnyeiről és a hátrányairól tájékoztatva van a lakosság. Én 
ennél messzebb is mennék az ön helyében, mert ráadásul a lakosság…. Ön lakótelepi képviselő is, mert én 
végig gondolnám a nagy képet, és az én gondolkodásom ennél a beruházásnál abból indul el, hogy 
megnézem, hogy hol vannak a lakótelepen még beépíthető területek. Ugyanis lebegtetnek a 
közvéleményben egy ezer lakásos lakótelepi beruházást. Ennél az épületnél jobbra és balra további három, 
három épület területe szabályozható ki, és a lakótelep más területein magántulajdonban további területek 
vannak, ahol legalább hat terület szabályozható ki. Tehát az én gondolkodásom ennél a beruházásnál is 
úgy indulna el, hogy megnézem a lakótelep teherbíró mostani helyzetét, a teherbíróképességet, a lakossági 
gondolkodást, véleményt ezzel kapcsolatban, és az egészre vonatkozóan hozok olyan szabályokat, amelyek 
egy ütemezett növekedést eredményeznek, ha a lakosság ezt elfogadja.” 

Haris Ádám képviselő hozzáfűzte, hogy szerinte, amikor örvendetes, hogy a harmincöt évnél tovább 
óta ott álló épületcsomag végre megújul és eltűnik. Az is örvendetes, hogy lehetőség nyílik a lakótelep 
központjának fejlesztésére is. Óvodabővítésre is sor kerülhet esetleg majd a jövőben, ha az orvosi 
rendelő átköltözik az új épületbe. Arról nem is beszélve, hogy egy hatszázötven-hatszáznyolcvan 
négyzetméteres földszinti ingatlanrészt kap az önkormányzat cserébe. Arról is folytattak egyeztetéseket 
már a főépítész úrral és polgármester úrral, hogy hol lehetne esetleg focipályát, játszótér fejlesztéseket 
megoldani a lakótelepen. Tehát hogy ezek folyamatban vannak. 

Hoffman Pál képviselő (szó szerinti hozzászólás) „Egyetértek tehát, ezek olyan lehetőségek, olyan döntési 
lehetőségek, amelyek az általam vezetett testület korábbi döntésének köszönhetők. Ugyanezek jelentek 
meg az adó előterjesztésnél és ugyanez jelent meg most a beruházásoknál és még nagyon sokáig ugyanez 
jelent meg az úti Szivárvány és Horvát Óvoda átadásánál is, ugyanúgy, ahogy a korábbi döntés valósult 
meg az útépítés kettes ütemének a megépítésénél. Tehát így... Szerintem most elbeszélünk egymás mellett. 
Nekem van konkrét javaslatom a lakosság, a lakossági véleménykérés, ezt követően telek kiszabályozás, az 
értékek kiszámítása, összevetése és egy tulajdonjogi döntés.” 

Haris Ádám képviselő elmondta, hogy ennek semmi akadályát nem látja. 

Hoffman Pál képviselő (szó szerinti hozzászólás) „Arra hívom fel a figyelmet, hogy a valóságot kell 
elmondani az embereknek. Amikor a munkásszállással kapcsolatban összehívták a képviselő úrék a 
lakossági tájékoztatót, előtte a Litványi úr által jegyzett Facebook oldalon az jelent meg, hogy a Hoffman 
aláírta a kétszázfős munkásszállás engedélyét. Száradjon le a keze! Száradjon le a keze!” Ő az 
adminisztrátor, ott az jelenik meg, amit ő akar. Utána-utána is ment a félretájékoztatás, meg az hangzott 
el, hogy a munkásszállóval kapcsolatban egységesen hozott a testület döntést az elutasításhoz. Ez valóban 
így volt, csak éppen az előbb ennek a döntésnek az az eleje maradt ki a tájékoztatásból, mert ha előveszitek 
a pénzügyi bizottsági jegyzőkönyvet, akkor látjátok, hogy volt egy előterjesztés arról, hogy utasítsuk el a 
munkásszállást, mert közművekkel nem ellátható. Ez nekem nem volt elég. Én tettem egy módosító 
indítványt, azt mondtam, hogy ne a közműre hivatkozásra utasítsuk el, hanem hozzunk egy döntést, hogy 
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a város szabályozási terveiben ne épülhet, ne épülhessenek munkásszállás jellegű beruházások csak akkor, 
ha a lakosság elfogadja. Ezt a megközelítést vitatta a Vukov képviselő úr és a Farkas Zsuzsa képviselő. Azt 
mondták, hogy nem kell egy általános döntés hozni, benne van a jegyzőkönyvben. Elég, elég egy egyedi 
döntés. És volt szavazás a módosító javaslatomról, a Vukov és Farkas képviselők nem támogatták azt a 
javaslatot, hogy általánosan kell szabályozni a város területén a nagy léptékű, akár munkásszállás jellegű 
beruházásokat is. Csak az ment ki, hogy kilenc igennel mindenki elutasította. Igenis erről ment a 
tájékoztatás, akkor, amikor kiderült, hogy nem írtam alá ilyen jellegű szerződést.” 

Haris Ádám képviselő szerint ezt senki nem mondta. A Facebook egy közösségi oldal, oda bárki, bármit 
felírhat, az ön felesége is posztolt a csoportban, tehát nincs cenzúra. 

Hoffman Pál képviselő (szó szerinti hozzászólás) „El is rejtették úgy, hogy nem találja senki, meg a Held 
Úrnak a kommentjeit is úgy sikerült elrejteni, hogy körülbelül fél órát volt fönn. Én azt akarom ezért csak 
mondani, hogy egy dolog a képviselői munka és egy másik dolog a-az internetben való tevékenység. És 
ahogy itt is esküt tettünk arra, hogy a város érdekében dolgozunk, ennek valahogy mégiscsak át kéne 
mennie az internetes nyilvánosságban is. Nem alakulhat ki olyan helyzet, mint amilyeneket az elmúlt 
testületi üléseken megtapasztaltunk. Ott van a Spátay Tamás levele. Elfelejtettétek fölolvasni, hogy mit írt 
a Tamás. Fölolvassam? Azt mondja Spántay Tamás: tisztelt hivatal, tisztelt jegyző asszony! Azzal a 
tiszteletes kéréssel fordulok önhöz, hogy bejelentsem a humán bizottsági tagságomról lemondtam. Az 
elmúlt időszakban kevésszer is tudtam elmenni a bizottsági munkám miatt, a másik indokom, hogy a 
legutóbbi ülésen, mikor ott voltam a művelődési ház vezetésének elbírálásakor nagyon furán éreztem 
magam. Én nem ezért vállaltam ezt a pozíciót, hogy ilyen kutyakomédiában részt vegyek. Az ottani 
kialakult helyzet és hangulat és az azt követő események adták a végső lökést a döntésem meghozatalára. 
Kérem, hogy a részemre szükséges nyomtatványokat, amik kellenek a lemondásomhoz megküldeni 
szíveskedik. Köszönettel: Spátay Tamás. Nem akarok én se egy ilyen helyzetben dolgozni.” 

Litványi Károly képviselő Az elmúlt tizenöt évben úgy érezte a lakótelep, hogy Hoffman polgármester 
úr polgármesteri tevékenységében gyakorlatilag a lakótelepet nem tekintette Tököl részének, amit nem 
kívántak kommentálni külön a Facebookon. A Hoffman képviselő által említetteket nem ő írta. 
Véleménye, hogy aki nem tudja az internet használatát megszokni, az úgy gondolja, hogy ami számára 
nem nyilvános, vagy amit nem lát, az nincs is ott van. Visszanézhető, ellenőrizhető minden ilyen 
adminisztrátori dolog. Nem szokott beleszólni ilyen dolgokba, csak kifejezetten akkor, ha az a csoport 
elveivel ellenkezik. Ez nem egy hivatalos csoport, úgyhogy nem érti ezt a felszólalását. Amennyiben 
kíván, képviselő úr is nyugodtan reflektálhat bármire a csoportban. A tájékoztatást a lakóteleppel 
kapcsolatban pedig az elmúlt harminc évvel ellentétben próbálják folyamatosan fönntartani, nem csak 
abban a csoportban, hanem a lakótelepi csoportban is minden döntéssel kapcsolatosan.  

Gaál Ágnes jegyző az önkormányzati tulajdon átadásával kapcsolatos felvetésre vonatkozóan 
hangsúlyozta, hogy a módosított településrendezési szerződést javasolják elfogadásra, amiben 
társasházzá alakítást javasolnak. Tehát egy talpalatnyi földről sem mond le az önkormányzat e szerint a 
tervezett szerint, de természetesen az elszámolások csak a konkrét és megvalósult beruházások 
ismeretében és a vállalkozási szerződések, illetve a konkrét telekalakítás alapján történhetne, amiről 
majd a főépítész úr szintén elmondja a kiegészítő válaszát. 

Karaba Tamás főépítész részletesen ismertette a folyamatot, kiemelve, hogy a telepítési 
tanulmányterv csak egy vázlatot jelent, amely majd országos tervtanács elé fog kerülni, ami minőségi 
garanciát jelent. Hangsúlyozta, hogy a lakossági véleményezési folyamat még csak ezután kezdődik. 
Tájékoztatást adott a terület jelenlegi állapotáról és a tervezett fejlesztésről. A főépítész kiemelte, hogy 
a tervek szerint az önkormányzat 650 négyzetméternyi földszinti ingatlant kap, ami a lakótelep és a 
település szolgáltatási színvonalát javítja. 

Gaál Ágnes jegyző elmondta, hogy abban a pillanatban, amint a szabályozási terv abba a stádiumba 
kerül, hogy lehetővé teszi, hogy a telek kialakítása megtörténjen, akkor már tudnak telek értékről 
beszélni. Abban a pillanatban, amint az építési engedélyt megkapja a szabályozási terv alapján a 
kivitelező, abban a pillanatban az összes többi paraméterrel már rendelkeznünk kell, hiszen ennek a 
megvalósítására vállalkozási szerződés jön létre. Amint ez a vállalkozási szerződés létrejön, és lehetőség 
van arra, hogy a kialakított telken az építési tevékenység megkezdődjön, lehetőségünk van arra, hogy 
társasházalapítási döntést hozzunk, és akkor már az összes információ a rendelkezésünkre fog állni az 
értékek meghatározásához. 
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Tóth Zoltán József polgármester összefoglalta, hogy a 650 négyzetméternyi terület értéke kb. 650 
millió Ft, míg a korábbi 110 négyzetméteres orvosi rendelővel és védőnői szolgálattal együtt 50 millió 
Ft értéket cserélnek el, amihez jönnek még a közmű rákötések. Ezáltal kb. 300 millió Ft-os 
vagyonnövekedés várható. 

Hoffman Pál képviselő (szó szerinti hozzászólás) „Meg van építve, és úgy adja át az… úgy kapja meg az 
önkormányzat, hogy négyzetméterenként nyolcszázezer forint a mai lakótelepi árakat. De nem akarok 
ebbe belemenni. Ezt én egy köszönöm, elfogadom. Tudom, hogy nagyjából mi a többségi álláspont és a 
sajátomat is ismerem. A Litványi urat felvetésére szeretnék reagálni, mert személyre szóló volt és meg 
túlságosan magas labda ahhoz, hogy ne reagáljam le, mert tulajdonképpen a testületi ülésen ugyanazt a 
történelemhamisítást adja elő, amit egyébként az internet nyilvánosságának-Itt most azt hallom, két 
tételmondata van: Tökölön nem történt semmi. A másikat: A pesti úti lakótelep el van hanyagolva. Úgy 
elhanyagoltuk a pesti úti lakótelepet, hogy csak iskolát, orvosi rendelőt, óvodát, bölcsődét, postát, uszodát 
építettünk a lakótelepen. Száztíz négyzetmétert biztosítottunk most a további orvosi rendelőnek, hogy az 
óvodát tudjuk bővíteni. És több mint hatszáz lakást adtunk át tökölieknek vagy magyaroknak, akik ott 
otthont teremtettek, akik annak idején 800 ezer forintért vásárolták ezeket az ingatlanokat részletre és 
ma negyvennégy millió forintos költséggel rendelkeznek. És nagyon komoly szerepünk volt a két idősotthon 
létrejöttében is. Tehát azt gondolom, hogy most nem mennék bele a-fölvetésnek a másik részébe, mert ez 
csak a lakótelepen történt, hogy mi történt Tökölön. Egyszer meg még azt is tudom Litványi úrnak, mert 
ugye tizennyolc éve itt él, de ezek-ezekről nem hallott még. Én hallottam egy kutyafuttatóról, ami a Pesuth 
Ántó telkén létesül, de még nem tudom, hogy elindul-e a fejlesztés.” 

Tóth Zoltán József polgármester elmondta, hogy a kutyafuttató önkormányzati tulajdonon épül majd. 
Már folynak az előkészületek. A Gazdasági Bizottság által támogatott határozati javaslat elfogadását 
kezdeményezi. 

Tököl Város Képviselő-testülete Tóth Zoltán József, Eötvös Miklós, Haris Ádám, Held Gábor, Litványi 
Károly, Dr. Nagy Béla, Vászin Attila, Vukov Máté 8 igen, Hoffman Pál 1 nem szavazatával az alábbi 
határozatot hozta: 

188/2025. (X.16.) számú képviselő-testületi határozat 

Tököl Város Képviselő-testülete SIPOS INVESTMENT Kft. (2318. Szigetszentmárton, Bartók Béla u. 
2417. hrsz.) által benyújtott a Tököl 2040/65. hrsz-ú ingatlanból kiszabályozandó területen 
megvalósítandó társasház építésére vonatkozó telepítési tanulmánytervet elfogadhatónak minősíti, 
egyetért az előterjesztés melléklete szerinti településrendezési szerződés-tervezetével és felhatalmazza 
a polgármestert a telepítési tanulmányterv partnerségi eljárásának lefolytatására. 

Határidő: folyamatos       Felelős: polgármester 

188/2025. (X.16.) képviselő-testületi határozat: Településrendezési szerződés 

TELEPÜLÉSRENDEZÉSI SZERZŐDÉS 

amely létrejött egyrészről 

Tököl Város Önkormányzata 

képviseli: Tóth Zoltán József polgármester 

székhelye: 2316. Tököl, Fő utca 117. 

statisztikai számjele: 15730923-8411-321-13 

adószáma: 15730923-2-13 (továbbiakban: Önkormányzat) 

másrészről  

SIPOS INVESTMENT Kft 

képviseli: Sipos Dávid ügyvezető 

székhelye: 2318. Szigetszentmárton, Bartók Béla u. 2417. hrsz 

statisztikai számjele: 32723683-6811-113-13 

adószáma: 32723683-1-13 (továbbiakban: Kötelezett) 

között a mai napon a magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény (továbbiakban: Méptv.) 92. §-a alapján az 
alábbi településrendezési szerződést kötik egymással a Kötelezettek és az Önkormányzat, abból a célból, hogy az 
abban meghatározott település fejlesztési cél megvalósulhasson. A felek a megállapodás további részében 
együttesen, mint Felek szerepelnek. 
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Előzmények:  

1. A Kötelezett 2025. április 30. napja óta a Tököl 2649/2 hrsz.-ú, „kivett/beépített terület” megnevezésű 
ingatlan 1/1 arányú tulajdonosai (továbbiakban: Ingatlan1).  

2. A tulajdoni lap III. rész 2. pont bejegyzése alapján az Ingatlan1-t, 50.000.000 Ft és járulékai erejéig, Tököl 
Város Önkormányzata. javára bejegyzett jelzálogjog terheli (az eredeti határozat száma 49726/2011.). A 
jelzálogjogon kívül más teher nem került bejegyzésre az Ingatlanra, az ingatlan egyebekben minden 
tekintetben per-, teher és igénymentes.  

3. Az Ingatlan a Tököl, 0321/3. hrsz.-ú ingatlan belterületbe csatolásából alakult ki. A belterületbe 
csatoláshoz Tököl Város Önkormányzatának Képviselő-testülete (a továbbiakban a Képviselő-testület) a 
87/2011. (IV. 28.) számú képviselő-testületi határozatával (továbbiakban: Testületi határozat1) járult 
hozzá.  

4. A Testületi határozat1 alapján létrejött településrendezési szerződés a belterületbe csatolás feltételéül 
szabta, hogy „a Terv-ben foglaltakat saját költségén és mielőbb teljeskörűen megvalósítja és a bővítésre, 
felújításra kerülő épület Északi lépcsőházának földszintjén, egy 110 m2 nagyságú, önálló társasházi 
tulajdont képező ingatlant (továbbiakban: Rendelő, és Védőnői iroda) kialakít és azt - minden további 
ellenérték nélkül - az Önkormányzat kizárólagos és tehermentes tulajdonába adja. A Rendelőt és Védőnői 
irodát a Beruházó - a szükséges építéshatósági, népegészségügyi és egyéb hatósági előírások alapján - úgy 
alakítja ki, hogy azt az Önkormányzat minden további átalakítás nélkül háziorvosi rendelőként és védőnői 
irodaként tudja hasznosítani. A rendelő és védőnői irodára a Beruházó köteles megszerezni a jogerős 
használatba vételi engedélyt és köteles gondoskodni arról, hogy a Rendelő és Védőnői iroda társasházi 
tulajdoni különlapja mentes legyen minden tartozás alól. A Beruházó ezt meghaladóan - a Rendelő és 
Védőnői iroda alkotórészeként - köteles gondoskodni arról, hogy az épület előtt kialakított parkolókból a 
rendelő és védőnői iroda céljaira szükséges gépkocsi parkoló biztosításra kerüljön. A Beruházó a Rendelőt 
és a Védőnői irodát a beruházás első ütemében, megfelelő minőségben és legkésőbb a jogerős építési 
engedély átvételét követő 120. napig köteles műszakilag megvalósítani és azt az Önkormányzat birtokába 
adni és annak tulajdonjogát a társasház ingatlan-nyilvántartási bejegyzését követő 30. napig az 
Önkormányzat részére tehermentesen átruházni.” 

5. Tököl Város Polgármesteri Hivatal műszaki irodája 2012. február 22-én kelt 2429-2/2012 számú 
határozatával engedélyezte a 80 lakásos lakóépületet és házi orvosi, védőnői rendelőt építését, az akkor 
már belterületbe csatolt Tököl, 2649. hrsz-ú ingatlanon található lakóépület átalakításával. Ez alapján a 
határozat alapján a jogerőssé válásától számított két éven belül az építési tevékenység nem kezdődött 
meg, illetve 5 éven belül használatba vételi engedély beszerzésére sem került sor. 

6. Kötelezett 2025. május 5-én tájékoztatta Önkormányzatunkat arról, hogy 2025. április 30-án tulajdonjog 
bejegyzés iránti kérelme széljegyre került és új javaslatot fogalmazott meg mellyel kezdeményezte a 
korábbi településrendezési szerződés módosítását, illetve megújítását. A Kötelezett javaslatait a 
Képviselő-testület 71/2025.(V.15.) számú képviselő-testületi határozatával (továbbiakban: Testületi 
határozat2) elfogadta. Kötelezett a jelzálogjoggal terhelt Ingatlan1, helyett az Önkormányzat kizárólagos 
tulajdonában álló 2040/65. hrsz-ú ingatlanon (a továbbiakban Ingatlan2), megépítendő társasházban 
javasolja teljesíteni kötelezettségeit, ami Tököl Város Önkormányzat Képviselő-testületének Tököl Város 
Helyi Építési Szabályzatáról szóló 15/2010. (IX.28.) számú önkormányzati rendelete (továbbiakban: 
HÉSZ) alapján Vt-1 jelű övezetbe sorolt terület, mely övezetből az építkezéshez szükséges terület 
kiszabályozását kérelmezte.  

7. .) A Képviselő-testülete …/2025. (...) számú Képviselő-testületi határozatával befogadta a Kötelezett által 
2025. szeptemberében készíttetett, az 1. sz. mellékletben csatolt Telepítési tanulmánytervet (Tervező: 
URBANOVUS Tervező és Tanácsadó Kft.).  A Képviselő testület a ../2025. (...) számú határozatával 
elfogadta a módosításhoz kapcsolódó jelen szerződést, mely közigazgatási szerződésnek minősül. Az eseti 
módosításokra vonatkozóan a településrendezési eszközök módosítási eljárását a ../2025. (...) számú 
képviselő-testületi határozatával elindította.  

I. A szerződés célja 

1. A szerződés célja, hogy az Ingatlan1 tehermentesítése érdekében, az Ingatlan2-ből  kiszabályozott telken 
megvalósuló FSZ+3 szint lapostetős vagy Fsz+2 szint+ tetőtér szintszámú társasház alsó szintjén az 
Önkormányzat közszolgáltatási feladatainak ellátása érdekében házi orvosi rendelő és védőnői iroda 
létesítése és berendezése és ahhoz kapcsolódó gyógyszertár kialakítása, valamint az Önkormányzat 
postapartneri szerződésének teljesítése érdekében posta elhelyezésére alkalmas helyiség csoport 
létesítése, a szükséges parkolóhelyek kialakításával (a továbbiakban a Fejlesztési cél). 

2. A Kötelezett a település fejlesztési elképzeléseinek megvalósításához, valamint településrendezési 
eszközeinek módosításához jelen szerződésben foglaltak szerint, a magyar építészetről szóló 2023. évi C. 
törvény (továbbiakban: MépTv.) 92.§-ában foglaltak alapján hozzá kíván járulni. 

II. A szerződés tárgya 
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A jelen szerződés tárgya azon kölcsönös kötelezettségvállalások rögzítése, amelyek szükségesek a I.1. 
pontban meghatározott célok megvalósításához. 

III. A területrendezéssel kapcsolatos feladatok 

1. Az Önkormányzat vállalja, hogy az 1. sz. mellékletben szereplő Telepítési tanulmányterv tartalmának 
megfelelően, és jelen szerződés I.1  pontjában rögzített cél érdekében a HÉSZ tervezett módosítására 
vonatkozóan a településrendezési eljárást a módosítási eljárás keretén belül a hatályos jogszabályokban 
rögzített módon megindítja azzal a feltétellel, hogy Kötelezett vállalja, hogy a módosítást végző 
településtervező (URBANOVUS Tervező és Tanácsadó Kft. – székhely: 1201 Budapest, Vörösmarty u. 8. 
fsz. 16. cégjegyzékszám: Cg.01-09-681317; vezető tervező: Vojnovits Csaba Ferenc ügyvezető, ) (a 
továbbiakban: a tervező.) .. ajánlata szerinti tervezési díját is megfizeti. 

2. Felek vállalják, hogy településrendezési eszközök módosításával kapcsolatos véleményezési eljárás során 
a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes 
településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (továbbiakban 
419_Korm.R) 78.§ (1a) bekezdése  és 68.§ -a szerint járnak el, a véleményezők részéről felmerülő, - 
jogszabály által alátámasztott - észrevételek miatt szükségessé váló változtatásoknak tervben (HÉSZ-SZT 
módosításban) való megvalósítását megvizsgálja, a Képviselő-testület döntésének megfelelően elfogadják 
és amennyiben szükséges, Kötelezett hozzájárul az átdolgozott terv ismételt egyeztetéséhez. Szükség 
esetén a Felek a jelen szerződést közös akarattal módosítják. 

IV. A Felek kötelezettségei: 

1. Kötelezett jelen szerződés alapján kötelezettséget vállal az alább felsoroltak saját költségén való 
teljesítésre a következők szerint:  

1.1. A Kötelezett kötelessége a III.1. pont szerinti módosítás tervezési díjának finanszírozása a 
tervező részére megfizetendő legfeljebb összesen: …. Ft + Áfa (azaz … forint + Áfa) összegben. 
A tervezési díjat Tököl Város Önkormányzatának teljesítési igazolása alapján a tervező által 
kiállított számla szerint szükséges megfizetni a tervező számára történő átutalással 
(bankszámla szám: ….), a számla kézhezvételétől számított 15 napon belül. A teljesítés 
feltétele a 419_Korm.R 68. § szerinti egyeztetési dokumentáció előállítása és leszállítása 
Tököl Város Önkormányzata részére.  

1.2. A Kötelezett vállalja, hogy a telekalakítás elkészítésével összefüggő költségeket teljes 
egészében maga viseli. 

1.3. A Kötelezett vállalja, hogy a Fejlesztési cél megvalósulása érdekében létrehozandó ingatlan 
hatósági engedélyeztetésével, kiviteli terveztetésével, használatbavételi ügyintézésével 
összefüggő költségeket teljes egészében maga viseli. 

1.4. A Kötelezett a Fejlesztési cél megvalósulása érdekében  - FSZ+3 szint lapostetős vagy Fsz+2 
szint+ tetőtér szintszámú épületben -  647 m2 fsz-i alapterületen a hatályos jogszabályoknak 
megfelelően berendezett orvosi rendelő, védőnői szolgálat elhelyezésére szolgáló 
helyiségeket alakít ki, továbbá gyógyszertár és posta rendeltetési egységek elhelyezését 
biztosító helyiségeket alakít ki vállalkozási szerződés keretében az Önkormányzat részére, 
míg a felsőbb szinteken maximum 42 lakást alakíthat ki és értékesíthet ráépítési és 
földhasználati szerződés keretében. A vállalkozási szerződésben foglalt nettó vállalkozói díj 
megegyezik a ráépítési és földhasználati jog ellenértékével, így a Felek a fizetési 
kötelezettségeiket egymásfelé beszámítással teljesítik. 

1.5. A tervezés során Felek egyeztetik  

1.5.1. a zöldfelületek védelme érdekében a faállomány felmérését, favédelmi 
tervmunkarészeket. 

1.5.2. az ingatlan feltárása és a tervezett közkert, valamint az ingatlan közforgalom előtt 
megnyitott területeire vonatkozó közterület használati és alakítási terveket,  

1.5.3. a teljes ingatlanra vonatkozó kertészeti, parkosítási tervet,  

1.5.4. a városi uszoda bejáratához vezető sétány terveit,  

1.5.5. a szükséges parkolók és közlekedő felületek,  

1.5.6. a játszótér terveit,   
majd azok elfogadása után a Kötelezett megvalósítja a tervekben foglaltakat. 

1.6. A Kötelezett vállalásába tartozik a szükséges közműrákötések terveztetése és megvalósítása 
legfeljebb nettó 5.000.000 Ft összeghatárig. A közműfejlesztési költségek finanszírozását a 
Kötelezett nem vállalja.   
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1.7. A Kötelezett vállalja, hogy a – a sorompóval ellátott magánhasználatú parkoló területeken 
felül - tulajdonában került ingatlant kerítéssel egyéb műtárgyakkal nem határolja el a tömb 
területeitől. 

2. Az Önkormányzat vállalja,  

2.1. a településrendezési szerződés megkötését követő 15 napon belül megkezdi a 
településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes 
településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 
szerint a Fejlesztési cél megvalósításának érdekében a településrendezési eszközök 
módosításának ügyintézési, tervezési, egyeztetési és engedélyezési folyamatát. 

2.2. a településrendezési eszközök 419_Korm.R. 64-65.§ előírásai szerinti véleményezési eljárást 
lefolytatja, és a véleményezés során a véleményezők részéről felmerülő, jogszabály által 
alátámasztott észrevétel kapcsán a szükséges intézkedéseket, egyeztetéseket és 
módosításokat megteszi, a változtatás miatti ismételt véleményeztetés során eljár. Mindezek 
esetleges tervezési többletköltsége a Kötelezettet terhelik. 

2.3. mindkét ingatlan (Ingatlan1 és Ingatlan2) víz- és szennyvíz bekötési lehetőségének 
biztosítását, továbbá hozzájárul az áramhálózati teljesítmény igény benyújtásához. 

2.4. a településrendezési eszközök módosításának hatályosulásával a Településrendezési 
Tanulmányterv szerinti telekalakításhoz hozzájárul. 

2.5. a Fejlesztési cél megvalósulásának helyet adó ingatlan2-n a IV/1.4. pontban részletezett 
felépítmény társasházzá alakítása érdekében mindenben együttműködik a Kötelezettel. A 
társasházi alapító okiratban is rendelkeznek a felek arról, hogy a lakások és hozzájuk tartozó 
egyéb helyiségek, valamint a lakásokhoz tartozó parkolók a Kötelezett tulajdonába kerülnek, 
míg a IV/1.4. pontban felsorolt (a Kötelezett által vállalkozási jogviszony keretében az 
Önkormányzat részére megépítésre kerülő) épületrészek az Önkormányzat tulajdonába 
kerülnek. Az Önkormányzat vállalja, hogy az Ingatlanon a Településrendezési Tanulmányterv 
szerint a lakásokhoz kialakításra kerülő parkolók és egyéb telekrészek (kukatároló, stb.) a 
társasház kizárólagos használatába kerül. 

2.6. a fenti felépítmény közterületi kapcsolatának biztosítására a fentieken felül az Önkormányzat 
legalább301 m2 alapterületű telekrészre földhasználati jogot biztosít a Kötelezett, majd a 
társasház részére. 

3. Az Önkormányzat kötelezettséget vállal arra, hogy a jogszabályoknak, más hatósági előírásoknak 
megfelelő Fejlesztési célok elérése érdekében a tervezővel, szakhatóságokkal együttműködik a 
hatáskörébe tartozó kérdésekben. 

4. A Felek megállapodnak abban, hogy az Ingatlan1-re 50.000.000 Ft és járulékai erejéig, Tököl Város 
Önkormányzata javára alapított és bejegyzett jelzálogjogot (eredeti alapításról készül okiratot a ... számú 
melléklet tartalmazza) 120.000.000 Ft és járuléka erejéig az I.1. pont szerint kibővült célok megvalósítása 
érdekében kiegészítik. A Kötelezett hozzájárul ahhoz, hogy a tököli 2649/2 hrsz.-ú ingatlanra minden 
további megkérdezése nélkül az Önkormányzat nevére és javára a jelzálogjogot 120.000.000 Ft és 
járulékai erejéig az ingatlannyilvántartásba bejegyezzék. A Kötelezett vállalja, hogy ezen nyilatkozatot – 
szükség esetén – más okirati formában is kiadja. 

5. A felek megállapodnak, hogy a Kötelezett jogosult a jelen szerződésben és a ... számú mellékletben foglalt 
szerződésben alapított kötelezettségeit pénzbeli teljesítéssel is megváltani, amennyiben a Fejlesztési 
célok megvalósulása késedelembe esik. Ennek megfelelően amennyiben az alábbi határidők bármelyike 
eredménytelenül (az adott határidőhöz kötött folyamat/kötelezettség/tevékenység nem készül el/nem 
teljesül) telik el, úgy a Kötelezett választása szerint jogosult megfizetni az Önkormányzat részére 
120.000.000 Ft összegű meghiúsulási kötbért, mely esetben az Önkormányzat javára (jelenleg 
50.000.0000 Ft, majd 120.000.000 Ft és járulékai erejéig) bejegyzett jelzálogjog alapjául szolgáló 
követelés megszűnik és az Önkormányzat a jelzálogjogáról lemond, azaz annak törléséhez haladéktalanul 
hozzájárul és a szükséges okiratokat a Kötelezett részére átadja. 

Határidők: 

a) a III/1. pontban foglalt HÉSZ módosítási terv elkészülése és Önkormányzat általi elfogadása: a 
jelen szerződés aláírásától számított 3 hónap 

b) a módosított HÉSZ elfogadása és hatályba lépése: az a) pontban foglaltak teljesülését követő 3 
hónap 

c) a Településrendezési Tanulmányterv szerinti telekalakítás földhivatal térképészeti és 
ingatlannyilvántartási osztálya által is bejegyzésre kerül: a b) pontban foglaltak teljesülésétől 
számított 6 hónap 

d) a Kötelezett által az Ingatlan1-re és Ingatlan2-re megtervezésre kerülő felépítmények építési 
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engedélyének jogerőssé válása: a c) pontban foglaltak teljesülését követő 6 hónap. 

6. A Felek vállalják, hogy a településrendezési eszközök módosításának érdekében Fejlesztő, Tervező és 
Önkormányzat részvételével 3 oldalú szerződést kötnek. 

7. Amennyiben a szerződés szerinti Fejlesztési cél nem valósul meg a megadott határidőig, vagy annak 
hosszabbításáról nem rendelkeztek a Felek, akkor az az általános közigazgatási rendtartásról szóló 2016. 
évi CL. törvény 93. § (3) bekezdése szerinti szerződésszegésnek minősül, és végrehajtási eljárás indítható. 
A fejlesztés ellehetetlenülése esetén az Önkormányzata jogosult a IV.4. pont szerinti jelzálog értékének 
érvényesítésére. 

8. Kötelezett jelen szerződésben rögzített kötelezettségei az ingatlan mindenkori tulajdonosát, illetve 
vagyonkezelőjét terhelik. 

9. Kötelezett jelen szerződésből adódó fizetési kötelezettségei vonatkozásában az Önkormányzat felé 
semmiféle megtérítési igénnyel nem fordul, ilyen jellegű igényéről a szerződés aláírásával kifejezetten 
lemond.  

10. A Kötelezettek tudomásul veszik, hogy a kötelezettséggel terhelt Ingatlant érintő tulajdonjoguk harmadik 
személyre történő átruházása esetén, a bejegyzett és jelen szerződésből eredő településrendezési 
kötelezettség tovább hárul. Az a mindenkori tulajdonost illeti, illetőleg terheli. Esetleges jogutódlás esetén 
a jelen szerződésből eredő kötelezettségek átruházásával kapcsolatosan a Kötelezetteket tájékoztatási 
kötelezettség terheli a jogutód irányába.  

11. Jelen szerződést a Felek közös megegyezéssel bármikor módosíthatják. Módosítási igényét bármelyik fél 
csak írásban jogosult a másik félnek jelezni. A Felek a kezdeményezést követő 30 napon belül kötelesek 
reagálni egymás megkeresésére. 

12. A Felek megállapodnak abban, hogy bármely a másik fél részére tett észrevételüket, megkeresésüket 
hivatalosnak elfogadott közlésként csak és kizárólag ajánlott tértivevényes levélben, vagy személyes 
kézbesítés útján dátumot, olvasható nevet és aláírást tartalmazó átvevő példányon adják át, a következő 
személyek részére, az itt közölt címeken: 

13. Az ügyben kapcsolattartó személyek 

13.1.  az Önkormányzat részéről: Tóth Zoltán József polgármester 

13.2. a Kötelezett részéről: Sipos Dávid ügyvezető 

14. Kötelezett kijelenti, hogy belföldön bejegyzett jogi személyként jog- és nyilatkozattételi képessége nem 
korlátozott, külön engedélyhez nincs kötve. Az Önkormányzat akként nyilatkozik, hogy magyarországi 
székhelyű költségvetési szerv, amely helyett és nevében képviselője, Tóth Zoltán József polgármester jár 
el. Felek kijelentik, hogy jog- és szerződéskötési képességük külön engedélyhez nincs kötve, azt semmi 
nem akadályozza. Kötelezett átláthatósági nyilatkozatot tesz, mely a jelen szerződés …. számú 
mellékletében kerül csatolásra.  

15. Kötelezett a jelen szerződéshez (…. számú melléklet) csatolja 30 napnál nem régebbi eredeti cégkivonatát 
és aláírási címpéldányát 

16. A jelen Településrendezési Szerződésben nem szabályozott kérdésekben a mindenkori hatályos Polgári 
Törvénykönyv, valamint a mindenkori hatályos magyar jogszabályok és szabványi előírások vonatkozó 
rendelkezései az irányadóak. 

17. Felek az esetleges jogvitáikat békés úton rendezik, amennyiben az egyeztetések nem vezetnek 
eredményre, abban az esetben a jogviták eldöntésére – értékhatártól függően – kikötik a 
Szigetszentmiklósi Járásbíróság és a Budapest Környéki Törvényszék kizárólagos illetékességét.  

18. A Felek a jelen szerződést, mint akaratukkal mindenben megegyezőt, jóváhagyólag és cégszerűen 5 
példányban írták alá, melyből 3 példány az Önkormányzatot, 2 példány a Kötelezettet illeti.  

A Felek e szerződést átolvasás, értelmezés és alapos megfontolás után, mint befolyásmentes akaratukkal 
mindenben megegyezőt, helybenhagyólag aláírták. 

Tököl, 2025. november 

Tóth Zoltán József 

polgármester 

Tököl Város Önkormányzata 

Sipos Dávid 

ügyvezető 

Sipost Investment Kft. 

MELLÉKLETEK: 

…. számú melléklet Telepítési tanulmányterv  

….számú melléklet Telepítési tanulmánytervet elfogadó KT határozat  

….számú melléklet Módosítással érintett eredeti településrendezési szerződés  
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….számú melléklet Átláthatósági nyilatkozat  

….számú melléklet Kötelezett cégkivonata és aláírási címpéldánya 

….önkormányzati főépítész feljegyzése 

…. partnerek véleménye és a beérkezett véleményekre adott és a képviselő-testület által elfogadott válaszok 

11.) A TÖKÖLI 1408/4 HRSZ-Ú INGATLAN (KORÁBBI RENCS-FÉLE HÁZ) 

ÉRTÉKESÍTÉSE ÁRVERÉS ÚTJÁN 
Tóth Zoltán József polgármester tájékoztatta a testületet, hogy a képviselőtestület korábban döntött 
a 1408/1-es helyrajzi számú ingatlan árverésen történő értékesítéséről, azonban az árverésre nem volt 
jelentkező, ezért ismételten javasolták meghirdetni azt. Az aktualizált értékbecslés szerint az ingatlan 
értéke 21.431.997 Ft. A Gazdasági Bizottság javasolta az árveréssel történő értékesítést 25 millió 
forintos induló árral. 

Hoffman Pál képviselő (szó szerinti hozzászólás) „Módosító javaslatom lenne. Mert valóban hoztunk 
korábban döntést ennek az ingatlannak az értékesítésére, de nem kelt el, és azóta eltelt legalább két év. 
Azt látom, hogy érdemes a helyzetet ismételten megfogalmazni vagy végig gondolni. Ez az ingatlan egy 
olyan területen van Tökölön, az állomással szemben, ahol komoly fejlesztési és lakossági igény vár. Én azt 
gondolom, hogy ennek az ingatlannak az értékesítésétől el kell tekinteni. Azt a területet azt köz-
önkormányzati tulajdonú közösségi parkká kell alapítani. A murvás kialakítása nem különösebb nagyon 
nagy költséget és nagyon komoly könnyebbséget hozna az állomási parkolásnál. Tehát én nem támogatom 
ezt az értékesítést most.” 

Vukov Máté képviselő Véleménye, hogy részt kell venni a bizottsági munkában, mert ezeknek a 
javaslatoknak ott kellene eldőlnie, nem itt a kamera, a város előtt, kutyakomédia formájában. Szerinte 
támogatható a javaslat, mert legalább fel lehetne újítani a többi önkormányzati ingatlant. 

Litványi Károly képviselő Örvendetesnek tartja, hogy mindaz, ami hiányzott a városból, hirtelen 
fontos lett Hoffman képviselő úr számára. Merthogy eddig nem volt az a véleménye szerint. Úgy 
gondolja, hogy kiválóan tudnának együtt működni. Valóban nem elvetendő dolog, amit mondott a Rencs-
házzal kapcsolatosan. Véleménye szerint problémás, hogy ott kb másfél-két méter töltésre lenne 
szükség ahhoz, hogy ott parkolót létesüljön, és azért a murvás-parkolónak is viszonylag jelentős 
költsége lenne. Ugyanakkor emlékezteti Hoffman képviselő urat arra, hogy Farkas Zsuzsanna és Vukov 
Máté képviselők Állomás utcát érintő korábbi felvetéseivel kapcsolatban az akkor polgármester 
Hoffman úrral nem sikerült megállapodni. Mindössze egy kerékpártároló lett, amit nem nagyon 
használnak, mert ellopják onnan a kerékpárokat. Azzal utasította el képviselő úr annak idején ezt a 
felvetést, hogy majd a HÉV fejlesztés hozza magával a fejlesztéseket. Emlékezteti, hogy a FIDESZ 
kormányzat leállította a HÉV fejlesztését egy ideig, egy öt-hat évig biztos nem lesz HÉV fejlesztés. Abban 
az esetben nem tartja elvetendőnek, amit képviselő úr mondott, hogyha senkinek nem kell ez az ingatlan, 
akkor hosszabb távon meg lehet gondolni. 

Tóth Zoltán József polgármester elmondta, hogy a tegnapi napon érkezett egy ilyen felvetés a 
hivatalhoz, mert kevés a parkoló. Ugyanez ez volt a gondolata neki is, Jegyző Asszonnyal és a műszaki 
ügyintézővel elkezdték vizsgálni a területet. De a terület nagyon rossz helyen van. Ahhoz, hogy 
biztonságosan elérjék az állomást kb. ötszáz-hatszáz métert kell sétálni. Ahol az ingatlan elhelyezkedik, 
ott négy pár sínen kell átmenni, amit valószínű, nem is fognak engedni. 

Litványi Károly képviselő megerősíti, hogy állomás területén nem lehet gyalogos átkerülő helyet 
létesíteni. Ezért van a Kossuth Lajos utca végén a gépjármű átjáró mellett, illetve a Széchenyi utcánál a 
gyalogos átkelési lehetőség. 

Vukov Máté képviselő Ésszerűnek látja a parkolóban gondolkodást. Az épület bontandó, vagy erősen 
felújítandó. Az értékesítésnél előny, hogy közművesített a terület. Ez egy parkoló esetén gyakorlatilag 
semmit nem fog jelenteni. Véleménye, hogy töredékáron tudnának kétszáz méterrel arrébb szántót 
venni, ami még közelebb is van a HÉV állomáshoz. 

Hoffman Pál képviselő (szó szerinti hozzászólás) „Először még egy záró mondat a szovjet lakóteleppel 
kapcsolatban. A szovjet lakótelep rekonstrukciója országosan modellértékű. Ezt nem én mondom, ezt az 
Állami Számvevőszék jelentése állapítja meg. A mostani vitával kapcsolatban én nem is értem igazából 
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Vukov képviselő urat, mi a kutya komédia abba, hogyha valakinek véleménye van. Az ön véleménye fontos, 
de az enyém is fontos, és azt gondolom, hogy nem kell önnek beszámolnom arról, hogy miért hiányoztam 
tegnap, de szívesen elmondom, hogy a Keresztény Értelmiségi Szövetség Pest megyei térségi találkozóján 
voltam. Azt a programot nem tudtam már átjárni, miután a bizottság üléséről tájékoztatást kaptam. 
Egyébként igyekszem a bizottság üléseken is részt venni, a nagyrészén rossz részt is vettem. Nem rosszabb 
a részvételi arányom, mint az öné volt az elmúlt öt évben.” 

Nem akarom önöket meggyőzni a Rencs-házzal kapcsolatos javaslatommal. Itt döntési lehetőségeket 
vetek föl vagy javaslok, amelyekről a testület döntését én elfogadom, és amelyekről nem baj, ha a 
tököliek tájékozódnak és el tudják dönteni, hogy melyik változat hasznos-hasznos a számukra. Litványi 
úrnak a végső fölvetésre pedig azt mondom, hogy egy éve önök vannak. Úgy beszél, mintha ellenzékben 
van. Hát fölsorolja azokat a dolgokat, amelyeket ellenzékben elmondott, de egy éve önök vannak. Miért 
nem csináltam meg? 

Litávnyi Károly képviselő megnyugtatta a képviselő urat, hogy abban a pillanatban megcsinálnak 
mindent, amint helyrehozzák azt, ami itt maradt. 

Tóth Zoltán József polgármester nem érti, hogy ezt miért csinálják ezt, valamennyien a településért 
vannak itt. A személyeskedések szerintem nem ide tartoznak. 

Hoffman Pál képviselő (szó szerinti hozzászólás) „Válaszoljak polgármester úrnak is, mert valóban így 
van, de valahogy elfelejtette vagy figyelmen kívül hagyta azokat a hozzászólásokat, amelyek az elmúlt 
időszakról szóltak. Akár a Pesti úti lakóteleppel, akár a városról kapcsolatosan. Én azért vagyok itt, hogy 
azt a félrevezető tájékoztatást, ami a Facebookon is folyt-folyik, meg a közéleti nyilvánosságban, azt 
kiigazítsam. És egyébként, amit tudok, hozzátegyek. Hajlok arra, amit a polgármester mond, mert 
tulajdonképpen lehetne egy jó kiindulásl. Van egy elfogadott 2035-ig való programunk. A korábbi testület 
fogadta el. Van egy program, ami az önök kampányígéretei voltak. A kettőt elő kell venni. Ebben vannak 
egyező pontok. Azokat a témákat kell tárgyalni, amelyek egyeznek, és akkor előbb utóbb össze tudunk 
szokni, hozunk. Egyébként én igazából nem lennék elégedett az önök helyzetében, mert a Vukov Máté és 
Farkas Zsuzsa képviselők sose szavazták meg a költségvetést. Mi megszavaztuk, megszavaztuk a 
költségvetéseket, megszavazzuk a város számára azokat a pályázatokat, beruházásokat, amelyek 
fontosak. Úgy gondolom, hogy ennél konstruktívabb együttműködést nem látott még ellenzéki testület. És 
nekem azt kéne elfogadnom, hogy-hogy a demokráciánk-- a demokrácia csúcsa, amikor Szigethalmon 
egymásnak ennek a bizottsági tagok, képviselők, meg az alpolgármester följelenti a polgármestert, és 
fordítva. Nem az a demokráciás csúcs. A demokrácia csúcsa az, ahogy most tárgyalunk. A többség dönt, a 
kisebbség javaslatokat tesz, és a város számára hasznos, előrelépést jelentő döntések születhetnek. 

Tóth Zoltán József polgármester Javasolta, ha nem kel el az ingatlan, akkor a P+R parkolóvá történő 
kialakítás felé indulnának el. 

Hoffman Pál képviselő (szó szerinti hozzászólás) „A módosító javaslat, hogy a terület, az ingatlan ne 
kerüljön meghirdetésre és tartsuk fönn vagy halasztódjon el a meghirdetés és tartsuk fönn, amennyiben 
más igény lakossági igény jelentkezik és értékesebbnek látjuk a parkoló kialakítását.” 

Tóth Zoltán József polgármester Hoffman Pál képviselő módosító javaslatát tette föl szavazásra. 

Tököl Város Képviselő-testülete 3 igen, 6 nem szavazattal az alábbi határozatot hozta: 

189/2025. (X.16.) számú képviselő-testületi határozat 

Tököl Város Képviselő-testülete nem támogatja Hoffman Pál képviselő azon javaslatát, hogy a Tököl 
Város Önkormányzatának tulajdonát képező Tököl, 1408/4 hrsz.-ú ingatlan értékesítse ne történje meg, 
az árverésen történő értékesítést halassza el a Képviselő-testület. 

Határidő: azonnal      Felelős: polgármester 

Tóth Zoltán József polgármester Az eredeti javaslatot tette fel szavazásra. Kérte, hogy aki a bizottság 
által támogatott javaslattal egyetért, név szerint nyilatkozzon.  

Tököl Város Képviselő-testülete Tóth Zoltán József, Eötvös Miklós, Haris Ádám, Litványi Károly, Dr. Nagy 
Béla, Vukov Máté 9 igen, Hoffman Pál, Vászin Attila 2 nem, Held Gábor 1 tartózkodó szavazatával az 
alábbi határozatot hozta: 
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190/2025. (X.16.) számú képviselő-testületi határozat 

Tököl Város Képviselő-testülete minősített többség hiányában nem támogatja a Tököl Város 
Önkormányzatának tulajdonát képező Tököl, 1408/4 hrsz.-ú ingatlan nyilvános árverésen történő 
értékesítését. 

Határidő: azonnal      Felelős: polgármester 

12.) BEM UTCÁBAN TALÁLHATÓ 1413/39. HRSZ-Ú INGATLAN 

ÉRTÉKESÍTÉSE ÁRVERÉS ÚTJÁN 
Tóth Zoltán József polgármester tájékoztatta a testületet, hogy az Önkormányzat tulajdonában lévő 
Bem utcai ingatlan friss értékbecslés szerint kalkulált forgalmi értéke 43.857.590 Ft. A Gazdasági 
Bizottság javasolta az értékesítést elnapolni, amíg a telek közművesítési lehetősége nem nyílik meg. 

Hoffman Pál képviselő (szó szerinti hozzászólás) „Erre csak annyit, hogy köszönöm szépen ezt a 
módosítást. Ez volt a hónapokkal ezelőtti javaslatom.” 

Tököl Város Képviselő-testülete Tóth Zoltán József, Eötvös Miklós, Haris Ádám, Held Gábor, Hoffman 
Pál, Litványi Károly, Dr. Nagy Béla, Vászin Attila, Vukov Máté 9 igen, egyhangú szavazatával az alábbi 
határozatot hozta: 

191/2025. (X.16.) számú képviselő-testületi határozat 

Tököl Város Képviselő-testülete, a Tököl Város Önkormányzat tulajdonát képező Tököl, Bem utcában 
lévő 1413/39. hrsz.-ú ingatlan 1/1 tulajdoni hányadának Tököl Város Önkormányzat Képviselő-
testületének 15/2012.(IX.17.) számú rendeletének 15. § (3) bekezdése szerinti nyilvános árverésen 
történő értékesítését a telek közművesítésére lehetőség nyílik, elnapolja. 

Határidő: azonnal       Felelős: polgármester 

13.) USZODA VÍZFELÜLETÉNEK BÉRLÉSÉRE VONATKOZÓ PÁLYÁZAT 

ELBÍRÁLÁSA 
Tóth Zoltán József polgármester tájékoztatta a testületet, hogy az uszoda tanmedencéje és a 
nagymedence két sávjának oktatási célú hasznosítására pályázatot írtak ki. A pályázatra egy jelentkező 
nyújtott be pályázatot, az Első Tököli Diák Úszó Egylet. A Gazdasági Bizottság és a Humán Kapcsolatok 
Bizottsága javasolta a pályázat eredménytelenné nyilvánítását és a jelenlegi szerződés 
meghosszabbítását 2023. június 30-ig. 

Tököl Város Képviselő-testülete Tóth Zoltán József, Eötvös Miklós, Haris Ádám, Held Gábor, Hoffman 
Pál, Litványi Károly, Dr. Nagy Béla, Vászin Attila, Vukov Máté 9 igen, egyhangú szavazatával az alábbi 
határozatot hozta: 

192/2025. (X.16.) számú képviselő-testületi határozat 

Tököl Város Képviselő-testülete,  

1) a Városi Uszoda nagymedencéje 2 sávjának és a tanmedence hasznosítására kiírt pályázatot 
eredménytelenné nyilvánítja, 

2) a jelenlegi bérlővel a bérleti szerződést 2026. június 30. napjáig meghosszabbítja, egyben 
felhatalmazza a polgármestert a bérleti szerződés megkötésére. 

Határidő: azonnal       Felelős: polgármester 

14.) KAKUSEI” KULTURÁLIS, SZABADIDŐ ÉS SPORTEGYESÜLET 

TÉRÍTÉSMENTES SPORTCSARNOK HASZNÁLATI KÉRELME 
Tóth Zoltán József polgármester tájékoztatta a testületet, hogy a Kakusei Sportegyesület 
térítésmentes sportcsarnok használati kérelemmel fordult a képviselőtestület felé. Október 11-én 
rendezték meg a Sziget Kupát, és kérték, hogy a sportcsarnok bérleti díját ne kelljen kifizetniük. A 









KIEGÉSZÍTŐ NAPIREND 
a képviselő-testület 2025. október 16-i ülésére

Tárgy: Egyedi támogatási kérelem 

Előterjesztő Polgármester 

Előterjesztés szakmai előkészítője Demeter Zsanett igazgatási irodavezető 

Az előterjesztés elfogadásához szükséges szavazati arány: Minősített szótöbbség, név szerinti szavazás 

Tisztelt Képviselő-testület! 

Tájékoztatom Önöket, hogy a Monarchia Zeneművészeti Egyesület elnöke az alábbi támogatási 
kérelemmel fordult a Tisztelt Képviselő-testület felé.  



 

Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az említett kérelemre vonatkozóan szíveskedjen döntést 
hozni. 

…/2025.(...) számú képviselő-testületi határozat 

Tököl Város Képviselő-testülete – amennyiben a program megrendezésre kerül - …………………...-Ft 
összeggel támogatja/nem támogatja a Monarchia Zeneművészeti Egyesületet a 2025. november 2. 
napján a Tököli Kisboldogasszony templomban megrendezendő Mozart: Requiem című előadás 
szervezésére, egyben felkéri a polgármestert, hogy a támogatási szerződést kösse meg. 

Határidő: azonnal       Felelős: polgármester 



KIEGÉSZÍTŐ NAPIREND 
a Képviselő-testület 2025. október16-i ülésére 

Tárgy: Javaslat a Hoffmann Logistics Kft. bérleti díj emelésére 

Előterjesztő Tóth Zoltán József polgármester 

Előterjesztés szakmai előkészítője Gaál Ágnes jegyző 

Az előterjesztés elfogadásához szükséges szavazati arány: minősített szótöbbség, névszerinti szavazással 

Tisztelt Képviselő-testület! 

A Képviselő-testület 2025. szeptember 2-án megtartott ülésén áttekintette a határozatlan idejű bérleti 
szerződéseket köztük a Hoffmann Logistics Kft. a Tököl, Mester u.1. szám alatti iroda épület I. emeleti 3 
db irodahelyiség berleti szerződését is, melynek bérleti díja jelenleg bruttó 2.351 Ft/m2/hó.  

A bérlővel folytatott egyeztetések alapján kérem, hogy az alábbi határozati javaslatot támogatni 
szíveskedjenek. 

…/2025. (....) számú képviselő-testületi határozat 

Tököl Város Képviselő-testülete a Hoffmann Logistics Kft. Tököl, Mester u.1. szám alatti iroda épület I. 
emeleti 3 db irodahelyiségének bérleti díját 2025. október 17 jövőbeli infláció követéssel - közös 
megegyezéssel – bruttó 4.214 Ft/m2/hó összegre emeli és hozzájárul az épület, irodahelységekkel 
közös bejáratú, földszinti helyiségek a Hoffmann Logistics Kft. részére történő bérbeadásához bruttó 
2.107 Ft/m2/hó összegű bérleti díj ellenében, egyben felhatalmazza a polgármestert a bérleti szerződés 
módosítás aláírására. 

  

Határidő: azonnal       Felelős: polgármester 

 

 



ELŐTERJESZTÉS 
a Képviselő-testület 2025. október 16-i ülésére 

Tárgy: Beszámoló a két ülés között átruházott hatáskörben hozott 
döntésekről, és a lejárt határidejű határozatok végrehajtásáról  

Előterjesztő Tóth Zoltán József polgármester 

Előterjesztés szakmai előkészítője Joszkin Erika szervezési ügyintéző 

Az előterjesztés elfogadásához szükséges szavazati arány: egyszerű szótöbbség 

Tisztelt Képviselő-testület! 

Az alábbiak szerint terjesztem Önök elé a legutóbbi képviselő-testületi ülés óta az átruházott hatáskörben hozott döntésekről, 
a lejárt határidejű határozatok végrehajtásáról szóló beszámolómat, valamint az intézményvezetők által összeállított, az 
intézmények fontosabb eseményeiről szóló beszámolókat. 

Lejárt határidejű határozatok végrehajtása 

Határozat szám Határidő A felelős A határozat tárgya A megtett intézkedés 

152/2025. (X.2.) azonnal Polgármester Városi Bölcsőde kazáncseréje, fűtési 
rendszer átalakítása tárgyú beszerzési 
eljárás nyertesével, az Apafi Építőipari Kft-
vel a szerződés megkötése. 

A kazáncsere megkezdődött. 

155/2025. (X.2.) azonnal Polgármester Halász László művelődési központ és 
könyvtár igazgatói megbízását 2026. 
február 20. napjáig meghosszabbítja, 
egyben pályázatot hirdet Tököl Város 
Önkormányzatának Művelődési Központja 
és Könyvtára intézményvezetői 
munkakörének ellátására 

A meghosszabbítás és a pályázati 
kiírás publikálása megtörtént. 

157/2025. (X.2.) azonnal Polgármester MultiSchool étkezés-megrendelő és 
számlázó program bevezetésének 
megkezdése és a szükséges feltételek 
biztosítása. 

Folyamatban. 

/2025. (IX.25.) azonnal Polgármester A Bursa Hungarica Felsőoktatási 
Önkormányzati Ösztöndíjpályázat 2026. 
évi fordulójához a csatlakozási 
nyilatkozatot benyújtása, illetve az „A” és 
„B” típusú pályázatok kiírás. 

A csatlakozási nyilatkozat 
megküldése és a pályázatok 
meghirdetése megtörtént. 

160/2025. (X.2.) Folyamatos Polgármester A víziközmű-szolgáltatásról szóló 2011. évi 
CCIX. törvény 11. §-a alapján, a Magyar 
Energetikai és Közmű-szabályozási 
Hivatalhoz benyújtandó (módosított) 
Felújítási Pótlási Terv víziközmű 
szolgáltató felé továbbítása 

A Felújítási és Pótlási tervről szóló 
vélemény továbbítása megtörtént. 

161/2025. (X.2.) azonnal Polgármester Az Önkormányzat és költségvetési szervei 
belső ellenőrzési feladatainak ellátására 
pályázat hirdetése 

A pályázat publikálása 
megtörtént. 

162/2025. (X.2.) azonnal Polgármester Városi Uszodában a vízfelület bérleten 
felüli úszásoktatási tevékenység 
szabályozása, valamint Zubor Attila Aktív 
Magyarország pályázat benyújtására 
vonatkozó felhatalmazása. 

Kivonat továbbítása megtörtént. 

163/2025. (X.2.) azonnal polgármester Tököl VSK Öregfiúk Szakosztálya Városi 
Sportcsarnok térítésmentes használatára 
vonatkozó kérelme 

A rendezvény megtörtént. 

164/2025. (X.2.) azonnal Polgármester 
Belterületi utak fejlesztése – Alkotmány 
utca gyűjtőúttá minősítése. 

 

A településrendezési eszközök 
módosításához szükséges 
intézkedések elvégzése 
folyamatban. 

165/2025. (X.2.) azonnal Polgármester Kompfelújítási pályázattal kapcsolatos 
megállapodás megkötése a Ferry 
Révhajózási Kft-vel 

A szerződés aláírása folyamatban. 

166/2025. (X.2.) azonnal Polgármester 
Patak Fesztivál 80eFt-os támogatása 

Folyamatban. 
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Lejárt határidejű határozatok végrehajtása 

Határozat szám Határidő A felelős A határozat tárgya A megtett intézkedés 

167/2025. (X.2.) 2025. 
október 31. 

Polgármester Pest Vármegyei Katasztrófavédelmi 
Igazgatóság Szigetszentmiklósi Hivatásos 
Tűzoltó-Parancsnokság 1.000.00.- Ft 
támogatása 

Szerződéskötés folyamatban. 

168/2025. (X.2.) azonnal Jegyző 2025. évi közösségi támogatások 
felhasználási és elszámolási határidejének 
módosítása 

Szerződések módosítása 
folyamatban. 

170/2025. (X.2.) azonnal Polgármester, 
Jegyző 

„Szép város, rendezett környezet” 2025. 
címmel meghirdetett versenyen indulók 
díjazása 

Folyamatban. 

171/2025. (X.2.) azonnal Polgármester Krétai Szent András Alapítvány 
térítésmentes közterület-foglalási kérelme 

Az engedélyezés folyamatban. 

 

A Szervezeti és Működési Szabályzatról szóló 10/2024.(X.10.) sz. önkormányzati rendelet 
4.§. (6) bekezdése szerinti tájékoztató az átruházott hatáskörben hozott döntésekről 

Tököl Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a szervezési és működési szabályzatról szóló 10/2024. (X.10.) számú 
rendeletében polgármester határkörébe átruházta a közterület- használat szabályozását és díjazását. Az alábbi esetekben 
került kiadásra közterület-használati engedély: 

 Kérelmező Időtartam Közterület-használat Közterület-
használati díj 

 Krétai Szent András Alapítvány 2026. 09. 30. a 2640/47. hrsz-ú ingatlanból 50,0mx1,5m széles 
sáv (171/2025.(10.2.) számú kt. határozat alapján  

díjmentes 

     

 

Tököl Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a szervezési és működési szabályzatról szóló 10/2024. (X.10.) számú 
rendeletében polgármester határkörébe átruházta az önkormányzati segélyek megállapítását.  

Időszak: 2025.09.01. – 2025.09.30. 

Temetési 
támogatás 
(Ft) 

Esetek 
száma 

Krízis 
támogatás 
(Ft) 

Esetek 
száma 

VNT 
támoga-
tás (Ft) 

Esetek 
száma 

Beisko-
lázási 
támoga-
tás (Ft) 

Esetek 
száma 

Gyógyszer 
támogatás 
(Ft) 

Ese-
tek 
szá-
ma 

Születési 
támoga-
tás (Ft) 

Esetek 
száma 

140.000 Ft 5 45.500 Ft 3 74.000Ft 8 80.000Ft 1 0 Ft 0 75.000Ft 3 

Segélyek összesen: 414 500- Ft    Esetek száma összesen: 20  

 

Tököl Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a szervezési és működési szabályzatról szóló 10/2024. (X.10.) számú 
rendeletében polgármester határkörébe átruházta a tulajdonosi és közútkezelői hozzájárulás, valamint a burkolatbontási 
engedély kiadását.  

Ssz Kérelmező, helyszín 
Közútkezelői 
hozzájárulás 

Tulajdonosi 
hozzájárulás 

Burkolatbontá
si engedély 

 FAKULTÁS K ET K Kft. - József A. u. 0163-12.hrsz. 1 1  

 Bedax Kft._Kossuth L. u. 57.- 948-2hrsz 1 1  

 Fakultás K et K Kft.-József Attila u. 0163-12.hrsz   1 

 Fakultás K et K Kft.-Diána sétány 2413.hrsz   1 

Közútkezelői hozzájárulás: 2 db, Tulajdonosi hozzájárulás: 2 db, Burkolatbontási engedély: 2 db. 

Tököl Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a településkép védelméről szóló 10/2019.(V.10.) önkormányzati 
rendeletének 1/A. §. (1) bekezdése alapján a polgármester határkörébe átruházta a településképi véleményezési, településképi 
bejelentési és településképi kötelezési eljárásokkal kapcsolatos hatásköröket. 

Ssz Kérelmező, helyszín 
Településképi 
véleményezési 
eljárás 

Településképi 
bejelentési 
eljárás 

Településképi 
kötelezési 
eljárás 

 
Express One Hungary Kft. (2316 Tököl, Állomás u. 895. hrsz) – 
Reál előtti csomagautomata 

  1 



3 

 Földessy Anikó és Striczl Béla (2316 Tököl, Eötvös u. 35/A.) 1   

 Dr. Matos Márton (2316 Tököl, Fő út 111. hrsz.: 10 sz.) 1   

Településképi bejelentési eljárás: 0 db, Településképi véleményezési eljárás: 2 db, Településképi kötelezési eljárás: 1 db. 

 

Tököl Város Képviselő-testülete felhatalmazta a polgármestert a 119/2025. (VI.26.) számú képviselő testületi határozat 
szerinti Támogatói nyilatkozat kibocsátására a tököli gazdasági-ipari területek közmű ellátásának előkészítő munkái, tervezői 
feladatai és engedélyezése folyamatainak megkezdéséhez. 

Ssz Kérelmező, helyszín 
Támogatói nyilatkozat 
kiadása 

 -  

Kiadott Támogatói nyilatkozat: 0 db 

 

Kérem, hogy az alábbi határozati javaslatot támogatni szíveskedjenek. 

…/2025. (....) számú képviselő-testületi határozat 

Tököl Város Képviselő-testülete, a lejárt határozatok végrehajtásáról és a két ülés között történt eseményekről szóló 
beszámolót elfogadja.  

Határidő: azonnal       Felelős: polgármester 

 

Intézményi beszámolók 

Horvát Óvoda 

Napsugár Óvoda 

Szeptember 

TÉR pedagógusok egyéni teljesítménycéljainak rögzítése 

17. Szülői értekezlet Micimackó csoportban 

22. jelzőrendszeri értekezlet a Családsegítő munkatársaival és a Szociális segítővel itt az óvodában 

Minden héten, csütörtökön katolikus hitoktatás  

Minden héten, szerdán birkózás 

Minden héten, hétfőn református hitoktatás 

Minden héten hétfőn és kedden Baglyos Tímea gyógypedagógus látja el az sni-s gyermekek fejlesztését 

Minden héten, hétfőn és szerdán Gergics Mária logopédus és gyógypedagógus látja el a fejlesztésre szorult gyermekeket. 

Október 

3. 2024. évi októberi normatíva felmérés leadása (központi költségvetés) 
3. Állatok világnapja 

2. az állatok világnapja alkalmából a Micimackó csoport állatokat ment simogatni egy közeli gazdához 

3. az állatok világnapja alkalmából a Napocska csoport állatokat ment simogatni egy közeli gazdához 

6. Szociális segítő látogatása 

6. Statisztikai adatszolgáltatás a KIR rendszerben 

9. Szüret az óvodában 

Minden héten, csütörtökön katolikus hitoktatás  

Minden héten, szerdán birkózás 

Minden héten, hétfőn református hitoktatás 

Minden héten hétfőn és kedden Baglyos Tímea gyógypedagógus látja el az sni-s gyermekek fejlesztését 

Minden héten, hétfőn és szerdán Gergics Mária logopédus és gyógypedagógus látja el a fejlesztésre szorult gyermekeket. 

Hagyományőrző Óvoda 

Október 

3. Statisztika feltöltése 

3.Mihály nap 

6. Katolikus hittan 

6. Jelzőrendszeri megbeszélés / délelőtt/ 

6. Eset konferencia / délután/ 

6-10. Projekt hét – Régi használati eszközök, tárgyak… 
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8. Ovi foci 

8. Közzétételi lista feltöltése 

10. Kukorica törés  

13.Tisztasági ellenőrzés – védőnő látogatás 

14. Polgármesteri Hivatalba PRIZMA/ étkeztetés/ megbeszélés 

15. Kirándulás – Falumúzeumba 

17. Tök nap27-31. Intézményünkben festés és takarítás 

 

Szivárvány Óvoda 

Állandó programok: 

Hétfő:   Zeneovi, Dráma – Heti váltásban 

Kedd:    Néptánc, Református hittan foglalkozás 

Szerda: Úszás mindkét épület nagycsoportosai részére, Katolikus Hittan foglalkozás 

Csütörtök:  Birkózás 

Péntek:  Logopédiai foglalkozások 

Október: 

  3. Kenguru csoport kirándulása a Vasúttörténeti parkba. 

10. Vörösné Farkas Éva óvodapedagógus mesterpedagógusi minősítési eljárása. 

13. Óvodai fotózás a Bagoly és Micimackó csoportokban a Csépi úton. 

14. Óvodai fotózás a Süni és Kenguru csoportokban a Csépi úton. 

20. Gézengúz együttes műsora mind a két épületben. 

21. Nagycsoportosok részvétele egy labdarúgói edzésen a focipályán Ungi Csaba vezetésével a Bozsik program keretében. 

Művelődési Központ és Könyvtár 

Tájékoztató a 2025. 08. 01. - 2025. 10. 08. közötti időszak eseményeiről 

1 alk. Zenés nyári esték 

1 alk. Képviselői fogadóóra  

6 nap Summerfest   

1 alk. Szüreti felvonulás 

1 alk. Rovarkiállítás 

6 alk. Falugazdász  

3 alk. Baba-mama Klub 

8 alk. Szenior örömtánc 

5 alk. Nyugdíjas Klub 

1 alk. Véradás 

Állandó foglalkozások 

37 alk. (műv.-i iskola, kórusok, táncegyüttes, klubok, tárgyalások, fogadóórák stb.) 

6 alk. Bérlemények 
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Tárgy: Tájékoztató a 2025. évi adóbevételek alakulásáról 

Előterjesztő Gaál Ágnes jegyző 

Előterjesztés szakmai előkészítője Halász-Bagyó Erzsébet adóügyi csoportvezető 

Az előterjesztés elfogadásához szükséges szavazati arány: egyszerű szótöbbség 

Tisztelt Képviselő-testület! 

A helyi adókról szóló 1990. évi C. törvény (továbbiakban Htv.) 6. §-a szerint az önkormányzat 
rendeletével vagyoni típusú adók (építményadó, telekadó), kommunális jellegű adók (kommunális 
adó, idegenforgalmi adó) és helyi iparűzési adó bevezetésére jogosult, a törvényben meghatározott 
keretek között. 

Tököl Város Önkormányzat Képviselő-testülete a Htv. felhatalmazása alapján, illetékességi területén az 
alábbi helyi adókat vezette be: 

• 1992-ben az építményadót és helyi iparűzési adót, 

• 2003-ban a magánszemélyek kommunális adóját, 

• 2025-ben a telekadót. 

Az építményadóra, a telekadóra, a magánszemélyek kommunális adójára vonatkozó törvényi felső 
mértékek 2005. január 1-jétől a KSH által közzétett fogyasztói árszínvonal változással valorizálhatóak. 
A törvényi felső mérték és a valorizáció együttesen határozza meg ezen adónemek tekintetében az 
adómaximumot. 

A Htv. szerint alkalmazható maximális adómértékek és Tököl Város Önkormányzata által alkalmazott 
adómértékek összevetése:  

Építményadó 

Tököl Város illetékességi területén lévő építmények közül adóköteles a nem lakás céljára szolgáló 
épület, épületrész. Az adókötelezettség az építmény valamennyi helyiségére kiterjed, annak 
rendeltetésétől, illetőleg hasznosításától függetlenül. 

Az alábbi típusú adótárgyakat különböztetünk meg: 

Adótárgy típusa Adótárgyak száma Adómérték Ft/m2 

üdülő 80 500,- 

vállalkozási célú 265 600,- 

területileg elhatárolt vállalkozási célú 28 1000,- 

 

Az adó alapja az építmény m2-ben számított hasznos alapterülete, ebben az esetben az adó 
mértékének felső határa 1.100 forint/m2 növelve a valorizálás összegével (a Pénzügyminisztérium 
tájékoztatója szerint 2025.01.01. napjától az építményadó mértékének felső határa 2.950,10 Ft/m2). 
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Megnevezés 

Htv. 
szerinti 

felső 
adómér-

ték 
(Ft/m2/év) 

Valorizá-
ció 

szerinti 
adó-

maximum 
2025-ben 
(adótárgy/

év) 

Helyi 
rendelet 
szerinti 
adómér-

ték 
(Ft/m2/év) 

Helyi 
adómér-
ték a Htv. 
szerinti 

maximá-
lis adó-
mérték-

hez viszo-
nyítva  

Tököl Város közigazgatási területén az 5101 számú (02/6 hrsz) út Tököl-
Szigethalom közigazgatási határától a 2640/63 hrsz-ú ingatlanig tartó 
szakaszával, a 2640/63, 2640/65, 2640/92, 2640/80, 2640/79, 2640/84, 
2640/83, 2640/61, 2640/72 hrsz-ú ingatlanokkal, valamint a 0257, 0313 
hrsz alatt nyilvántartott védgát által és Tököl Városnak Halásztelek, 
Szigetszentmiklós, Szigethalom településekkel közös közigazgatási határával 
körülhatárolt területen – amely terület a rendelet mellékletét képező 
térképszelvényen szaggatott vonallal körülhatárolt - a vállalkozás céljára 
szolgáló építmények adóköteles alapterülete után: 1000 Ft/m2/év. 

 1 100  2950,1 

1000  33,8 % 

Fenti területi meghatározáson kívül eső vállalkozás céljára szolgáló 
építmények 

600  20,3 % 

Nem lakás céljára szolgáló építmények  500  16,9 % 

Az alábbi táblázat az elmúlt öt év építményadó tárgyévi költségvetési bevételét mutatja be ezer Ft-ban, 
a tárgyévi adatok esetében a 2025. szeptember 30. napi állapot szerint az adózók száma 318 fő, az 
előírt adó összege 373 adótárgy esetében 109.742eFt. A zárási összesítő alapján szeptember 30.-ig az 
adózók által befizetett építményadó összege 104.889eFt. 

Előző évekről áthozott hátralék 2.655eFt, a tárgyévben keletkezett hátralék 18.122eFt. 

Év Adótárgyak száma Építményadó bevétel 

2020 390 70 457 

2021 392 72 332 

2022 383 76 985 

2023 382 85 080 

2024 298 97.575 

 

Telekadó 

Telekadó adóköteles az önkormányzat illetékességi területén lévő a vállalkozás céljára szolgáló telkek, 
melynek mértéke a telek adóköteles alapterülete után 50 Ft/m2/év. A telekadó esetében az adó 
mértékének felső határa 200 forint/m2 növelve a valorizálás összegével (a Pénzügyminisztérium 
tájékoztatója szerint 2025.01.01. napjától a telekadó mértékének felső határa 536,40 Ft/m2). 

A tárgyévi adatok esetében az eddig benyújtott és feldolgozott bevallások alapján, a 2025. szeptember 
30. napi állapot szerint az adózók száma 81fő. A 132 db adótárgy, melyből adóköteles 117 db. esetében 
az előírt adó összege 112.466eFt. A zárási összesítő alapján szeptember 30.-ig az adózók által 
befizetett telekadó összege 85.988eFt. 

2025. szeptember 30.-ig keletkezett hátralék 4.848eFt. 

Magánszemélyek kommunális adója 

Tököl Város Önkormányzat Képviselő-testülete 2003. január 1. napjától kezdődő hatállyal, a helyi 
adókról szóló 23/2002.(XII.10.) számú rendeletével bevezette a magánszemélyek kommunális adóját, 
amit jelenleg a helyi adókról szóló 13/2015. (XI.25.) számú rendelet szabályoz, melynek mértéke 
adótárgyanként 12.000 Ft/év. Az önkormányzat Képviselő-testülete 2025. január 1-jei hatállyal 
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kommunális adó módosításáról döntött, azon lakás céljára szolgáló épületek esetében, amelyek 
vállalkozás céljára is szolgálnak, ezek esetében az adó mértéke 38.000 Ft/év/adótárgy. 

2025. szeptember 30. napi állapot szerint az adózók száma 4824 fő, az adótárgyak száma összesen 
4.855 db, ebből lakás és lakóház 4.320 db, telek 268 db, és 267 db vállalkozás céljára is szolgáló épület. 

Az adó mértékének felső határa 17.000 forint/év növelve a valorizálás összegével (a 
Pénzügyminisztérium tájékoztatója szerint 2025.01.01. napjától a kommunális adó mértékének felső 
határa 45.592,6 Ft/adótárgy). 

A TAKARNET és Földkönyv program segítségével folyamatosan történik a település feltérképezése, 
melynek során a tulajdoni lapok alapján a még kommunális adót nem fizető ingatlan tulajdonosok 
felszólításra kerülnek a bevallások pótlására. A törvény adta lehetőséggel élve ezen adóalanyok 
részére az adó 5 évre visszamenőleg kerül kivetésre. Folyamatosan törlésre kerülnek az elhunyt 
adózók nevén lévő ingatlanok, majd az örökösök és a későbbi tulajdonosok felszólítása is megtörténik. 

 

Megnevezés 

Htv. szerinti 
felső 

adómérték 
(adótárgy/év) 

Valorizáció 
szerinti 

adómaximum 
2025-ban 

(adótárgy/év) 

Helyi rendelet 
szerinti 

adómérték 
(adótárgy/év) 

Helyi adómérték 
a Htv. szerinti 

maximális 
adómértékhez 

viszonyítva  

Adóköteles az önkormányzat illetékességi 
területén lévő lakás és nem lakás céljára 
szolgáló épület, építési tilalommal nem terhelt 
beépítetlen építési telek, továbbá nem 
magánszemély tulajdonában álló lakás bérleti 
joga 

 17 000  45.592,6 

egyéb 12 000 26,32 % 

vállalkozási 
célú 38 000 

83,38 % 

Az alábbi táblázat az elmúlt öt év kommunális adó tárgyévi költségvetési bevételét mutatja be ezer Ft-
ban, a tárgyévi adatok esetében a 2025. szeptember 30. napi állapot szerint az adózók száma 4.824 fő, 
az előírt adó összege 56.308eFt. A zárási összesítő alapján szeptember 30.-ig az adózók által befizetett 
kommunális adó összege 52.034eFt. 

Előző évekről áthozott hátralék 8.922eFt, a tárgyévben keletkezett hátralék 10.223eFt. 

 

Év Adótárgyak száma Kommunális adó bevétel 

2020 4 983 43 366 
2021 4 745 43 761 
2022 4 885 40 340 
2023 4 829 41 936 

2024 4 877 45 147 

 

Iparűzési adó 

Megnevezés 
Htv. szerinti felső 

adómérték 

Helyi rendelet 
szerinti 

adómérték 

Helyi adómérték 
a Htv. szerinti 

maximális 
adómértékhez 

viszonyítva  

Állandó jelleggel végzett iparűzési 
tevékenység esetén 

 adóalap 2%-a   adóalap 2%-a   100 % 

Az alábbi táblázat az elmúlt öt év iparűzési adó tárgyévi költségvetési bevételét mutatja be ezer Ft-ban, 
a tárgyévi adatok esetében a 2025. szeptember 30. napi állapot szerint 1.572 adózót érintően 
955.166eFt adó előírása történt meg. A zárási összesítő alapján szeptember 30.-ig az adózók által 
befizetett iparűzési adó összege 801.145eFt. 

Előző évekről áthozott hátralék 52.176eFt, a tárgyévben keletkezett hátralék 107.888eFt. 
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Év Adózók száma Iparűzési adó bevétel 

2020 1 342 389 032 

2021 1 462 344 010 

2022 1 437 369 114 

2023 1 470 531 085 

2024 1 475 638 260 

Az Iparűzési adó 2025. évben a szeptemberig bevallott (2024. évi) iparűzési adóbevallások adatai 
szerint a Tököl város iparűzési adójába beszámító adóalap 35 610 089 851 forint volt. Ez az összeg 
4 834 681 139 forinttal volt több, mint az ez előző évi (2023. évi) adóalapok összesen.  

A 2024. évben a 2025. háromnegyed évig bevallott és feldolgozott (2024. évi) iparűzési adóbevallások 
adatai szerint a Tököl város felé bevallott iparűzési adó összege 645 418 405 forint volt. Ez az összeg -
73 735 764 forinttal több, mint az előző évi (2023. évi) bevallott összesített éves adat. 

Az előző évi adatok éves adatok, míg a 2024. évi adatok a szeptemberig bevallott adatokat 
tartalmazzák. Egyes üzleti éves adózók bevallása még várható ebben az évben, így némileg az adatok 
még változhatnak. 

Az Önkormányzati adóhatóságunk iparűzési adóban - kérelemre - ez évben összesen 17 815 955 
forintot utalt vissza adózóknak, és további 74 esetben került sor a túlfizetés átvezetésére. 

 

Adóerőképesség és szolidaritási hozzájárulás fizetési kötelezettség 

Az adóerőkepesség egy fogalom a magyar adózásban, főkent az Önkormányzatokat érintő állami 
támogatások elosztásánál játszik szerepet. Az adóerőképesség számítása évente történik, és a 
tárgyévet megelőző második év HIPA adataiból indul ki. Az adóerőképesség kapcsán Tökölnek 2025. 
évre 53 317 000 forint szolidaritási hozzájárulást is fizetnie kell a központi költségvetés felé, illetve 
ennyivel csökkennek a normatív támogatások összegei.  

ÉV adóköteles 
adóalap 

adófizetési 
kötelezettség 2% 

2021 (2020 adóév) 22 450 017 036 417 595 598 

2022 (2021 adóév) 24 543025 432 306 824 402 

2023 (2022 adóév) 28 292 297 274 356 906 346 

2024 (2023 adóév) 30 775 408 712 571 682 641 

2025 (2024 adóév) 35 610 089 851 645 418 405 

 

Befolyt IPA bevétel Különbözet 

2024. I. név 194 099 957 
17 927 480 

2025.I. név 212 027 437 

2024.I-III. név 545 092 165 
256 053 133 

2025.I-III. név 801 145 298 

Várható IPA bevétel Különbözet 

2026.I-III.név 880 000 000 78 854 702 
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Mindig fontos kiemelni, hogy a helyi iparűzési adóbevétel növekedésének lehetnek negatív hatásai is, 
ugyanis az adóerőképesség számításánál az adóalap növekedés miatt magasabb elvonás keletkezik a 
szolidaritási hozzájárulás összegében, illetve a következő évi tervezéskor figyelembe kell venni, hogy 
adótörlések, ezáltal visszaigénylő pozíciók (adószámlán nyilvántartott túlfizetések) keletkezhetnek a 
gazdasági társaságoknál. 

Magyarország 2026. évi központi költségvetéséről szóló 2025. évi LXIX törvény 43.§ (4) bekezdése 
alapján az önkormányzat a önkormányzati szolidaritási hozzájárulás fizetési kötelezettségének 
beszámítása a települési önkormányzat számára folyósítandó támogatás havi összegéből a nettó 
finanszírozás keretében történik. A 2. melléklet 62. 1. A 25 000 forint feletti egy lakosra jutó iparűzési 
adóerő-képességgel rendelkező önkormányzat az egy lakosra jutó iparűzési adóerő-képességétől 
függő mértékű szolidaritási hozzájárulást teljesít a központi költségvetésnek. A szolidaritási 
hozzájárulás alapja az önkormányzat 1.4. pont szerinti iparűzési adóerő-képességet meghatározó 
adóalapja (a továbbiakban: a szolidaritási hozzájárulás alapja).  

 

ÉV Önkormányzat 
adóerőképessége 

Szolidaritási 
hozzájárulás 

összege 

Elvonás várható 
összege 

2023 339 743 944 33 171 287 - 

2024 374 859 526 47 272 240 - 

2025 400 398 128 53 217 000 202 836 133 

2026 525 291 042 
várható 

69 714 270 79 140 432 

 

Az adók mértéke tekintetében látható, hogy az alkalmazott adómértékek - az iparűzési adó kivételével- 
jelentősen a törvényben meghatározott adómaximum alatt vannak. Az iparűzési adó mértéke a 
törvényi maximum, így e tekintetben további mozgástere nincs az önkormányzatnak.  

A helyi iparűzési adó 1992. január 1-től, került bevezetésre, az alkalmazott adómérték a kezdetektől 
2%. A kormányzati elvonások miatt kieső bevétel érdekében a tavalyi évben új adó bevezetésére és a 
már meglévő kommunális adó módosítására volt szükség. Az új adónem bevezetése és a meglévő 
módosítása leginkább a vállalkozásokat érintette ezért ezt a kört érintően nem tervezzük az adók 
emelését. Az iparűzési adó tekintetében az önkormányzat által nyújtható adómentesség, 
adókedvezmény a vállalkozások kis körét érintené ezért, a többletteher enyhítése érdekében 
javasoljuk az iparűzési adó mértékének 1,9%- ra történő csökkentését. A módosítás az alábbiak szerint 
alakulna. 

 

Adóköteles 
adóalap a 

2025. 
szeptember 
30. állapot 

szerint 

Adóalapra 
jutó iparűzési 

adó  

2%-os 
adómérték 

Adóalapra 
jutó iparűzési 

adó  

1,9%-os 
adómérték 

Különbözet 

35 610 089 851 712 201 804 676 591 707 35 610 097 
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Megnevezés 
2025. évet 

megelőző évek 
hátraléka 

2025. év 
szeptember 

30-ig 
keletkezett 

hátralék 

Esedékes 
követelés 
összesen 

Építményadó 2 655 18 122 20 777 

Telekadó - 4 848 4 848 

Kommunális adó 8 922 10 223 19 145 

Iparűzési adó 52 176 107 888 160 064 

Talajterhelési díj - - - 

Pótlék, bírság 22 005 8 394 30 399 

Összesen 85 758 149 475 235 233 

 

2025. július és augusztus hónapban adószámla kivonat került postai úton, illetve elektronikusan 
kiküldésre a hátralékos adózók részére. 

Az építményadó, telekadó, kommunális adó felderítése is folyamatosan történik. Az ingatlan 
tulajdonosok felszólításra kerülnek, ha az adatbejelentés nem történik meg, mulasztási bírság kerül 
kiszabásra. Építményadóban 35 db, telekadóban 87 db., kommunális adóban 70 db. felhívás került 
kiküldésre. Mulasztási bírság kiszabására 14 esetben került sor.  

2025. február hónapban 5692 db. fizetési felhívást tartalmazó egyenlegértesítő került postai úton, 
illetve elektronikusan kiküldésre a város valamennyi adózója részére. 

A hátralék kezelése érdekében 2025. november hónapban a hátralékos adózók részére fizetési 
felszólítás kerül kiküldésre. 

A követeléskezelés és behajtási tevékenység eredményeként 2025. szeptember 30-ig 27 394eFt került 
beszedésre. 

 

Végrehajtási 
cselekmény 

Darab Végrehajtandó 
összeg eFt-ban 

Végrehajtás 
során befizetett 
összeg eFt-ban 

2024 2025 2024 2025 2024 2025 

Inkasszó - 67 - 38 980 - 27 127 

Munkabér és 
nyugdíjletiltás 

- 34 -    3 060 -       267 

Fizetési felszólítás 1407 - 178 890 - 54 026 - 

Összesen: 101 101 178 890 42 040 54 026 27 394 

 

A végrehajtási eljárás hatására a beszedett összeg százalékos aránya a 2024. évi 30,2%-os teljesítésről 
2025. szeptember 30-ig 65,16%-ra emelkedett.  

Kérem, hogy az előterjesztésben foglaltakat megtárgyalni és a helyi adókról szóló beszámolót 
elfogadni szíveskedjenek.  

 

…/2025. (…..) számú képviselő-testületi határozat 

Tököl Város Képviselő-testülete a 2025. évi adóbevételekről szóló tájékoztatót tudomásul veszi. 

Határidő: azonnal       Felelős: polgármester 
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Tárgy: Helyi adórendelet módosítása 

Előterjesztő Tóth Zoltán József polgármester 

Előterjesztés szakmai előkészítője Halász-Bagyó Erzsébet adóügyi csoportvezető 

Az előterjesztés elfogadásához szükséges szavazati arány: minősített szótöbbség 

Tisztelt Képviselő-testület! 

A helyi adókról szóló 1990. évi C. törvény (továbbiakban: Htv.) 1. § (1) bekezdésben és 6. §-ban kapott 
felhatalmazás alapján, és az Alaptörvény 32. cikk (1) bekezdés a) és h) pontjában kapott felhatalmazás 
alapján Önkormányzatunk rendelettel illetékességi területünkön helyi adókat, illetve települési adókat 
vezethet be. A Htv. 6. § (1) bekezdés a) pontja szerint az önkormányzat adómegállapítási joga kiterjed 
a Htv. második részében meghatározott adóknak vagy azok valamelyikének a bevezetésére, már 
bevezetett adó hatályon kívül helyezésére, illetőleg módosítására. 

Az építményadó és a helyi iparűzési adó 1992. január 1-től, a magánszemélyek kommunális adója 
2003. január 1-től a telekadó 2025. január 1-től került bevezetésre. 

A helyi adóból származó közhatalmi bevétel az önkormányzat működési költségvetésének 
meghatározó eleme, forrása az állami támogatással nem fedezett kötelezően ellátandó, és az önként 
vállalt feladatok finanszírozásának. A településpolitikai célok megvalósítása jelentős erőforrásokat 
igényelnek, melynek egyik legfontosabb alapja a helyi adóbevétel. Mindemellett fontosnak tartjuk, 
hogy mindenki, aki a településen szolgáltatásokat vesz igénybe, hozzájáruljon a város működéséhez. 

Az önkormányzat adómegállapítási jogát korlátozza az, hogy: 

• az adóalanyt egy meghatározott adótárgy (épület, épületrész, telek) esetében csak 
egyféle — az önkormányzat döntése szerinti — adó fizetésére kötelezheti, 

• az adóalap fajtáját, az adó mértékét, a rendeleti adómentességet és adókedvezményt 
úgy állapíthatja meg, hogy azok összességükben egyaránt megfeleljenek a helyi 
sajátosságoknak, az önkormányzat gazdálkodási követelményeinek és az adóalanyok 
széles körét érintően az adóalanyok teherviselő képességének. 

A helyi adóztatási szabályok átvizsgálása során megállapítottuk, hogy városunkban az iparűzési adó és 
az üdülőterületen található üdülő illetve hétvégi házként szolgáló építmények esetében 2007. óta nem 
történt adómérték emelés. Ezen ingatlanok adómérték emelésére most sem teszünk javaslatot, az 
iparűzési adóval kapcsolatos javaslatainkat már ismertettük, de erre a rendeletmódosításkor 
visszatérünk.  

2025. június 21-től módosult a helyi adókról szóló 1990. évi C. tv. (továbbiakban: Htv.) ennek egyik 
eredménye az önkormányzatok által a háziorvosoknak adható adómentesség, illetve az 
adókedvezmény.  

A Htv. 39/C. § (3) bekezdésében Az önkormányzat rendeletében jogosult a háziorvos, védőnő 
vállalkozó számára adómentességet, adókedvezményt megállapítani, feltéve, ha annak vállalkozási 
szintű iparűzési adóalapja az adóévben a 40 millió forintot nem haladja meg. Az adómentességnek, 
adókedvezménynek valamennyi háziorvos, védőnő vállalkozó számára azonosnak kell lennie. 

A helyi jogalkotás során a törvényi kereteken belül, az önkormányzat csak a Htv. által meghatározott 
esetekben és mértékig jogosult önállóan szabályokat alkotni.  

Önök elé terjesztem a Házi Gyermekorvosok Egyesülete által küldött kérelmet, melyben a gyermek-
alapellátás megtartásának érdekében kérte a kedvezményt az iparűzési adó alól.  

A mellékelt táblázat ismerteti az orvosok adóköteles adóalapját és az iparűzési adó fizetési 
kötelezettséget. A legmagasabb adóköteles adóalap 25 403 308, Ft a legalacsonyabb 1 632 514, Ft volt 
a 2024. évben. Az adómentesség elfogadása esetén az orvosok a teljes iparűzési adó alól 
mentesülhetnének. 
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Az iparűzési adó tekintetében fontos kiemelni, hogy a helyi iparűzési adóbevétel növekedésének 
lehetnek negatív hatásai is, ugyanis az adóerőképesség számításánál az adóalap növekedés miatt 
magasabb elvonás terheli költségvetésünket. 

Magyarország 2026. évi központi költségvetéséről szóló 2025. évi LXIX törvény 43.§ (4) bekezdése 
alapján az önkormányzat a önkormányzati szolidaritási hozzájárulás fizetési kötelezettségének 
beszámítása a települési önkormányzat számára folyósítandó támogatás havi összegéből a nettó 
finanszírozás keretében történik. A 2. melléklet 62. 1. A 25 000 forint feletti egy lakosra jutó iparűzési 
adóerő-képességgel rendelkező önkormányzat az egy lakosra jutó iparűzési adóerő-képességétől 
függő mértékű szolidaritási hozzájárulást teljesít a központi költségvetésnek. A szolidaritási 
hozzájárulás alapja az önkormányzat 1.4. pont szerinti iparűzési adóerő-képességet meghatározó 
adóalapja (a továbbiakban: a szolidaritási hozzájárulás alapja).  

Tökölön a helyi iparűzési adó 1992. január 1-től, került bevezetésre, az alkalmazott adómérték a 
kezdetektől 2%. A tavalyi évben új adó bevezetésére és a már meglévő kommunális adó módosítására 
volt szükség. Az új adónem bevezetése és a meglévő módosítása leginkább a vállalkozásokat érintette. 
Az iparűzési adó tekintetében az önkormányzat által nyújtható adómentesség, adókedvezmény a 
vállalkozások kis körét érintené ezért, a többletteher enyhítése érdekében javasoljuk az iparűzési adó 
mértékének 1,9%- ra történő csökkentését, ahogy azt az előző előterjesztésünkben is megindokoltuk. 

A mértékváltozás az egyéni vállalkozóknak a megemelkedett kommunális adó miatt, továbbá a 
társaságoknak is segítség lehet a terhek enyhítésére. 

Tisztelt Képviselő-testület! 

Magyarország gazdasági stabilitásáról szóló 2011. évi CXCIV. törvény 32. §-a szerint fizetési 
kötelezettséget megállapító, fizetésre kötelezettek körét bővítő, a fizetési kötelezettség terhét növelő, a 
kedvezményt, mentességet megszüntető vagy korlátozó jogszabály kihirdetése és hatálybalépése 
között legalább 30 napnak el kell telnie, mely rendelkezés az önkormányzati adórendeletekre is 
vonatkozik. 

Ez azt jelenti, hogy valamely adóév január 01. napján hatályba léptetni kívánt új adónemet bevezető, 
vagy a hatályos szabályozást (pl. adómérték tekintetében) módosító adórendelet legkésőbb az ezt 
megelőző 30. napon - tehát a hatályba lépést megelőző év december 2. napján - kell kihirdetni. 

A Htv. 6. § a) pontja előírja, hogy naptári éven belül az adóalanyok adóterhei nem súlyosbíthatok, a 
Htv. 42/B. § (1) bekezdésének hatályos szövege szerint pedig az önkormányzati adóhatóság az 
önkormányzati adórendelet, valamint annak hatályba lépését megelőző hónap ötödik napjáig adatot 
szolgáltat a kincstár számára. Mindezen rendelkezések megszabják a rendelet módosításának időbeli 
korlátait: a 2022 óta - az adózók adókötelezettségeinek könnyítését érintő technikai módosításokon 
túlmenően - nem módosított adómértékek emelésére 2026. január 1-től akkor kerülhet sor, 
amennyiben a módosító rendelet legkésőbb 2025. december 1. napjáig kihirdetésre kerül és a Kincstár 
számára az adatszolgáltatás legkésőbb 2025. december 5. napjáig teljesül. 

A fentieket figyelembe véve javaslom az alábbi határozati javaslat elfogadását és  következő rendelet 
megalkotását. 

.../2025. (...) számú képviselő-testületi határozat 

Tököl Város Képviselő-testülete a Házi Gyermekorvosok Egyesülete által benyújtott kérelmet, melyben 
a gyermek-alapellátás iparűzési adó alóli mentességét, illetve kedvezményét kezdeményezte 
támogatja/nem támogatja. 

Határidő: folyamatos       Felelős: polgármester 
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Tököl Város Önkormányzata Képviselő-testületének .../.... (...) önkormányzati rendelete 

a helyi adókról szóló 13/2015. (XI.25.) számú rendelet módosításáról 

 

[1] Tököl Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a helyi adókról szóló 1990. évi C. törvény 1. §-
ában és 6. §-ában kapott felhatalmazás alapján,  

[2] az Alaptörvény 32. cikk (1) bekezdés a) és h) pontjában meghatározott feladatkörében eljárva a 
következőket rendeli el: 

1. § 

A helyi adókról szóló 13/2015. (XI. 25.) önkormányzati rendelet 5. § (3) bekezdése helyébe a 
következő rendelkezés lép: 

„(3) A helyi iparűzési adó: az adóalap 1,9%-a.” 

2. § 

Ez a rendelet 2026. január 1-jén lép hatályba, és 2026. január 2-án hatályát veszti. 

 

Tököl, 2025. október  

 

         Tóth Zoltán József      Gaál Ágnes 

             polgármester          jegyző 

 

ZÁRADÉK 

Tököl Város Önkormányzatának Képviselő-testülete ezen rendeletét  

2025.    ……………. napján tartott ülésén alkotta, 2025. ……………. napján kihirdetésre került.  

Gaál Ágnes jegyző 

 

Gaál Ágnes  

jegyző 

 

 

HATÁSVIZSGÁLATI LAP 
a helyi adókról szóló 13/2015(XI.25.) számú rendelet módosításához 

Jogszabály megalkotása szükségességének indokai: Az iparűzési adó csökkentés – az adózók teherbíró 
képességét is figyelembe véve történt. 

Jogalkotás elmaradásának várható következményei: Az önkormányzati bevételek növelésének elmaradása. 

Társadalmi, gazdasági, költségvetési hatások: A rendelet módosítása a fizetési hajlandóság miatt bevétel-
növekedést eredményez. 

Környezeti, egészségi következmények: A rendelet-tervezetnek környezeti és egészségi hatása nincs. 

Adminisztratív terheket befolyásoló hatás: Jelen rendelet-tervezettel minimális adminisztratív teher 
keletkezik. 

Jogszabály alkalmazásához szükséges személyi, tárgyi és pénzügyi feltételek: A jogszabály alkalmazása 
további személyi, tárgyi és pénzügyi feltételek biztosítását nem igényli. 



Előterjesztés 

a Képviselő-testület 2025. október 16-i ülésére 
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Tárgy: Köztisztviselők juttatásairól és támogatásáról szóló rendelet 
módosítása 

Előterjesztő Tóth Zoltán József polgármester 

Előterjesztés szakmai előkészítője Gaál Ágnes jegyző, Rácz Judit aljegyző 

Az előterjesztés elfogadásához szükséges szavazati arány: minősített szótöbbség, név szerinti szavazás 

Tisztelt Képviselő-testület! 

Az alábbiak szerint terjesztem Önök elé a köztisztviselők juttatásairól és támogatásáról szóló 3/2015. 
(I.29.) számú rendelet módosítását. 

Magyarország 2026. évi központi költségvetéséről szóló 2025. évi LXIX. törvény 63. § (4) bekezdése 
alapján – a korábbi évekhez hasonlóan – a helyi önkormányzat képviselő-testülete rendeletben a 2025. 
évre - az önkormányzat saját forrásai terhére – a képviselő-testület hivatalánál foglalkoztatott 
köztisztviselők vonatkozásában – a közszolgálati tisztviselőkről szóló 2011. évi CXCIX. törvényben 
foglaltaktól eltérően – magasabb összegben állapíthatja meg az illetményalapot.  

Mint ahogy arról a szeptemberi ülésen is tájékoztattuk Önöket, Magyarország Kormánya a 
közigazgatás hatékonyságának megerősítése, továbbá a helyi önkormányzatoknál folyó rendkívüli 
szakértelemmel végzett, magas szintű szakmai munka elismeréseként a helyi önkormányzatoknál 
foglalkoztatott köztisztviselők illetményemeléséhez szükséges forrás biztosításával kapcsolatos 
intézkedésekről szóló 1155/2025. (V. 21.) Korm. határozatában döntött a 10 ezer fő alatti települések 
vonatkozásában az önkormányzati dolgozók 2025. július 1. napjától 15 %-kal, illetve 2026. januárjától 
újabb 15 %-kal történő béremeléséről. 

A 10 000 és 30 000 fő közötti lakosságszámú települési székhelyű hivatalok esetében a béremelésről 
az egyes helyi önkormányzatoknál foglalkoztatott köztisztviselők illetményemeléséhez szükséges 
forrás további biztosításáról szóló 1232/2025. (VII. 3.) Korm. határozat rendelkezik, mely szerint a 
központi költségvetés hivatali működéshez biztosított fajlagos támogatása 532.500,-Ft/fő összeggel 
emelkedik, amely összeg kizárólag a 2025. július 1. napjával történő köztisztviselői illetményemelés 
végrehajtásához használható fel. A határozat értelmében a 2026. januárjától újabb béremelésre 
fordítandó fajlagos támogatás összege 9.280.000 forint/hó összegre emelkedik. 

Az Államkincstár 2025.07.14-i tájékoztatása szerint a Tököli Polgármesteri Hivatal 14.537.250 forint 
összeget fordíthat a 2025. július 1-jével történő köztisztviselői illetményemelésre. 

A Közigazgatási és Területfejlesztési Minisztérium köztisztviselői béremelés végrehajtásáról szóló 
tájékoztatója értelmében a béremelésre fordítható támogatás összege a számított, azaz az elismert 
hivatali létszám alapján került megállapításra és a többlettámogatás kizárólag az önkormányzati 
hivatalban ténylegesen foglalkoztatott köztisztviselők illetményemelésére kell fordítani.  

A célzott többlettámogatás magában foglalja az illetményemelés és az ehhez kapcsolódó szociális 
hozzájárulási adó összegét. A kötött felhasználású támogatás a 2025. júliusi-novemberi illetményekre 
használható fel, mert ezek kerülnek kifizetésére a 2025. évi költségvetési évben. A 2025. december 31. 
napjáig fel nem használt támogatásrész tekintetében az önkormányzatnak visszafizetési 
kötelezettsége keletkezik. 

A Tököli Polgármesteri Hivatal költségvetésben elismert hivatali létszáma 27,3 fő. 

Az előterjesztésben az előző évihez képest illetményalap emelési javaslattal nem élünk, azt 2026. 
január 1. napjával továbbra is 90.000.-Ft-ban javasoljuk megállapítani.  

Kérem, hogy a rendelet-módosítást támogatni szíveskedjenek. 
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Tököl Város Önkormányzata Képviselő-testületének .../.... (...) önkormányzati rendelete 
a köztisztviselők juttatásairól és támogatásáról szóló 3/2015.(I.29.) számú rendelet 
módosításáról 

[1] Tököl Város Önkormányzata Képviselő-testülete 2026. évi központi költségvetéséről szóló 2025. 
évi LXIX. törvény 63. § (4) bekezdésében, valamint a közszolgálati tisztviselőkről szóló 2011. évi 
CXCIX. törvény 234. § (3)-(4) bekezdésében kapott felhatalmazás alapján,  

[2] az Alaptörvény 32. cikk (1) bekezdés a) pontjában meghatározott feladatkörében eljárva a 
köztisztviselők juttatásairól és támogatásáról szóló 3/2015.(I.29.) számú rendeletét az alábbiak 
szerint módosítja. 

1. § 

A köztisztviselők juttatásairól és támogatásáról szóló 3/2015. (II. 4.) önkormányzati rendelet 
3/A. §-a helyébe a következő rendelkezés lép: 

„3/A. § A Képviselő-testület a köztisztviselők illetményalapját 2026. évben 90.000.-Ft összegben 
állapítja meg.” 

2. §  

Ez a rendelet 2026. január 1-jén lép hatályba, és 2026. január 2-án hatályát veszti. 

Tököl, 2025. október 

 

         Tóth Zoltán József      Gaál Ágnes 

             polgármester          jegyző 

 

ZÁRADÉK 

Tököl Város Önkormányzatának Képviselő-testülete ezen rendeletét  

2025. ……………. napján tartott ülésén alkotta, 2025. ……………. napján kihirdetésre került.  

Gaál Ágnes jegyző 

 

HATÁSVIZSGÁLATI LAP 

a köztisztviselők juttatásairól és támogatásáról szóló rendelethez 

Jogszabály megalkotása szükségességének indokai: A rendelet megalkotása nem kötelező. 

Jogalkotás elmaradásának várható következményei: A javaslat elvetése esetén fluktuáció várható. 

Társadalmi, gazdasági, költségvetési hatások: A 2026. évi költségvetési rendelet során a pénzügyi feltételek 
biztosítása szükséges. 

Környezeti, egészségi következmények: A rendelet-tervezetnek környezeti és egészségi hatása nincs. 

Adminisztratív terheket befolyásoló hatás: Jelen rendelet-tervezettel minimális adminisztratív teher 
jelentkezik. 

Jogszabály alkalmazásához szükséges személyi, tárgyi és pénzügyi feltételek: A 2026. évi költségvetési 
rendelet során a pénzügyi feltételek biztosítása szükséges. 

Tököl, 2025. október 



KIEGÉSZÍTÉS az 5. számú napirendhez 

a Képviselő-testület 2025. október 16-i ülésére 
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Tárgy: Lakihegy Rádió támogatási szerződés megkötésére vonatkozó 
javaslata 

Előterjesztő Tóth Zoltán József polgármester 

Előterjesztés szakmai előkészítője Rácz Judit aljegyző 

Az előterjesztés elfogadásához szükséges szavazati arány: minősített szótöbbség név szerinti szavazással 

 

Tisztelt Képviselő-testület! 

A Duna-Média Televízió támogatási szerződés megkötésére vonatkozó javaslat mellett a Lakihegy Rádió 
Műsorszolgáltató Bt. is benyújtotta a 2025. december 31. napjáig megkötött támogatási szerződés 
meghosszabbítására vonatkozó ajánlatát. 

A 2025. július 1. napjától 2025. december 31. napjáig megkötött támogatási szerződés alapján a 
műsorszolgáltató 211.250.-Ft/hó támogatást kap. 

A csatolt mellékletben szereplő médiaszolgáltatási ajánlat szerint 2026. január 1 napjától 250.000.-
Ft/hó támogatásért tudná biztosítani a szolgáltatást. 

 

 

Tájékoztatjuk Önöket, hogy a közbeszerzésekről szóló 2015. évi CXLIII. törvény 9.§ (8) bekezdés b) 
pontja alapján: 

„(8) E törvényt – amennyiben a beszerzés tárgya szolgáltatás megrendelése – nem kell alkalmazni az alábbi 
esetekben: … 

b) audiovizuális vagy rádiós médiaszolgáltató olyan beszerzése, amelynek tárgya audiovizuális vagy rádiós 
médiaszolgáltatásra szánt műsorszám vétele, fejlesztése, előállítása, illetve audiovizuális vagy rádiós 
médiaszolgáltatók általi közös előállítása; valamint a reklám és társadalmi célú reklám kivételével bármely 
ajánlatkérőnek az audiovizuális vagy rádiós médiaszolgáltatótól megrendelt műsorszám szolgáltatására vagy 
műsoridőre vonatkozó szerződése, továbbá az audiovizuális vagy rádiós médiaszolgáltatásra szánt műsorszám 
vételére, fejlesztésére, előállítására, közös előállítására vagy műsoridő vásárlásra vonatkozó szerződések;” 

Kérem döntésük meghozatalát a Lakihegy Rádió Műsorszolgáltató Bt. esetében is az államháztartáson 
kívülre átadott és az államháztartáson kívülről átvett pénzeszközökkel kapcsolatos szabályokról szóló 
19/2018. (XII. 21.) önkormányzati rendelet és a közpénzekből nyújtott támogatások átláthatóságáról 
szóló 2007. évi CLXXXI. törvény figyelembe vételével. 

 

…/2025. (...) számú képviselő-testületi határozat 

Tököl Város Képviselő-testülete „Támogatási szerződés közcélú rádiós műsorok gyártása és sugárzása” 
tárgyában szerződést köt 2026. január 1. napjától 2026. december 31. napjáig, egyéves időtartamra, 
250e Ft/hó összegű támogatás ellenében a Lakihegy Rádió Műsorszolgáltató Bt.-vel, egyben 
felhatalmazza a polgármestert a szerződés megkötésére. 

Határidő: 2025.12.31.       Felelős: polgármester 
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Tárgy: médiaszolgáltatási ajánlat 

Feladó: Lakihegy Rádió Műsorszolgáltató Bt. 

Címzett: Tóth Zoltán József, Tököl Város Polgármestere 

Tököl Város Képviselő-testülete 

Tisztelt Polgármester Úr, Tisztelt Képviselő-testület! 

Tököl Város Önkormányzata és a Lakihegy Rádió Bt. immár 18 éve áll egymással szerződéses kapcsolatban a 

lakosság tájékoztatásának szolgálatában. 

Köszönettel tartozunk azért, hogy bizalmuk töretlen rádiónk iránt, és ilyen hosszú időre nyúlik vissza 

együttműködésünk. 

Rádiónk idén tavasszal podcast stúdiót épített, illetve az ON AIR stúdiónk bekamerázásával lehetővé tettük élő 

rádióműsoraink online megtekintését is a közösségi médiában. 

Ennek és a szakmai munkába fektetett folyamatos erőfeszítéseinknek köszönhetően a Lakihegy Rádió lett az 

ország leghallgatottabb helyi (nem megyeszékhelyi) rádiója 2025-ben, melyet a Nemzeti Média- és Hírközlési 

Hatóság alábbi friss, reprezentatív hallgatottságmérése is igazol. 

 

 
Az év vége felé közeledve most azzal a kéréssel fordulok Önökhöz, hogy a 2025. végén lejáró, immár támogatási 

szerződésünket a 2026-os évre meghosszabbítani szíveskedjenek. 

Tekintettel arra, hogy legutóbb 9 évvel ezelőtt volt árváltozás a szerződésünkben, jövőre szeretnénk kérni egy kis emelést, 

ami azonban még így is kevesebb lesz annál az összegnél, mint amit a közcélú műsoridővásárlási szerződés keretében 2025 

tavaszáig fizetett az Önkormányzat. 

Jelenlegi szolgáltatásunkat változatlan tartalommal havi 250.000 Ft-os áron tudjuk biztosítani a 2026-os esztendőre. 

Kérem tisztelettel Polgármester urat és a Képviselő-testületet, hogy támogassa értékes együttműködésünk folytatását. 

Tisztelettel: 

Dr. Szilvay Balázs sk. 

ügyvezető 

Lakihegy Rádió Műsorszolgáltató Bt. 

Kelt.: Szigetszentmiklós, 2025. október 10. 



ELŐTERJESZTÉS 

a Képviselő-testület 2025. október 16-i ülésére 

1 

 

Tárgy: Duna-Média Televízió kétéves támogatási szerződés megkötésére 
vonatkozó javaslata 

Előterjesztő Tóth Zoltán József polgármester 

Előterjesztés szakmai előkészítője Rácz Judit aljegyző 

Az előterjesztés elfogadásához szükséges szavazati arány: minősített szótöbbség név szerinti szavazással 

 

Tisztelt Képviselő-testület! 

A Duna-Média Televízió üzemeltetőjével – a korábbi szerződést felmondva – a Media Technology Zrt–
vel 2025. június 1. napja és 2025. december 31. napja közötti időtartamra, 450e Ft/hó összegű 
támogatás ellenében szerződést kötöttünk. 

A cég vezérigazgatója és főszerkesztője kérelemmel fordult a Képviselő-testülethez (a kérelmet 
mellékelem). Ebben kérik, hogy 2026. január 1. napjától a korábbi feltételekkel és a korábban 
meghatározott 450eFt-os támogatás ellenében két évre kösse meg az Önkormányzat a műsoridő 
vásárlási szerződést.  

Tájékoztatjuk Önöket, hogy a közbeszerzésekről szóló 2015. évi CXLIII. törvény 9.§ (8) bekezdés b) 
pontja alapján: 

„(8) E törvényt – amennyiben a beszerzés tárgya szolgáltatás megrendelése – nem kell alkalmazni az alábbi 
esetekben: … 

b) audiovizuális vagy rádiós médiaszolgáltató olyan beszerzése, amelynek tárgya audiovizuális vagy rádiós 
médiaszolgáltatásra szánt műsorszám vétele, fejlesztése, előállítása, illetve audiovizuális vagy rádiós 
médiaszolgáltatók általi közös előállítása; valamint a reklám és társadalmi célú reklám kivételével bármely 
ajánlatkérőnek az audiovizuális vagy rádiós médiaszolgáltatótól megrendelt műsorszám szolgáltatására vagy 
műsoridőre vonatkozó szerződése, továbbá az audiovizuális vagy rádiós médiaszolgáltatásra szánt műsorszám 
vételére, fejlesztésére, előállítására, közös előállítására vagy műsoridő vásárlásra vonatkozó szerződések;” 

Kérem döntésük meghozatalát az államháztartáson kívülre átadott és az államháztartáson kívülről 
átvett pénzeszközökkel kapcsolatos szabályokról szóló 19/2018. (XII. 21.) önkormányzati rendelet és a 
közpénzekből nyújtott támogatások átláthatóságáról szóló 2007. évi CLXXXI. törvény figyelembe 
vételével. 

 

…/2025. (...) számú képviselő-testületi határozat 

Tököl Város Képviselő-testülete „közcélú televíziós műsorok gyártása és sugárzása” tárgyában című 
szerződést köt 2026. január 1. napjától 2027. december 31. napjáig, kétéves időtartamra, 450e Ft/hó 
összegű támogatás ellenében a Media Technology Zrt -vel, egyben felhatalmazza a polgármestert a 
szerződés megkötésére. 

Határidő: 2025.12.31.       Felelős: polgármester 
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Dunamédia 
www.duna-media.hu 

DunaMédia Televízió (Media Technology Zrt.) 

 
Tárgy: televíziós szerződés meghosszabbítása 

Tisztelt Polgármester Úr, Tisztelt Képviselő-testület! 

14 éve végezzük a tököli tartalomgyártást, jelenlegi szerződésünk 2025. december 31-én jár le, mivel idén 

csak pár hónapra hosszabbítottak meg. 

A folytonosság biztosítása érdekében, a kapacitásokat - ami részben a műsorelosztási, részben humán 

erőforrás - időben kell lekötnünk annak érdekében, hogy a Képviselő-testület pozitív döntése esetén 

zökkenőmentes lehessen a folytatás. Ezért kérjük, hogy a soron következő ülésen tárgyalni szíveskedjenek 

ezen előterjesztésünket. 

Ezúton jeleznénk tehát szándékunkat, hogy Televíziónk 2026. január 1.-től is örömmel és kiváló szakmai-

technikai felkészültséggel vállalja a Tököli Magazin műsorainak gyártását és sugárzását, szeretnénk tovább 

gazdagítani a most már több mint ezer műsorból és témából álló tököli videós értéktárat, amelyet a közélet 

és a gazdag helyi kultúra folyamatos nyomon követése útján hozhattunk létre eddig hétről hétre. Ezen friss 

videós tartalmaink rendre kiemelkedő lakossági elérést generálnak a tököli szociális médiában és a 

lefedettségünkbe tartozó településeken is, nagyszámú megosztással, minden alkalommal sok ezres, nem 

ritkán pedig több tízezres egyedi lejátszással. Ezen formában a rendszeres tartalomgyártásunk egy hosszú 

ideje nagyon jól bejáratott, kifejezetten helyi tematikájú erős kommunikációs eszközt jelent Tököl számára. 

A folytatás esetén a jelenlegi feltételek mellett, tehát változatlan tartalommal és díjért (támogatási 

szerződés, havi 450.000 Ft) vállalni tudjuk a műsorgyártást. 

A legutóbbi, pár hónapos hosszabbítástól eltekintve, a korábbi gyakorlat szerint két éves ciklusban történt 

meg a szerződés megújítása, mostani javaslatunk hasonló időszakra vonatkozna. Ez azt is jelenti, hogy két 

évre fixálódik az ár. 

Kérjük javaslatunk szíves napirendre vételét a soron következő képviselő-testületi ülésen, hogy az 

elkövetkezendő időszak gyártáskapacitását leköthessük, illetve a kábelszolgáltatók felé jelezni tudjuk a 

folytatást. 

Kelt: Szigetszentmiklós, 2025. október 6. 

Tisztelettel: 
Hersics Péter vezérigazgató     Franyó Zsolt főszerkesztő 

peter.hersics@duna-media.hu    franyo.zsolt@duna-media.hu 

http://www.duna-media.hu/
mailto:peter.hersics@duna-media.hu
mailto:franyo.zsolt@duna-media.hu


ELŐTERJESZTÉS 
a Képviselő-testület 2025. október 16-i ülésére 

Tárgy: Bölcsődevezetői álláspályázat kiírása 

Előterjesztő Tóth Zoltán József polgármester 

Előterjesztés szakmai előkészítője Rácz Judit aljegyző 

Az előterjesztés elfogadásához szükséges szavazati arány: egyszerű szótöbbség 

Tisztelt Képviselő-testület! 

A jelenlegi bölcsődevezető, Forray Mónika vezetői kinevezése 2027. július 31. napján járna le, de a 
vezető – személyes indokokra hivatkozva – kérte vezetői megbízásának megszüntetését. 

A közalkalmazottak jogállásáról szóló 1992. évi XXXIII. törvény (továbbiakban Kjt.) 20/B. §-ában foglalt 
rendelkezések alapján a magasabb vezetői beosztás ellátására vonatkozó megbízásra - a Kjt. 20/A. § (1), 
(3)-(8) bekezdésnek figyelembevételével – pályázatot kell kiírni, melyre a megbízási jogkör gyakorlója 
jogosult és köteles.  

A magasabb vezetői megbízás ellátására, valamint a pályázat kiírására vonatkozó további 
részletszabályokat a Kjt-n túl a Kjt.-nek a szociális, valamint a gyermekjóléti és gyermekvédelmi 
ágazatban történő végrehajtásáról szóló 257/2000. (XII.26.) Kormányrendelet (a továbbiakban: 
Korm.rendelet) állapítja meg. 

A pályázati felhívás kötelező tartalmi elemeit és a pályázat kezelésének előírásait a Kjt. 20/A. § (3), (5), 
(7) bekezdései és a 20/B. §-a határozzák meg.  

A Korm.rendelet 1/A. §-ának (3) bekezdése alapján a pályázati eljárás lefolytatásával kapcsolatos 
feladatokat intézményvezető esetén a fenntartó önkormányzat jegyzője látja el (a továbbiakban: 
pályázat előkészítője). 

A Kjt. 20/A. § (6) bekezdése értelmében a magasabb vezetői megbízásra vonatkozó pályázat esetén a 
pályázót a pályázati határidő lejártát követő huszonegy napon belül a kinevezési, megbízási jogkör 
gyakorlója által létrehozott legalább háromtagú, a betöltendő munkakör feladatait érintően 
szakértelemmel rendelkező bizottság meghallgatja, melynek nem lehet tagja – a helyi önkormányzati 
képviselő-testület tagja kivételével – a kinevezési, megbízási jogkör gyakorlója. A Korm.rendelet 1/A. § 
(9)-(10) bekezdése alapján a pályázat előkészítője által esetenként összehívott bizottság tagjai között 
kell lennie a pályázat előkészítőjének vagy képviselőjének, a szakmai érdek-képviseleti szövetség, 
illetőleg egyesület képviselőjének vagy a szakma szerint illetékes szakmai kollégium tagjának. 

A bizottság a pályázati feltételeknek megfelelő pályázókat személyesen hallgatja meg. A bizottságnak a 
meghallgatásról jegyzőkönyvet kell vezetnie, amelynek tartalmaznia kell a bizottság tagjainak a 
pályázók alkalmasságára vonatkozó véleményét is (Korm.rendelet 1/A. § (11) bekezdés). 

A Képviselő-testület által elfogadott pályázati kiírást a helyben szokásos módon túl (honlap és helyi lap) 
a Kjt. 20/A. § (4) bekezdése értelmében a kormányzati személyügyi igazgatási feladatokat ellátó szerv 
internetes oldalán is közzé kell tenni. 

Ugyanezen bekezdés c) pontjában foglaltak szerint a munkáltató vezetésére kiírt pályázat esetén a 
pályázat benyújtásának a határideje a pályázati felhívásnak a személyügyi központ honlapján való 
elsődleges közzétételétől számított harminc napnál rövidebb nem lehet. 

A pályázati eljárást a pályázat benyújtási határidejét követő hatvan napon belül le kell folytatni, 
eredményéről valamennyi pályázót írásban értesíteni kell (Korm.rendelet 1/A. § (13) bekezdés). 

A pályázati kiírást a jelen előterjesztés melléklete tartalmazza, amely a Belügyminisztérium által kezelt 
honlapon megjelenő pályázati felhívás tartalmával megegyezik és amely a jelen előterjesztésben is 
hivatkozott jogszabályhelyek figyelembevételével került megszövegezésre.  

A Kjt. 23. § (3) bekezdése szerint a magasabb vezetői megbízás legfeljebb 5 évig terjedő határozott időre 
adható. 

Fentiek alapján kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy döntsön az intézményvezetői pályázat 
kiírásáról, továbbá az intézményvezetői pályázatok véleményezésére alakítsa meg a véleményező 
bizottságot. 



…/2025. (....) számú képviselő-testületi határozat 

Tököl Város Képviselő-testülete úgy dönt, hogy 

1) a közalkalmazottak jogállásáról szóló 1992. évi XXXIII. törvény 20/A. § alapján pályázatot hirdet 
Tököl Város Önkormányzatának Bölcsődéje bölcsődevezetői 5 évig terjedő határozott időre szóló, 
magasabb vezetői állására (intézményvezető) a melléklet szerinti tartalommal. 

2) felkéri a jegyzőt, hogy a melléklet szerinti pályázat közzétételéről a hatályos jogszabályoknak 
megfelelően gondoskodjon, 

3) a bölcsődevezetői pályázat feltételeit tartalmazó 257/2000.(XII.26.) Korm.rendelet 1/A.§ (9) 
bekezdése alapján a pályázatok véleményezésére eseti bizottságot hoz létre. A bizottság tagjai: a Humán 
Kapcsolatok Bizottság tagjai, valamint szakmai érdekképviseleti szövetség, illetőleg egyesület 
képviselője, vagy a szakma szerint illetékes szakmai kollégium tagja. 

4) felkéri a polgármestert a szükséges egyéb intézkedések megtételére. 

Határidő: azonnal        Felelős: polgármester 

…/2025. (....) számú képviselő-testületi határozat melléklete: 

Tököl Város Önkormányzata 

pályázatot hirdet a közalkalmazottak jogállásáról szóló 1992. évi XXXIII. törvény (Kjt.) alapján a Tököl 
Város Önkormányzatának Bölcsődéje intézményvezető (magasabb vezető) munkakör betöltésére 

Betöltendő állás jogviszonya: közalkalmazotti jogviszony (Kjt.) 

A közalkalmazotti jogviszony időtartama: határozatlan idejű közalkalmazotti jogviszony 

A vezetői megbízás időtartama: a vezetői megbízás 5 évre szóló határozott idejű, 2026.január 1-től – 2030. 
december 31-ig tartó megbízás 

Foglalkoztatás jellege: teljes munkaidő 

A munkavégzés helye: Tököl, Kossuth Lajos utca 64, illetve Tököl, Kisfaludy utca 2. 

A munkakörbe tartozó, illetve a vezetői megbízással járó lényeges feladatok: Az intézmény vezetői 
feladatainak ellátása. A nevelő-gondozói munka irányítása, ellenőrzése, az intézmény szakszerű és törvényes 
működtetése a vonatkozó jogszabályok, belső szabályzatok és a fenntartó rendelkezései szerint. Az intézmény 
működéséhez szükséges személyi és tárgyi feltételek biztosítása a rendelkezésre álló költségvetés alapján, a 
munkáltatói és a kötelezettségvállalási jogkör gyakorlása gazdálkodási besorolás szerint, az intézmény 
képviselete, kapcsolattartás a szülőkkel, munkatársakkal és a fenntartóval. 

Illetmény és juttatások: Az illetmény megállapítására és a juttatásokra a közalkalmazottak jogállásáról szóló 
1992. évi XXXIII. törvény, valamint a szociális, valamint a gyermekjóléti és gyermekvédelmi ágazatban történő 
végrehajtásáról szóló 257/200.(XII.26) Korm. rendelet rendelkezései az irányadók. 

Pályázati feltételek 

Jogállásból fakadó jogszabályi követelmények: 
• Bu ntetlen elo e let 

• Cselekvo ke pesse g 

• Magyar a llampolga rsa g 

• Vagyonnyilatkozatte teli elja ra s lefolytata sa 

• Erko lcsi bizonyí tva ny 

Elvárt végzettség/képesítés: főiskola, a magasabb vezető beosztásra történő megbízás feltétele legalább öt év 
felsőfokú végzettséget vagy felsőfokú szakmai képesítést igénylő, a gyermekvédelem, a szociális ellátás, az 
egészségügyi ellátás, illetve a köznevelés vagy szakképzés területén betöltött munkakörben szerzett szakmai 
gyakorlat. 

A 15/1998. (IV.30.) NM rendelet 2. sz. melléklet I. rész I/2. B pontja határozza meg a szükséges képesítési 
előírásokat: 

1. csecsemő- és kisgyermeknevelő (BA) vagy 

2.  a) bölcsődei szakgondozó (OKJ), 

b) csecsemő- és kisgyermekgondozó (OKJ), 

c) csecsemő- és kisgyermeknevelő-gondozó (OKJ), 

d) csecsemő- és gyermeknevelő-gondozó (OKJ), 

e) kisgyermekgondozó, -nevelői (OKJ),  



f) csecsemő- és kisgyermeknevelő asszisztens (FOKSZ), 

g) 5 0922 22 02 számú kisgyermekgondozó, -nevelő, 

h) csecsemő- és gyermekgondozói (OKJ)végzettséggel rendelkező: intézetvezető, szakoktató, védőnő, 
felsőfokú szociális szakképzettségű személy vagy pedagógus szakképzettségű személy 

Pályázat elbírálása során előnyt jelent: 
• vezeto i tapasztalat 

• helyismeret 

• jo  szervezo , kommunika cio s e s kapcsolatteremto -ke pesse g 

A pályázat részeként benyújtandó igazolások, alátámasztó dokumentumok: 
• szakami o ne letrajz 

• az inte zme ny vezete se re vonatkozo  szakmai program 

• ve gzettse get/ke pzettse get igazolo  okirat(ok) ma solata 

• ha rom ho napna l nem re gebbi erko lcsi bizonyí tva ny 

• a pa lya zo  nyilatkozata arro l, hogy: 

o a pa lya zati anyaga ban foglalt szeme lyes adatainak a pa lya zati elja ra ssal o sszefu ggo  kezele se hez 

hozza ja rul, 

o a pa lya zo val szemben a ko zalkalmazottak joga lla sa ro l szo lo  1992. e vi XXXIII. to rve ny 41.§ (2) 

bekezde se alapja n o sszefe rhetetlense g nem a ll fenn, illetve a fenna llo  o sszefe rhetetlense get 

megbí za sa esete n megszu nteti, 

o pa lya zata nak za rt u le s kerete ben to rte no  ta rgyala sa t ke ri, amennyiben ige nyli, 

o a gyermekek ve delme ro l e s a gya mu gyi igazgata sro l szo lo  1997. e vi XXXI. to rve ny 10/A.§ (1) 

bekezde s szerinti kiza ro  ok vele szemben nem a ll fenn, 

o a pa lya zat elbí ra la sa ban ko zremu ko do  szeme lyek a pa lya zat tartalma t megismerhetik, a pa lya zati 

anyagban foglalt szeme lyes adatok pa lya zati elja ra ssal o sszefu ggo  kezele se hez hozza ja rul, 

o megbí za sa esete n vagyonnyilatkozat-te teli ko telezettse ge nek eleget tesz. 

A pályázat benyújtásának határideje: 2025. november 27. 

Pályázat benyújtásának módja: 
• ZA RT BORI TE KBAN, a borí te kon ke rju k feltu ntetni: Bo lcso de vezeto i pa lya zat.  

• postai u ton: a pa lya zatnak To ko l Va ros O nkorma nyzata cí me re to rte no  megku lde se vel (2316 To ko l, Fo  

utca 117.)  

• szeme lyesen: To ko li Polga rmesteri Hivatal titka rsa ga n munkanapokon (he tfo to l-csu to rto kig 7,00-17,00 

o ta ko zo tt) to rte no  benyu jta ssal.  

A pályázat elbírálásának módja: 

A beérkezett pályázatok előzetes véleményezését a Humán Kapcsolatok Bizottság tagjaiból és a külső szakértőből 
álló Bizottság végzi, melynek figyelembevételével a Képviselő-testület dönt.  

Hiánypótlára kiíró nem ad lehetőséget! A pályázat kizárólag akkor érvényes, ha a pályamunka az összes tartalmi 
és formai követelménynek egyaránt megfelel. Hiánypótlásra nincs lehetőség, az érvénytelen pályázat kizárásra 
kerül a pályázati eljárásból.  

A pályázat kiírója fenntartja a jogot a pályázati kiírás eredménytelenné nyilvánítására. 

A pályázat elbírálásának határideje: 2025. december 31. 

A pályázati kiírás további közzétételének helye: www.tokol.hu, illetve a helyben szokásos módon. 

Állás tervezett betöltésének időpontja: 2026. január 1. 

A pályázati kiírással kapcsolatosan további információt Rácz Judit aljegyző nyújt, a 06(24)520-910 telefonszámon. 
A munkáltatóval kapcsolatban további információt a https://www.tokol.hu honlapokon szerezhet. 
 

 

http://www.tokol.hu/


Előterjesztés  
a képviselő-testület 2025. október 16-i ülésére

Tárgy: Köztemető üzemeltetésére vonatkozó közszolgáltatási szerződés 
felmondása és új pályázat kiírása 

Előterjesztő Tóth Zoltán József polgármester 

Előterjesztés szakmai előkészítője Demeter Zsanett igazgatási irodavezető 

Az előterjesztés elfogadásához szükséges szavazati arány: Minősített szótöbbség, név szerinti szavazás 

Tisztelt Képviselő-testület! 

A temetőkről és a temetkezésről szóló 1999. évi XLIII. törvény 6. § (3) bekezdése alapján: „A temető 
tulajdonosa – ha nemzetközi szerződés másként nem rendelkezik – köteles a temető fenntartásáról, 
továbbá üzemeltetéséről gondoskodni. E feladatait saját maga, illetve – szerződés alapján – gazdálkodó 
szervezet útján is elláthatja.”  

A Tököl, Csépi út 095. hrsz-ú köztemető üzemeltetési feladatait a Gyertyaláng Kegyeleti Szolgálat 
Temetkezési Kft. látja el a 2004. május 1. napjával megkötött és a szerződés hatályát utoljára 2027. 
december 31. napjáig meghosszabbító kegyeleti közszolgáltatási szerződés alapján.  

2024 szeptembere óta folyamatos panaszok érkeznek szóban és írásban a Tököli Polgármesteri 
Hivatalhoz a köztemetőt üzemeltető Gyertyaláng Kegyeleti Szolgálat Temetkezési Kft.-re vonatkozóan, 
amelyek a temetkezési szolgáltatások számlázásával, az üzemeltetési feladatok ellátásának 
minőségével, ill. bizonyos feladatok el nem látásával kapcsolatosak.  

Tököl Város Jegyzője több alkalommal küldött írásbeli megkeresést a Kft. ügyvezetőjének, amelyben 
folyamatosan jelezte a beérkezett problémákat, felszólítva a szükséges intézkedések megtételére, 
illetve jelezve azt is, hogy amennyiben nem történik érdemi változás a problémák megoldása és a 
működés kapcsán, úgy a közszolgáltatási szerződés felmondására fog javaslatot tenni Tököl Város 
Önkormányzatának képviselő-testületénél a szerződésben foglaltak nem teljesítésére hivatkozva. 
Mindezek ellenére több esetben nem érkezett válasz, illetőleg a kért intézkedések megtétele sem 
történt meg. Egyeztettünk Tököl Város Önkormányzatának jogi képviselőjével, aki a kegyeleti 
közszolgáltatási szerződés és a megküldött panaszaink megvizsgálása után a Kft. szerződésszegése 
folytán a közszolgáltatási szerződés azonnali hatályú felmondására tett javaslatot az alábbiak szerint:  

„Áttekintettem Tököl Város Önk. és a GYERTYALÁNG között 2004. 05. 01.-i keltezéssel megkötött 
kegyeleti közszolgáltatási szerződést, és annak hatályát módosító módosításokat. A legutóbbi 2022. 12. 
11.-én kelt szerződésmódosítás alapján a közszolgáltatási szerződés hatálya 2022. 12. 31.-től 2027. 12. 
31.-ig áll fenn, tehát egyértelműen hatályban van a szerződés. Kolleganője mai napon rendelkezésemre 
bocsátotta azon 2025. 09. 01.-i jegyzőkönyvet, amely a közszolgáltató tevékenységében tapasztalható 
szabálytalanságokat tartalmazza. Szintén rendelkezésemre áll  a GYERTYALÁNG Kft-hez 2025. 08. 12.-i 
keltezéssel 2025. júl. 17.-i, 2025. 04. 16.-i , 2025. 03. 24.-i , 2024. 12. 17.-i, 2024. 11. 28.-i, 2024.11.27.-i, 
2024, 11.13.-i , 2024. 10 03.-i keltezéssel írt önkormányzati megkeresések, mely megkeresések panasszal 
voltak kapcsolatosak. (A panaszok a lakosság által  tapasztalt szabálytalanságokat rögzítették.) 
Egyértelműen megállapítható a GYERTYALÁNG Kft. szerződésszegése. A szerződésszegések 
megalapozzák a 2004. 05. 0l.-én  megkötött közszolgáltatási szerződés azonnali hatályú felmondását. A 
rendelkezésemre bocsátott okiratokban tapasztalt szabálytalanságok alapján az előbbiekben  megjelölt 
közszolgáltatási szerződés azonnali hatályú felmondására teszek javaslatot. „ 
A fentiek figyelembe vételével javasoljuk tehát a kegyeleti közszolgáltatási szerződés azonnali hatályú 
felmondását és új pályázat kiírását és közzétételét a köztemető üzemeltetésére vonatkozóan az 
alábbiak szerint. 

…/2025.(...) számú képviselő-testületi határozat 

Tököl Város Önkormányzatának Képviselő-testülete  

1) azonnali hatállyal felmondja a Gyertyaláng Kegyeleti Szolgálat Temetkezési Kft-vel kötött kegyeleti 
közszolgáltatási szerződését, 
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2) a határozat melléklete szerint pályázatot hirdet Tököl Csépi út 095. hrsz-ú köztemető üzemeltetési 
feladatainak ellátására, egyben felhatalmazza a polgármestert pályázati kiírás közzétételére. 

Határidő: azonnal       Felelős: polgármester 

…/2025.(...) számú képviselő-testületi határozat melléklete: Pályázati felhívás Tököl, 
Csépi út 095. hrsz-ú köztemető üzemeltetési feladatainak ellátására 

Tököl Város Önkormányzatának Képviselő-testülete - a temetőkről és a temetkezésről szóló 1999. évi 
XLIII. törvény (a továbbiakban a Ttv.) és az annak végrehajtásáról szóló 145/1999. (X.01.) Korm. 
rendelet (a továbbiakban: Korm. rendelet) alapján pályázatot ír ki a Tököl, Csépi úti köztemető 
kegyeleti közszolgáltatási szerződés útján történő üzemeltetésére.  

A tököli köztemető üzemeltetése, a tököli 095. hrsz.-ú, temető ingatlanra, a 097/1. hrsz-ú későbbi 
temető bővítésre szánt ingatlanra, a 096. hrsz-ú útként, és a 090/4. hrsz-ú parkolóként funkcionáló 
ingatlanokra terjed ki. 

A pályázat benyújtási határideje: 2025. november 20. 

A pályázatot személyesen vagy postai úton zárt borítékban, 2 példányban kell benyújtani Tököl Város 
Önkormányzatához (2316 Tököl, Fő u. 117.), úgy, hogy az 2025. november 20. napján 12 óráig 
beérkezzen. 

A borítékon fel kell tüntetni: „Pályázat-köztemető üzemeltetése” 

A pályázat elbírálása: Tököl Város Önkormányzat Képviselő-testülete a pályázatot a benyújtási 
határidő leteltét követő ülésén bírálja el. 

A szerződés időtartama: a kegyeleti közszolgáltatási szerződés határozott időre, 15 éves időtartamra, 
2025….. ..és ……. között jön létre. 1 

A pályázat elbírálásánál előnyt élvez az a pályázó, aki a köztemető területén nyitna és üzemeltetne 
irodát, ahol ügyfélfogadást tartana, temetésfelvételt bonyolítana és bemutató helyiségként használná 
azt a temetési kellékek árusításához. 
 
A pályázat elbírálásánál hátrányt jelent, ha a pályázónak jelenleg fizetési tartozása van Tököl Város 
Önkormányzata felé. 
 
A pályázathoz kötelezően csatolandó mellékletek:  

1. 30 napnál nem régebbi igazolást, arra vonatkozóan, hogy a pályázó rendelkezik Ttv-ben és 

Korm. rendeletben meghatározott engedélyekkel, az ott meghatározott képesítéssel, valamint a 

feladatok ellátásához szükséges szakmai, tárgyi és személyi feltételekkel 
2. a pályázó 30 napnál nem régebbi cégkivonata 

3. a pályázó képviselőjének aláírási címpéldánya  

4. 30 napnál nem régebbi a Nemzeti Adó- és Vámhivatal által kiadott nemleges adóigazolás 

(köztartozásmentes adózói adatbázisban szereplés igazolása is megfelelő) 

5. a pályázó teljes bizonyító erejű magánokiratba vagy közokiratba foglalt nyilatkozata arra 

vonatkozóan, hogy ellene csőd- vagy felszámolási eljárás nincs folyamatban. 

6. A temetkezési szolgáltatási tevékenység végzésére vonatkozó hatósági engedély másolata 

7. Nyilatkozat a temető fenntartásának és üzemeltetésének költségeiről, valamint a szociális 

igazgatásról és szociális ellátásokról szóló 1993. évi III. törvény 48. §-ában szabályozott 

köztemetés vállalási díjáról, amennyiben temetkezési szolgáltatást is kíván nyújtani a pályázati 

dokumentáció részét képező ajánlattételi lap csatolásával (1. számú melléklet) 

8. A pályázó sorolja fel, hogy az üzemeltetési időszakban milyen változtatásokat, fejlesztéseket 

hajtana végre a köztemetővel és annak létesítményeivel kapcsolatban, különösen  

• ügyfélszolgálati irodahelyiség kialakítása a helyszínen (a temetőben), 

 

1 a szerződés érvényességi ideje 5 évnél rövidebb és 15 évnél hosszabb nem lehet, de újbóli megkötése nem zárható ki 



• parkolófelújítás a 090/4. hrsz-ú ingatlanon, 

• urnafal felújítása és új urnafal építése, új urnasírok létesítése, 

• a ravatalozó berendezése és a hangosítás biztosítása, 

• szemetes konténerek kihelyezése 

és sorolja fel a változások ütemezését, költség igényét, tegyen javaslatot azokat milyen 

forrásokból finanszírozná. Figyelem! ezen vállalások részét fogják képezni a pályázat 

nyertesével megkötendő közszolgáltatási szerződésnek, azok nem teljesítése esetén 

pedig az önkormányzat azonnali felmondási lehetőséggel él. 

9. Referenciaigazolás temetőüzemeltetési tevékenység végzéséről. 

 
A pályázatban be kell mutatni: 

1. a feladat ellátásához szükséges tárgyi és személyi feltételeket, 

2. a temetésfelvétel módját, a helyi ügyfélfogadás idejét, valamint 

3.  azt hogyan biztosítja a Ttv. 17. § (2) bekezdése szerinti egyenlő bánásmód követelményét. 

 
A pályázatban nyilatkozni kell, továbbá: 

1. a pályázatban foglalt üzemeltetési feltételek tudomásul vételéről, és vállalásáról,  

2. a 2. számú melléklet szerinti kegyeleti közszolgáltatási szerződés-tervezet megismeréséről, és 

az abban foglalt rendelkezések tudomásul vételéről. 

 

A megkötött üzemeltetési szerződés nem zárja ki annak lehetőségét, hogy az elhunytak temetéséről 
rendelkezni jogosultak más temetkezési szolgáltatást nyújtó vállalkozót vegyenek igénybe a temetés 
lebonyolításával kapcsolatban. Ezen más vállalkozók, illetőleg az elhunytak temetéséről rendelkezni 
kívánók azonban az üzemeltetővel előzetesen egyeztetni kötelesek. 
 
A pályázat nyertese köteles ellátni a Ttv 16. §-ban foglalt üzemeltetési feladatokat és a 25. § (1) 
bekezdésében meghatározott temetkezési szolgáltatási tevékenységeket. 
 
A köztemető üzemeltetéséhez szükséges munkaerőt és eszközöket az Üzemeltető saját költségére 
köteles biztosítani. 
 
A köztemetőben felmerülő valamennyi közüzemi költség, (így az áramellátás, a vízdíj) a folyékony és 
szilárd hulladék elszállításának díja, a kutak, padok karbantartási költségei, a nyilvános illemhelyek 
tisztántartási- és karbantartási költségei, továbbá a köztemető tisztántartásával, fűnyírásával, 
gyommentesítésével, síkosság mentesítésével, útkarbantartásával, a fák karbantartásával és a 
ravatalozó épületének rendszeres tisztántartásával és karbantartásával összefüggő költségek az 
üzemeltetőt terhelik. 
 
A temető fenntartásának és üzemeltetésének költségeire az önkormányzat biztosítja a fedezetet, úgy, 
hogy a tulajdonost megillető alábbi díjakat közvetlenül az üzemeltető szedi be: 

• a sírhelyek megváltási, illetve újra megváltási díjat, 

• a temetkezési közszolgáltatási, üzemeltető által biztosított szolgáltatási és létesítményeknek a 

vállalkozók részéről történő igénybevételének díjat. 

(A jelenlegi díjtételeket Tököl Város Önkormányzata Képviselő-testületének a temetők fenntartásáról, 
rendjéről és üzemeltetéséről szóló 15/2022. (XI. 25.) önkormányzati rendeletének mellékletei 
tartalmazzák.) 
Üzemeltetési és a tárgyi eszközök fenntartásával kapcsolatos feladatok a jogszabályokban 
meghatározottakon felül az üzemeltetési területen: 

• A fák szükség szerinti, de legalább évente 2-szeri nyírása, gondozása. Díszfák, díszbokrok 

formálása, megnyírása. Növényzet szükség szerinti permetezése, a száraz fák kivágása. 

• Veszélyes fák jelzése írásban a tulajdonos felé, majd tulajdonosi írásbeli engedélyezést 

követően annak kivágása, eltávolítása és pótlása. 
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• Fagyökerek által okozott helyreállítási munkálatok elvégzése. 

• A füvesített területek géppel történő nyírása az időjárás függvényében, figyelembe véve az 

egyes ünnepeket. 

• Fűnyírás során különös figyelmet fordítani az egyes sírhelyek és különösen az alacsonyan lévő 

urna sírhelyek közötti fűnyírás minőségére, szükség esetén fűnyírás utáni letisztításukra. 

• A temetőben lévő kutak ellenőrzése, karbantartása, festése, javítása. 

• Kerítés ellenőrzése, szükség szerinti javítása, pótlása. 

• Bejárati kapuk évenkénti festése, javítása, karbantartása. 

• Egyéb berendezések („a keresztre feszített Jézus” – temetői fakereszt, harang, öntözőkanna 

tartóállvány, kerékpártároló) karbantartása. 

• A ravatalozó környékének takarítása. 

• Gondoskodni a ravatalozó hátsó részében működő nyilvános mosdók minden napi – 

nyitvatartási időben történő - nyitásáról és zárásáról, valamint tisztán tartásáról. 

• A temetőben kiépített térvilágítás karbantartása és javíttatása, a biztonságos üzemeltetés 

érdekében. 

• A temető területén található ravatalozó épületének karbantartási feladatainak ellátása (festés, 

égőcsere, továbbá a rendeltetésszerű használathoz szükséges feltételek biztosítása). 

• A ravatalozóban található kegyeleti hűtő, valamint hűtőkamra állványzat karbantartása. 

• A sírkövek, egyéb építmények által előidézett, veszélyhelyzet megszüntetése érdekében 

értesíteni a hozzátartozókat, a megrendelésre jogosult nyilatkozata alapján elvégezni a 

szükséges munkákat. 

• Ellenőrizni a temetőkben felállításra kerülő síremlékek műszaki tervrajzát, a ki- és beszállítási 

engedély alapján helyszíni ellenőrzést végezni. 

• Gondoskodni a temető térkép kifüggesztéséről a bejáratnál, szükség esetén a kifüggesztést 

pótolni. 

• Közzétenni a temető bejáratánál a temető nyitvatartási rendjét, szükség esetén a közzétételt 

pótolni. 

Egyéb kikötések: 

• Az üzemeltető a temetkezési szolgáltatók tekintetében köteles megtartani az egyenlő 
bánásmód követelményét. 

• Az üzemeltető köteles a temetkezéssel kapcsolatos ügyintézésről és a temetkezési 
szolgáltatások igénybevételének feltételeiről a temetőben hirdetményt kifüggeszteni. 

• Az üzemeltető kötelezettséget vállal arra, hogy a kegyeleti közszolgáltatást más gazdasági 
tevékenységétől számvitelileg elkülöníti. 

• Az üzemeltetés, illetőleg a temetkezési szolgáltatás költségeinek megosztására az 
önkormányzat által elfogadott számviteli szabályokat alkalmazni. 

• Az üzemeltetéssel összefüggő bevételeiről és kiadásairól, valamint a közszolgáltatási 
tevékenységéről részletes áttekintő beszámolóban a képviselő- testületet évente, minden 
év március 1. napjáig köteles tájékoztatni. 

• A mindenkori helyi rendelet szerinti üzemeltetést maradéktalanul ellátni. 

Érvénytelen a pályázat, ha nem felel meg a pályázati felhívásban, illetve a jogszabályban foglalt 
feltételeknek, illetve, ha a szükséges mellékletek nem kerülnek becsatolásra. 

Felhívjuk a figyelmet, hogy nincs lehetőség hiánypótlásra, határidőn túl benyújtott pályázat nem 
kerül elbírálásra! 

Az Önkormányzat fenntartja magának a jogot a pályázati kiírást visszavonására, továbbá az eljárás 
eredménytelennek nyilvánítására. 



 
1. számú melléklet 

Ajánlattételi lap 

Tököl Város Önkormányzata részére 
„Nyilatkozat köztemető üzemeltetés költségeiről”  

Vállalási árak (Forintban) 

Megnevezés Nettó ár Áfa Bruttó ár 

Temetési helyek megváltási díjak 

1. Egyszemélyes sírhely – 35 év    

2. Kétszemélyes sírhely – 35 év    

3. Gyermeksírhely (14 éves korig) – 35 év    

4. Urnafülke(egyes) – 10 év    

5. Urnafülke(kettes) – 10 év    

6. Urnasírhely – 10 év    

7. Sírbolt(kettes) – 60 év    

8. Sírbolt(négyes) – 60 év    

Temetkezési közszolgáltatási, üzemeltető által biztosított szolgáltatási és létesítmény 
igénybevételi díjak: 

9. Temető fenntartási díj     

10. Létesítmény igénybevételének díja     

11. Elhunyt hűtése     

12. Halottszállítás 12.1. Elhunyt szállítása temetőn belül     

12.2. Hamvak szállítása temetőn belül     

13. Sírhelynyitás 13.1. Sírásás     

AJÁNLATTEVŐ ADATAI 

Ajánlattevő neve:  

Ajánlattevő címe:  

Ajánlattevő adószáma:  

Ajánlattevő teljesítésért felelős vezetőjének neve:  

Ajánlattevő telefonszáma:  

Ajánlattevő e-mail címe:  
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Megnevezés Nettó ár Áfa Bruttó ár 

13.2. Sírhelynyitás     

13.3. Urnasír ásás     

14. Hantolás 14.1. Hantolás-hagyományos     

14.2. Urnasír hantolás     

15. Urna kiemelése     

16. Ravatalozás 16.1. Ravatalozás eszközeinek díja     

16.2. Kegyeleti szakszolgáltatás ravatalozóban     

16.3. Ravatalozás temetőn, temetkezési 
emlékhelyen belül 

   

17. Exhumálás 17.1. Koporsóban 
eltemetett felnőtt 
ember 
exhumálása 

17.1.1. Koporsóban 
eltemetett felnőtt ember 
exhumálása 5 éven belül  

   

17.1.2. Koporsóban 
eltemetett felnőtt ember 
exhumálása 5-15 éven 
belül  

   

17.1.3. Koporsóban 
eltemetett felnőtt ember 
exhumálása 15 éven túl  

   

17.2. Koporsóban 
eltemetett 
gyermek 
exhumálása 

17.2.1. Koporsóban 
eltemetett gyermek 
exhumálása 5 éven belül  

   

17.2.2. Koporsóban 
eltemetett gyermek 
exhumálása 5-15 éven 
belül  

   

17.2.3. Koporsóban 
eltemetett gyermek 
exhumálása 15 éven túl  

   

18. Hamvak szórása temetőben     

A szociális temetéshez az üzemeltető által biztosított eszközök és az azok pótlására a 
kaucióból levonásra kerülő összegek; a kaució mértéke (eszközök megnevezése 
darabszáma értéke/darab) 

palló hosszú/2    

palló rövid/2    

leengedő kötél/2    

lapát/4    



Megnevezés Nettó ár Áfa Bruttó ár 

ásó/1    

csákány/1    

koporsótartó rúd/2    

létra/1    

A temettető, illetve a személyesen közreműködő által fizetendő kaució összege  

Kelt: ………….., 2025. év ……………hó. ....nap 
 

……………………………… 

cégszerű aláírás 
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2. számú melléklet 

KEGYELETI KÖZSZOLGÁLTATÁSI SZERZŐDÉS (tervezet) 

 

Mely létrejött egyrészről:   

Tö kö l Vá rös Ö nkörmá nyzátá  

szé khélyé: 2316 Tö kö l, Fö  u. 117.  

ké pviséli: Tö th Zöltá n Jö zséf pölgá rméstér  

tö rzsszá má:  

ádö szá má: 

mint a köztemető tulajdonosa és fenntartója, (továbbiakban: Tulajdonos) 

másrészről:  

névé: 

szé khélyé:  

ké pviséli:  

ádö szá má: 

mint a köztemető üzemeltetője (továbbiakban Üzemeltető) kö zö tt áz álá bbiák szérint: 

 

I. Szerződés tárgya: 

Félék rö gzí tik, högy á szérzö dé st á Tulájdönös é s áz Ü zéméltétö  á tö kö li 095. hrsz.-u , témétö  ingátlánrá, 
á 097/1. hrsz-u  ingátlánrá, á 096. hrsz-u  u tké nt, - é s á 090/4. hrsz-u  párkölö ké nt funkciöná lö  ingátlánök 
u zéméltété sé ré é s fénntártá sá rá, á témété sék fölyámátös biztösí tá sá rá, válámint á témétö n bélu l 
tálá lhátö  rávátálözö  é pu lét u zéméltété sé ré é s fénntártá sá rá kö tik még. 

 

II. Szerződés időtartama: 

A kégyéléti kö zszölgá ltátá si szérzö dé s hátá rözött idö ré, 2025. …………-tö l 2040.……………-ig szö l. 

 

III. Általános rendelkezések  

1./ Az Ü zéméltétö  á szölgá ltátá s éllá tá sá nák idéjé álátt mindén é v má rcius 1. nápjá ig bészá möl Tö kö l 
Vá rös Ö nkörmá nyzát Ké pvisélö -téstu lété nék áz élö zö  é v sörá n élvé gzétt, á féládátéllá tá ssál ö sszéfu ggö  
tévé kénysé gé rö l. 

2./ Félék rö gzí tik, högy á mégkö tö tt u zéméltété si szérzö dé s ném zá rjá ki ánnák léhétö sé gé t, högy áz 
élhunyták témété sé rö l réndélkézni jögösulták má s témétkézé si szölgá ltátá st nyu jtö  vá llálközö t 
végyénék igé nybé á témété s lébönyölí tá sá vál kápcsölátbán. Ezén má s vá llálközö k, illétö lég áz élhunyták 
témété sé rö l réndélkézni kí vá nö k ázönbán áz u zéméltétö vél élö zétésén égyéztétni kö télésék. 

3./ Az Ü zéméltétö  fölyámátösán égyu ttmu kö dik áz égé szsé gu gyi inté zmé nyékkél, hátö sá gökkál, á 
hálöttvizsgá lát sörá n, kiéméltén á kö zégé szsé gu gyi hátö sá ggál, á kö rhá zákkál, kliniká kkál, á 
réndö rsé ggél é s á pölgá rméstéri hivátál ké pvisélö ivél.  

4./ Az Ü zéméltétö  féládátáinák éllá tá sá sörá n kö télés márádé ktálánul bétártáni á kö zégé szsé gu gyi, 
mu száki, hátö sá gi élö í rá sökát. Tudömá sul vészi, högy áz á ltálá fölytátött tévé kénysé gét réndszérésén 
éllénö rzi á Tulájdönös, á Pést Vá rmégyéi Körmá nyhivátál, é s áz árrá jögösult égyé b hátö sá gök illété kés 
szérvéi. Kö télézéttsé gét vá llál árrá, högy áz éllénö rzé sré jögösulták á ltál tétt é szrévé télékét figyélémbé 
vészi, é s háládé ktálánul inté zkédik áz ésétlégésén é szlélt hibá k, hiá nyök kijáví tá sá rö l, pö tlá sá rö l. 
Mindénnék vé gréhájtá sá rö l á Tulájdönöst háládé ktálánul, dé légké sö bb 8 nápön bélu l é rtésí ti.   

5./ Az Ü zéméltétö  göndösködik árrö l, högy áz álkálömhöz, á vé gtisztéssé g mégádá sá höz á szértártá sökát 
vé gzö k, illétvé á szértártá sön kö zrému kö dö k kulturá lt mágátártá sá á szértártá sök térmé szétés 
véléjá rö já légyén.  
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6./ Az Ü zéméltétö  kö télézéttsé gét vá llál árrá, högy áz á ltálá vé gzétt munká k kö zbén u gyél á kö rnyézö  
sí rhélyék réndjé ré, á témété si szértártá st kö vétö én hélyréá llí tjá, vágy hélyréá llí ttátjá á sí rhélyét é s ázök 
kö rnyé ké t, válámint göndösködik áz ésétlégés sé ru lé sék é s ká rök mégélö zé sé rö l, ká r békö vétkézté 
ésété n á ká rök ényhí té sé rö l.   

 

IV. Üzemeltető kötelezettségei: 

1./ Ü zéméltétö  kö télés éllá tni áz 1999. é vi XLIII. témétö krö l é s á témétkézé srö l szö lö  tö rvé ny 
(tövá bbiákbán: témétö  tö rvé ny) 16.§ -bán méghátá rözött féládátökát. 

2./ Ü zéméltétö  kö télés éllá tni á témétö  tö rtvé ny á 25. § (1) békézdé sé bén méghátá rözött 
tévé kénysé gékét. 

3./ Ü zéméltétö  kö télés tövá bbá  éllá tni áz álá bbiákát: 

• A kö ztémétö bén lé vö  sí rhélyék, urná kriptáhélyék é s urnáfu lké k kijélö lé sé, áz idé vönátközö  hélyi 
réndélét é s jögszábá ly álápjá n méghátá rözött mé réték é s tá völsá gök bétártá sá vál. 

• A kö ztémétö bén lé vö  sí rhélyék, urná kriptáhélyék é s urnáfu lké k é rté késí té sé, dökuméntá lá sá. 

mégvá ltá si idéju k, illétvé ázök léjá rátá nák figyélémmél kí sé ré sé, áz éxhumá lhátö  sí rhélyékrö l 
nyilvá ntártá s vézété sé.  

• A még ném vá ltött sí rhélyék félszá mölá sá, áz élréndélt éxhumá lá s élvé gzé sé, márádvá nyök 
élhélyézé sé. 

• A témétkézé si szértártá sök félté téléinék biztösí tá sá. 

• A témétö bén fölyö  tévé kénysé gék éllénö rzé sé, 

• A témété sék ö sszéhángölá sá. 

• A témétö bén fölyö  munká látök nyilvá ntártá sá. 

• Fölyámátösán vézétni é s mégö rizni á nyilvá ntártö  kö nyvét é s á témétö  té rké pét. 

• A témétkézé si vá llálközö k ré szé ré té rí té s élléné bén á témétkézé sék lébönyölí tá sá höz szu ksé gés 
lé tésí tmé nyékét, béréndézé sékét biztösí táni. 

• A témétö éllénö rzé sékét biztösí táni. 

• A témété si idö pöntökát méghátá rözni é s ázökrö l á lákössá göt hirdétö tá blá u tjá n fölyámátösán 
tá jé köztátni. 

• Kö télés á lákössá göt fölyámátösán tá jé köztátni hirdétö tá blá u tjá n á léjá rt sí rhélyékrö l, á hátá lyös 
jögszábá lyökbán fögláltákrö l é s áz á rákrö l.  

• Ü zéméltétö  kö télés égyu ttmu kö dni má s témétkézé si vá llálközö kkál. 

• Göndösködni áz u gyfé lfögádá srö l. 

 

V.  Üzemeltetési és a tárgyi eszközök fenntartásával kapcsolatos feladatok  

Tulájdönös é s Ü zéméltétö  á témétö  u zéméltété sé vél, fénntártá sá vál kápcsölátös féládátökát 
jögszábá lyökbán méghátá rözöttákön félu l áz álá bbiákbán hátá rözzá még:   

• A fá k szu ksé g szérinti, dé légálá bb é vénté 2-széri nyí rá sá, göndözá sá. Dí szfá k, dí szbökrök 
förmá lá sá, mégnyí rá sá. Nö vé nyzét szu ksé g szérinti pérmétézé sé, á szá ráz fá k kivá gá sá. 

• Vészé lyés fá k jélzé sé í rá sbán á tulájdönös félé , májd tulájdönösi í rá sbéli éngédé lyézé st kö vétö én 
ánnák kivá gá sá, éltá völí tá sá é s pö tlá sá. 

• Fágyö kérék á ltál öközött hélyréá llí tá si munká látök élvé gzé sé. 

• A fu vésí tétt téru léték gé ppél tö rté nö  nyí rá sá áz idö já rá s fu ggvé nyé bén, figyélémbé vé vé áz égyés 
u nnépékét. 

• Fu nyí rá s sörá n ku lö nö s figyélmét fördí táni áz égyés sí rhélyék é s ku lö nö sén áz álácsönyán lé vö  
urná sí rhélyék kö zö tti fu nyí rá s minö sé gé ré, szu ksé g ésété n fu nyí rá s utá ni létisztí tá sukrá. 

• A témétö bén lé vö  kuták éllénö rzé sé, kárbántártá sá, fésté sé, jáví tá sá. 

• Kérí té s éllénö rzé sé, szu ksé g szérinti jáví tá sá, pö tlá sá. 

• Béjá ráti kápuk é vénké nti fésté sé, jáví tá sá, kárbántártá sá. 
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• Egyé b béréndézé sék („á kérésztré fészí tétt Jé zus” – témétö i fákérészt, háráng, ö ntö zö kánná 
tártö á llvá ny, kéré kpá rtá rölö ) kárbántártá sá. 

• A rávátálözö  kö rnyé ké nék tákárí tá sá. 

• Göndösködni á rávátálözö  há tsö  ré szé bén mu kö dö  nyilvá nös mösdö k mindén nápi – 
nyitvátártá si idö bén tö rté nö  - nyitá sá rö l é s zá rá sá rö l, válámint tisztá n tártá sá rö l. 

• A témétö bén kié pí tétt té rvilá gí tá s kárbántártá sá é s jáví ttátá sá, á biztönsá gös u zéméltété s 
é rdéké bén. 

• A témétö  téru lété n tálá lhátö  rávátálözö  é pu lét kárbántártá si féládátáinák éllá tá sá (fésté s, 
é gö cséré, tövá bbá  á réndéltété sszéru  hászná láthöz szu ksé gés félté télék biztösí tá sá),  

• A rávátálözö bán tálá lhátö  kégyéléti hu tö , válámint hu tö kámrá á llvá nyzát kárbántártá sá 

• A sí rkö vék, égyé b é pí tmé nyék á ltál élö idé zétt, vészé lyhélyzét mégszu ntété sé é rdéké bén 
é rtésí téni á hözzá tártözö kát, á mégréndélé sré jögösult nyilátközátá álápjá n élvé gézni á 
szu ksé gés munká kát.  

• Ellénö rzni á témétö kbén félá llí tá srá kéru lö  sí rémlé kék mu száki térvrájzá t, á ki- é s bészá llí tá si 
éngédé ly álápjá n hélyszí ni éllénö rzé st vé gézni. 

• Göndösködni á témétö  té rké p kifu ggészté sé rö l á béjá rátná l, szu ksé g ésété n á kifu ggészté st 
pö tölni. 

• Kö zzé  ténni á témétö  béjá rátá ná l á témétö  nyitvátártá si réndjé t, szu ksé g ésété n á kö zzé té télt 
pö tölni. 

 

VI. Üzemeltető által vállalt fejlesztések: 

Félék áz álá bbiákbán rö gzí tik áz u zéméltété si idö szákbán áz Ü zéméltétö  á ltál vá llált vá ltöztátá si, 
féjlészté si féládátökát, illétvé ázök u témézé séit, figyélémbévé vé, högy ázök ném téljésí té sé ésété n á 
Tulájdönös ázönnáli félmöndá si léhétö sé ggél é l. 

1./ (idé illészténdö k bé á pá lyá zátbán föglált vá llálá sök) 

 

VII.  Tulajdonos kizárólagos hatáskörébe tartozó feladatok:  

• á témétö  fénntártá sá vál é s u zéméltété sé vél ö sszéfu ggö  féládátök jégyzö  u tjá n tö rté nö  
éllénö rzé sé 

• á témétö  béé pí té si élö í rá sáinák szábá lyözá sá é s á szábá lyözá s mégtártá sá nák éllénö rzé sé  

 

VIII.  Díjazás, szerződés teljesítésének ellenőrzése  

1./ A Félék mégá llápödnák ábbán, högy áz ö nkörmá nyzáti réndélétbén föglált dí jté télékbö l szá rmázö  
bévé télt  

• á sí rhélyék mégvá ltá si, illétvé u jrá mégvá ltá si dí ját, 

• á témétkézé si kö zszölgá ltátá si, u zéméltétö  á ltál biztösí tött szölgá ltátá si é s lé tésí tmé nyéknék á 
vá llálközö k ré szé rö l tö rté nö  igé nybévé télé nék dí ját 

áz Ü zéméltétö  szédi bé, é s ázt áz u zéméltété si féládátáirá fördí tjá. A témétkézé si szölgá ltátá sökbö l érédö  
bévé télék áz Ü zéméltétö t illétik még.  

A kö ztémétö  u zéméltété sé héz szu ksé gés munkáérö t é s észkö zö két áz Ü zéméltétö  sájá t kö ltsé gé ré 
kö télés biztösí táni. 

A kö ztémétö bén félméru lö  váláménnyi kö zu zémi kö ltsé g, (í gy áz á ráméllá tá s, á ví zdí j) á fölyé köny é s 
szilá rd hulládé k élszá llí tá sá nák dí já, á kuták, pádök kárbántártá si kö ltsé géi, á nyilvá nös illémhélyék 
tisztá ntártá si- é s kárbántártá si kö ltsé géi, tövá bbá  á kö ztémétö  tisztá ntártá sá vál, fu nyí rá sá vál, 
gyömméntésí té sé vél, sí kössá g méntésí té sé vél, u tkárbántártá sá vál, á fá k kárbántártá sá vál é s á rávátálözö  
é pu lété nék réndszérés tisztá ntártá sá vál é s kárbántártá sá vál ö sszéfu ggö  kö ltsé gék áz u zéméltétö t 
térhélik. 
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2./ Az Ü zéméltétö  á mindén é v má rcius 1-ig tö rté nö  í rá sös bészá mölö já bán kö télés tá jé köztátni á 
Tulájdönöst áz u zéméltété s bévé téléirö l é s kö ltsé gnéménké nt á kiádá sökrö l. Az Ü zéméltétö  á kö ztémétö  
u zéméltété sé vél é s fénntártá sá vál kápcsölátös bévé télékét é s kiádá sökát kö télés szá mvitélilég 
élku lö ní téni á témétkézé si szölgá ltátá sök vé gzé sé bö l érédö  bévé téléktö l é s kiádá söktö l.  

3./ Mégréndélö  á vá llálközö  tévé kénysé gé t mind szákmái, mind pé nzu gyi szémpöntbö l jögösult 
éllénö rizni inté zmé nyé, á bélsö  éllénö rzé s, illétvé ku lsö  mégbí zött igé nybévé télé vél. Vá llálközö  áz 
éllénö rzé s sörá n mindén szu ksé gés ádátöt hiá nytálánul é s háládé ktálánul Mégréndélö  réndélkézé sé ré 
böcsá t, kö nyvéibé bétékinté st biztösí t, áz éllénö rzé s sörá n igé nybé vétt dökuméntumökrö l Mégréndélö  
ké pvisélö jé má sölátöt ké szí thét, ámélyét kö télés u zléti titökké nt kézélni. 

 

IX. A Felek együttműködése  

1./ A szérzö dö  félék mégá llápödnák ábbán, högy á jélén mégá llápödá sbán föglálták márádé ktálán 
mégválö sí tá sá é rdéké bén szu ksé g szérint fölyámátösán égyu ttmu kö dnék. Ennék mégfélélö én 
tá jé köztátjá k égymá st, á jélén mégá llápödá sbán föglálták téljésí té sé rö l é s mindén ölyán ké rdé srö l (té ny, 
ádát, kö ru lmé ny), ámély á szérzö dé s téljésí té sé ré kihátá ssál léhét.  

2./ A Vá llálközö  á kö ztémétö bén á témétkézé si hélyék, sí rémlé kék é pí té sé t, félu jí tá sá t, kárbántártá sá t 
vé gzö  vá llálközö k ré szé ré téljés ésé lyégyénlö sé gét, ázönös félté télékét kö télés biztösí táni.  

3./ A Vá llálközö  kö télézéttsé gét vá llál árrá, högy á Mégréndélö t háládé ktálánul é rtésí ti ábbán áz ésétbén, 
há á jélén szérzö dé s márádé ktálán téljésí té sé élö tt élléné csö d-, félszá mölá si-, vé gélszá mölá si-, illétvé 
vé gréhájtá si éljá rá s indul. A vá llálközö  félélö s áz é rtésí té s élmulásztá sá bö l érédö  ká ré rt.  

4./ Az Ö nkörmá nyzát á ltál á kápcsöláttártá srá kijélö lt szémé ly:  

Né v:     

Béösztá s:    

Téléfön:    

é-máil:    

 

Az Ü zéméltétö  á ltál kápcsöláttártá srá kijélö lt szémé ly:  

Né v:     

Béösztá s:    

Téléfön:    

é-máil:   

 

X.  A jogviszony megszűnése 

1./ A Szérzö dé s á méghátá rözött idö tártám léjá rtá vál áutömátikusán mégszu nik. 

2./ A szérzö dé s V. pöntjá bán vá llált féládátök ném téljésí té sé, ill. ném áz u témézé s szérinti téljésí té sé 
ésété n á Tulájdönös á szérzö dé st égyöldálu  nyilátközáttál, ázönnáli hátá llyál félmöndhátjá. 

3./ Tulájdönös jélén szérzö dé st égyöldálu  nyilátközáttál réndkí vu li félmöndá ssál 90 náprá 
félmöndhátjá,  

• há Ü zéméltétö  á jélén szérzö dé sbén vá llált kö télézéttsé géit su lyösán mégszégi,  

• há á Tulájdönös á ltál jélzétt hiá nyössá gökát á mégádött hátá ridö ig ném téljésí ti vágy á 
fénntártá srá vönátközö  szákmái jögszábá lyökbán méghátá rözött szákmái kö vétélmé nyékét ném 
téljésí ti.  

• há ákádá lyözzá á má s témétkézé si szölgá ltátö knák á kö ztémétö kbén válö  témété si 
szértártá sáinák lébönyölí tá sá t  

• há á VII/2. pöntbán í rt, á témétö  u zéméltété sé vél é s fénntártá sá vál kápcsölátös bévé télék é s 
kiádá sök szá mvitéli élku lö ní té sé ré vönátközö  kö télézéttsé gé t mégszégi, é s mégréndélö  í rá sbéli 
félszö lí tá sá rá 30 nápön bélu l ném pö töljá.  

Aménnyibén á kö ztémétö kbén tálá lhátö  vágyöntá rgyákbán bá rki ká rt ököz, u gy á Vá llálközö  kö télés á 
ká rösultnák á ká rt mégté rí téni ázzál, högy á Vá llálközö  á ká röközö vál szémbén á pölgá ri jög 
ká rfélélö ssé gi szábá lyái szérint kö vétélhéti ká rá nák mégté rí té sé t.   
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XI.  Záró rendelkezések  

1./ A félék áz ésétlégés vitá s ké rdé séikét igyékéznék égyéztétö  tá rgyálá sök u tjá n, bé ké sén réndézni é s 
csák ézék érédmé nytélénsé gé ésété n fördulnák bí rö sá ghöz.  

2./ A jélén szérzö dé sbén ném szábá lyözött ké rdé sékré á Pölgá ri Tö rvé nykö nyvrö l szö lö  2013. é vi V. 
tö rvé ny, válámint áz égyé b kápcsölö dö  jögszábá lyök réndélkézé séi áz irá nyádö ák.  

 3./ Jélén mégá llápödá st á félék ké pvisélö i élölvásá s é s kö zö s é rtélmézé s utá n, mint ákárátukkál 
mindénbén mégégyézö t í rjá k álá . 

Tö kö l, 2025. ………………….. 
 

 

Tóth Zoltán József  

   pölgá rméstér       vá llálközö  



Előterjesztés 

a Képviselő-testület 2025. októberi ülésére 

1 

Tárgy: A tököli 2649/2. hrsz-ú ingatlan településrendezési szerződésének 
módosítása 

Előterjesztő Tóth Zoltán polgármester 

Előterjesztés szakmai előkészítője Karaba Tamás főépítész, Gaál Ágnes jegyző 

Az előterjesztés elfogadásához szükséges szavazati arány: minősített többség név szerinti szavazással 

Tisztelt Képviselő-testület! 

Tököl Város Képviselő-testülete a 71/2025. (V.15) számú képviselő-testületi határozattal  

1. tudomásul vette, hogy a SIPOS INVESTMENT Kft. (2318. Szigetszentmárton, Bartók Béla u. 2417. 
hrsz.) tulajdonába került a Tököl, belterület 2649/2. helyrajzi szám alatt nyilvántartott, 6746 m² 
nagyságú, „kivett beépített terület” megnevezésű ingatlan. Az ingatlan Tököl Város 
Önkormányzatát megillető jelzálogjoggal terhelt, mely jelzálogjogot 2011. június 27-én kelt 
településrendezési szerződéssel alapítottak. Az új tulajdonos az ingatlanon tervezett fejlesztés 
keretében az ott található épületet egy 96 lakást magába foglaló társasházzá kívánja bővíteni, 
átalakítani.  

2. elfogadta a Fejlesztő javaslatát arra vonatkozóan, hogy az 1. pontban megjelölt 
településrendezési szerződéssel megvalósítandó eredetileg 110 m2 területű Rendelő és védőnői 
iroda kialakítása helyett, a 2649/2. helyrajzi számú ingatlant terhelő jelzálogjog törlése 
ellenében  az önkormányzat tulajdonát képező a Tököl 2040/65. hrsz-ú ingatlanból 
kiszabályozandó legalább 2780 m2 területű területen, egy kb. br. 850 m2 szintterületű, 3 
szint+tetőtér beépítési lehetőségű társasház, illetve annak alsó szintjén  

a. a Rendelő és védőnői iroda (kb nettó 200 m2) megépítésével és berendezésével, továbbá 
b. egy gyógyszertár (kb nettó 150 m2) és 
c. egy, vagy akár több további üzlethelyiség (kb nettó 300 m2) létesítésével, továbbá 
d. az ehhez szükséges parkolóhelyek kialakításával és   

mindezek Önkormányzatunk tulajdonába adásával teljesítené a korábbi tulajdonosok 
által vállalt kötelezettségek teljesítését. 

3. úgy döntött, mivel a 2040/65. hrsz-ú ingatlan övezeti besorolása társasház építését nem teszi 
lehetővé, hogy a Kft-nek el kell készítenie és jóváhagyásra be kell nyújtania a telepítési 
tanulmánytervet és beépítési tervet, ami az ingatlan fejlesztéséhez és tervezett beépítéséhez 
szükséges övezeti besorolás-módosítást megalapozza, valamint 

4. kinyilatkoztatta azon szándékát, hogy településrendezési szerződést kíván kötni a Kft-vel arra 
vonatkozóan, hogy a fenti feladatokat, amelyek a Fejlesztés megvalósításához kapcsolódnak, és 
amelyek egyébként az Önkormányzatot terhelnék, a Fejlesztő kizárólag a saját költségén 
valósítsa meg. 

Elkészült - az előterjesztés mellékeltét képező - telepítési tanulmányterv, ezért megkezdtük a 

településrendezési szerződés előkészítését a magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény 
(továbbiakban: Méptv.) 92. §-a alapján. 

„92. § [A településrendezési szerződés]  

(1) A települési önkormányzat egyes településfejlesztési vagy településrendezési célok 
megvalósítására településrendezési szerződést köthet az érintett telek tulajdonosával vagy a 
telken beruházni szándékozóval (a továbbiakban együtt: a cél megvalósítója), az e törvényben és 
a törvény végrehajtására kiadott kormányrendeletben foglaltak alapján. A településrendezési 
szerződés közigazgatási szerződésnek minősül. 

(2) A településrendezési szerződés megkötése előtt a települési önkormányzat képviselő-testülete 
dönt a cél megvalósítója által benyújtott telepítési tanulmányterv elfogadhatóságáról, annak 
hiánytalan benyújtásától számított 30 napon belül. 
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(3) A telepítési tanulmánytervet kizárólag településtervezési, illetve településrendezési szakértői 
jogosultsággal rendelkező személy jogosult elkészíteni, és a tanulmányterv tartalmazza azon 
közfejlesztések körét és előzetes költségbecslését, amelyek kizárólag a tervezett beruházással 
kapcsolatos szabályváltozás miatt válnak szükségessé. 

(4) A településrendezési szerződés tárgya lehet különösen 

a) a telepítési tanulmányterv alapján a településfejlesztési terv és a településrendezési terv 
kidolgozásának finanszírozása, 

b) új beépítésre szánt terület kijelölése esetén a szükséges zöldterület, erdőterület vagy 
véderdő megvalósítása, szükség szerinti tulajdonba adása, vagy 

c) azon egyéb költségeknek vagy egyéb ráfordításoknak a cél megvalósítója általi 
átvállalása, amelyek az önkormányzatot terhelnék, és amelyek a cél megvalósításának 
előfeltételei vagy következményei. 

(5) A (4) bekezdés a) pontja szerinti szerződés esetén az önkormányzat a szerződésben arra vállal 
kötelezettséget, hogy a településterv készítésének vagy módosításának egyeztetési eljárását a 
megállapított határidőn belül lefolytatja. A szerződésben rendelkezni kell a településtervek 
véleményezési eljárása során a véleményezők részéről felmerülő vélemények megválaszolásának 
kötelezettségéről, a tervekben szükséges módosítások átvezetéséről, valamint a változtatás miatti 
esetleges ismételt véleményeztetési kötelezettségről. 

(6) A (4) bekezdés b) és c) pontja szerinti szerződésben vállalt kötelezettségek és a megvalósuló 
településrendezési cél között településfejlesztési vagy településrendezési összefüggésnek kell 
lennie. Igazolni szükséges, hogy a vállalt kötelezettség 

a) és a módosítással elérni kívánt településrendezési cél vagy a beruházás által kiváltott 
hatások között közvetlen okozati összefüggés áll fenn, 

b) a beruházás jellegéhez és mértékéhez képest nem aránytalanul nagymértékű, 

c) az önkormányzatnál vagy a beruházás környezetében lévő ingatlanoknál valóban 
felmerülő többletterhek kiegyenlítését szolgálja, és 

d) a szükséges kiszolgáló intézmény és infrastruktúra-fejlesztések megvalósulását 
szolgálják (az üzemeltetés költségei a cél megvalósítójára át nem háríthatók). 

(7) A településrendezési szerződésben rögzíteni szükséges, hogy 

a) a vállalt kötelezettségek megvalósításáról a cél megvalósítója maga gondoskodik, vagy 
a megvalósítás pénzügyi fedezetét bocsátja az önkormányzat rendelkezésére, amellyel az 
önkormányzat elszámolni köteles, 

b) a vállalt kötelezettséget milyen határidőre teljesítik, és melyek a határidő 
elmulasztásának jogkövetkezményei. 

(8) A településrendezési szerződésben történt kötelezettségvállalás tényét – kivéve az önálló 
közlekedési infrastruktúra-beruházások esetében kötött szerződést, amennyiben a kisajátítási 
vázrajz ingatlanügyi hatóság általi záradékolása megtörtént vagy a végleges építési engedély 
rendelkezésre áll – a teljesítés biztosítása érdekében a települési önkormányzat jegyzőjének 
felhívására az ingatlan-nyilvántartásba be kell jegyeztetni. A felhíváshoz a szerződést mellékelni 
kell. A kötelezettség megszűnését követő 15 napon belül az önkormányzat jegyzője felhívja az 
ingatlanügyi hatóságot a tény törlése érdekében. 

(9) A településrendezési szerződés megkötésének eljárásrendjével kapcsolatos szabályokat 
kormányrendelet állapítja meg.” 

A településrendezési szerződés megkötésére vonatkozóan további eljárási szabályokat tartalmaz a  

a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes 
településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 

„56/A. § *  (1) A településrendezési szerződés tervezetét és az annak mellékletét képező telepítési 
tanulmánytervet az önkormányzati főépítész a képviselő-testülethez címzett 7. § (7) bekezdése 
szerinti feljegyzésben véleményezi. 

(2) Az (1) bekezdés szerinti véleményében az önkormányzati főépítész arról nyilatkozik, hogy a 
telepítési tanulmányterv összhangban áll-e a település településfejlesztési és településrendezési 
céljaival, valamint a településrendezési szerződés tervezete összhangban áll-e a területrendezési 
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szabályokkal, a települési zöldinfrastruktúra ellátottság követelményeivel, valamint – új beépítésre 
szánt terület kijelölése esetén – teljesülnek-e a Méptv. természeti rendszerek megőrzésével és új 
beépítésre szánt területek kijelölésével kapcsolatos előírásai. 

(3) A telepítési tanulmánytervet a (2) bekezdés szerinti véleményezést követően a település 
polgármestere véleményezteti a partnerekkel. A véleményezésre legalább 15 napos határidőt kell 
biztosítani. 

(4) Az önkormányzati főépítész feljegyzését és a partnerek véleményét a település képviselő-
testületének a településrendezési szerződés megkötése előtt érdemben vizsgálnia kell. E 
dokumentumok, valamint a beérkezett véleményekre adott és a képviselő-testület által elfogadott 
válaszok is a településrendezési szerződés mellékletét képezik. 

(5) A településrendezési szerződést mellékleteivel együtt – a személyes adatok védelméhez való jog 
biztosítása mellett – a feladatkörében eljáró állami főépítész kérelmére részére meg kell küldeni. 

(6) Ha a településrendezési szerződés tartalma a fővárosban a fővárosi kerületi önkormányzat 
mellett a fővárosi önkormányzat feladatkörét is érinti, a fővárosi és a fővárosi kerületi 
önkormányzat a Méptv. szerinti cél megvalósítójával egy szerződésben állapodik meg. Ilyen 
esetekben az (1)–(4) bekezdésben foglaltakat a fővárosra és az érintett kerületre együttesen 
alkalmazni kell.” 

A fentiek figyelembevételével az alábbi határozati javaslat elfogadását kezdeményezem: 

.../2025. (...) számú képviselő-testületi határozat 

Tököl Város Képviselő-testülete SIPOS INVESTMENT Kft. (2318. Szigetszentmárton, Bartók Béla u. 
2417. hrsz.) által benyújtott a Tököl 2040/65. hrsz-ú ingatlanból kiszabályozandó területen 
megvalósítandó társasház építésére vonatkozó telepítési tanulmánytervet elfogadhatónak minősíti, 
egyetért az előterjesztés melléklete szerinti településrendezési szerződés-tervezetével és felhatalmazza 
a polgármestert a telepítési tanulmányterv partnerségi eljárásának lefolytatására. 

Határidő: folyamatos       Felelős: polgármester 



T E L E P Ü L É S R E N D E Z É S I   S Z E R Z Ő D É S 

amely le trejö tt egyre szrö l 

Tököl Város Önkormányzata 

ke pviseli: Tö th Zölta n Jö zsef pölga rmester 

sze khelye: 2316. Tö kö l, Fö  utca 117. 

statisztikai sza mjele: 15730923-8411-321-13 

adö sza ma: 15730923-2-13 (töva bbiakban: Önkormányzat) 

ma sre szrö l  

SIPOS INVESTMENT Kft 

ke pviseli: Sipös Da vid u gyvezetö  

sze khelye: 2318. Szigetszentmárton, Bartók Béla u. 2417. hrsz 

statisztikai sza mjele: 32723683-6811-113-13 

adö sza ma: 32723683-1-13 (töva bbiakban: Kötelezett) 

kö zö tt a mai napön a magyar e pí te szetrö l szö lö  2023. e vi C. tö rve ny (töva bbiakban: 
Me ptv.) 92. §-a alapja n az ala bbi telepu le srendeze si szerzö de st kö tik egyma ssal a 
Kö telezettek e s az Ö nkörma nyzat, abbö l a ce lbö l, högy az abban meghata rözött telepu le s 
fejleszte si ce l megvalö sulhassön. A felek a mega llapöda s töva bbi re sze ben egyu ttesen, 
mint Felek szerepelnek. 

Előzmények:  

1. A Kö telezett 2025. a prilis 30. napja ö ta a Tö kö l 2649/2 hrsz.-u , „kivett/bee pí tett 
teru let” megneveze su  ingatlan 1/1 ara nyu  tulajdönösai (töva bbiakban: Ingatlan1).  

2. A tulajdöni lap III. re sz 2. pönt bejegyze se alapja n az Ingatlan1-t, 50.000.000 Ft e s 
ja rule kai ereje ig, Tö kö l Va rös Ö nkörma nyzata. java ra bejegyzett jelza lögjög terheli 
(az eredeti hata rözat sza ma 49726/2011.). A jelza lögjögön kí vu l ma s teher nem 
keru lt bejegyze sre az Ingatlanra, az ingatlan egyebekben minden tekintetben per-, 
teher e s ige nymentes.  

3. Az Ingatlan a Tö kö l, 0321/3. hrsz.-u  ingatlan belteru letbe csatöla sa bö l alakult ki. A 
belteru letbe csatöla shöz Tö kö l Va rös Ö nkörma nyzata nak Ke pviselö -testu lete (a 
töva bbiakban a Ke pviselö -testu let) a 87/2011. (IV. 28.) sza mu  ke pviselö -testu leti 
hata rözata val (töva bbiakban: Testu leti hata rözat1) ja rult hözza .  

4. A Testu leti hata rözat1 alapja n le trejö tt telepu le srendeze si szerzö de s a 
belteru letbe csatöla s felte tele u l szabta, högy „a Terv-ben föglaltakat saja t kö ltse ge n 
e s mielö bb teljeskö ru en megvalö sí tja e s a bö ví te sre, felu jí ta sra keru lö  e pu let 
É szaki le pcsö ha za nak fö ldszintje n, egy 110 m2 nagysa gu , ö na llö  ta rsasha zi 
tulajdönt ke pezö  ingatlant (töva bbiakban: Rendelö , e s Ve dö nö i iröda) kialakí t e s 
azt - minden töva bbi ellene rte k ne lku l - az Ö nkörma nyzat kiza rö lagös e s 
tehermentes tulajdöna ba adja. A Rendelö t e s Ve dö nö i iröda t a Beruha zö  - a 
szu kse ges e pí te shatö sa gi, ne pege szse gu gyi e s egye b hatö sa gi elö í ra sök alapja n - 
u gy alakí tja ki, högy azt az Ö nkörma nyzat minden töva bbi a talakí ta s ne lku l 
ha ziörvösi rendelö ke nt e s ve dö nö i irödake nt tudja hasznösí tani. A rendelö  e s 
ve dö nö i iröda ra a Beruha zö  kö teles megszerezni a jögerö s haszna latba ve teli 



engede lyt e s kö teles göndösködni arrö l, högy a Rendelö  e s Ve dö nö i iröda 
ta rsasha zi tulajdöni ku lö nlapja mentes legyen minden tartöza s alö l. A Beruha zö  ezt 
meghaladö an - a Rendelö  e s Ve dö nö i iröda alkötö re szeke nt - kö teles göndösködni 
arrö l, högy az e pu let elö tt kialakí tött parkölö kbö l a rendelö  e s ve dö nö i iröda 
ce ljaira szu kse ges ge pköcsi parkölö  biztösí ta sra keru ljö n. A Beruha zö  a Rendelö t 
e s a Ve dö nö i iröda t a beruha za s elsö  u teme ben, megfelelö  minö se gben e s 
legke sö bb a jögerö s e pí te si engede ly a tve tele t kö vetö  120. napig kö teles 
mu szakilag megvalö sí tani e s azt az Ö nkörma nyzat birtöka ba adni e s annak 
tulajdönjöga t a ta rsasha z ingatlan-nyilva ntarta si bejegyze se t kö vetö  30. napig az 
Ö nkörma nyzat re sze re tehermentesen a truha zni.” 

5. Tö kö l Va rös Pölga rmesteri Hivatal mu szaki iröda ja 2012. februa r 22-e n kelt 2429-
2/2012 sza mu  hata rözata val engede lyezte a 80 laka sös lakö e pu letet e s ha zi örvösi, 
ve dö nö i rendelö t e pí te se t, az akkör ma r belteru letbe csatölt Tö kö l, 2649. hrsz-u  
ingatlanön tala lhatö  lakö e pu let a talakí ta sa val. Éz alapja n a hata rözat alapja n a 
jögerö sse  va la sa tö l sza mí tött ke t e ven belu l az e pí te si teve kenyse g nem kezdö dö tt 
meg, illetve 5 e ven belu l haszna latba ve teli engede ly beszerze se re sem keru lt sör. 

6. Kö telezett 2025. ma jus 5-e n ta je köztatta Ö nkörma nyzatunkat arrö l, högy 2025. 
a prilis 30-a n tulajdönjög bejegyze s ira nti ke relme sze ljegyre keru lt e s u j javaslatöt 
fögalmazött meg mellyel kezdeme nyezte a köra bbi telepu le srendeze si szerzö de s 
mö dösí ta sa t, illetve megu jí ta sa t. A Kö telezett javaslatait a Ke pviselö -testu let 
71/2025.(V.15.) sza mu  ke pviselö -testu leti hata rözata val (töva bbiakban: Testu leti 
hata rözat2) elfögadta. Kö telezett a jelza lögjöggal terhelt Ingatlan1, helyett az 
Ö nkörma nyzat kiza rö lagös tulajdöna ban a llö  2040/65. hrsz-u  ingatlanön (a 
töva bbiakban Ingatlan2), mege pí tendö  ta rsasha zban javasölja teljesí teni 
kö telezettse geit, ami Tö kö l Va rös Ö nkörma nyzat Ke pviselö -testu lete nek Tö kö l 
Va rös Helyi É pí te si Szaba lyzata rö l szö lö  15/2010. (IX.28.) sza mu  ö nkörma nyzati 
rendelete (töva bbiakban: HÉ SZ) alapja n Vt-1 jelu  ö vezetbe sörölt teru let, mely 
ö vezetbö l az e pí tkeze shez szu kse ges teru let kiszaba lyöza sa t ke relmezte.  

7. .) A Ke pviselö -testu lete …/2025. (...) sza mu  Ke pviselö -testu leti hata rözata val 
befögadta a Kö telezett a ltal 2025. szeptembere ben ke szí ttetett, az 1. sz. 
melle kletben csatölt Telepí te si tanulma nytervet (Tervezö : URBANÖVUS Tervezö  e s 
Tana csadö  Kft.).  A Ke pviselö  testu let a ../2025. (...) sza mu  hata rözata val elfögadta 
a mö dösí ta shöz kapcsölö dö  jelen szerzö de st, mely kö zigazgata si szerzö de snek 
minö su l. Az eseti mö dösí ta sökra vönatközö an a telepu le srendeze si eszkö zö k 
mö dösí ta si elja ra sa t a ../2025. (...) sza mu  ke pviselö -testu leti hata rözata val 
elindí tötta.  

I. A szerződés célja 

1. A szerzö de s ce lja, högy az Ingatlan1 tehermentesí te se e rdeke ben, az Ingatlan2-bö l  
kiszaba lyözött telken megvalö sulö  FSZ+3 szint lapöstetö s vagy Fsz+2 szint+ tetö te r 
szintsza mu  ta rsasha z alsö  szintje n az Ö nkörma nyzat kö zszölga ltata si feladatainak 
ella ta sa e rdeke ben ha zi örvösi rendelö  e s ve dö nö i iröda le tesí te se e s berendeze se 
e s ahhöz kapcsölö dö  gyö gyszerta r kialakí ta sa, valamint az Ö nkörma nyzat 
pöstapartneri szerzö de se nek teljesí te se e rdeke ben pösta elhelyeze se re alkalmas 
helyise g csöpört le tesí te se, a szu kse ges parkölö helyek kialakí ta sa val (a 
töva bbiakban a Fejleszte si ce l). 

2. A Kö telezett a telepu le s fejleszte si elke pzele seinek megvalö sí ta sa höz, valamint 
telepu le srendeze si eszkö zeinek mö dösí ta sa höz jelen szerzö de sben föglaltak 



szerint, a magyar e pí te szetrö l szö lö  2023. e vi C. tö rve ny (töva bbiakban: Me pTv.) 
92.§-a ban föglaltak alapja n hözza  kí va n ja rulni. 

II. A szerződés tárgya 

A jelen szerzö de s ta rgya azön kö lcsö nö s kö telezettse gva llala sök rö gzí te se, amelyek 
szu kse gesek a I.1. pöntban meghata rözött ce lök megvalö sí ta sa höz. 

III. A területrendezéssel kapcsolatos feladatok 

1. Az Ö nkörma nyzat va llalja, högy az 1. sz. melle kletben szereplö  Telepí te si 
tanulma nyterv tartalma nak megfelelö en, e s jelen szerzö de s I.1  pöntja ban rö gzí tett 
ce l e rdeke ben a HÉ SZ tervezett mö dösí ta sa ra vönatközö an a telepu le srendeze si 
elja ra st a mö dösí ta si elja ra s kerete n belu l a hata lyös jögszaba lyökban rö gzí tett 
mö dön megindí tja azzal a felte tellel, högy Kö telezett va llalja, högy a mö dösí ta st 
ve gzö  telepu le stervezö  (URBANÖVUS Tervezö  e s Tana csadö  KftBAU-URB Tervezö  
e s Tana csadö   Kft. – sze khely: 1112 Budapest, Dayka Ga bör u. 94.,1201 Budapest, 
Vö rö smarty u. 8. fsz. 16.  ce gjegyze ksza m: Cg.01-09-681317; vezetö  tervezö : Fu redi 
É vaVöjnövits Csaba Ferenc u gyvezetö , ) (a töva bbiakban: Bau-Urb Kfta tervezö .) .. 
aja nlata szerinti terveze si dí ja t is megfizeti. 

2. Felek va llalja k, högy telepu le srendeze si eszkö zö k mö dösí ta sa val kapcsölatös 
ve leme nyeze si elja ra s söra n a telepu le stervek tartalma rö l, elke szí te se nek e s 
elfögada sa nak rendje rö l, valamint egyes telepu le srendeze si saja tös 
jöginte zme nyekrö l szö lö  419/2021. (VII. 15.) Körm. rendelet (töva bbiakban 
419_Körm.R) 78.§ (1a) bekezde se  e s 68.§ -a szerint ja rnak el, a ve leme nyezö k 
re sze rö l felmeru lö , - jögszaba ly a ltal ala ta masztött - e szreve telek miatt 
szu kse gesse  va lö  va ltöztata söknak tervben (HÉ SZ-SZT mö dösí ta sban) valö  
megvalö sí ta sa t megvizsga lja, a Ke pviselö -testu let dö nte se nek megfelelö en 
elfögadja k e s amennyiben szu kse ges, Kö telezett hözza ja rul az a tdölgözött terv 
isme telt egyeztete se hez. Szu kse g esete n a Felek a jelen szerzö de st kö zö s akarattal 
mö dösí tja k. 

IV. A Felek kötelezettségei: 

1. Kö telezett jelen szerzö de s alapja n kö telezettse get va llal az ala bb felsöröltak saja t 
kö ltse ge n valö  teljesí te sre a kö vetkezö k szerint:  

1.1. A Kö telezett kö telesse ge a III.1. pönt szerinti mö dösí ta s terveze si 
dí ja nak finanszí röza sa az Bau-Urb Kft.a tervezö  re sze re megfizetendö  
legfeljebb ö sszesen: …. Ft + A fa (azaz … förint + A fa) ö sszegben. A 
terveze si dí jat Tö kö l Va rös Ö nkörma nyzata nak teljesí te si igazöla sa 
alapja n a tervezö Bau-Urb Kft. a ltal kia llí tött sza mla szerint szu kse ges 
megfizetni a tervezö  Bau-Urb Kft. sza ma ra tö rte nö  a tutala ssal 
(banksza mla sza m: ….), a sza mla ke zhezve tele tö l sza mí tött 15 napön 
belu l. A teljesí te s felte tele a 419_Körm.R 68. § szerinti egyeztete si 
dökumenta ciö  elö a llí ta sa e s lesza llí ta sa Tö kö l Va rös Ö nkörma nyzata 
re sze re.  

1.2. A Kö telezett va llalja, högy a telekalakí ta s elke szí te se vel ö sszefu ggö  
kö ltse geket teljes ege sze ben maga viseli. 

1.3. A Kö telezett va llalja, högy a Fejleszte si ce l megvalö sula sa e rdeke ben 
le trehözandö  ingatlan hatö sa gi engede lyeztete se vel, kiviteli 



terveztete se vel, haszna latbave teli u gyinte ze se vel ö sszefu ggö  
kö ltse geket teljes ege sze ben maga viseli. 

1.4. A Kö telezett a Fejleszte si ce l megvalö sula sa e rdeke ben  - FSZ+3 szint 
lapöstetö s vagy Fsz+2 szint+ tetö te r szintsza mu  e pu letben -  647 m2 fsz-
i alapteru leten a hata lyös jögszaba lyöknak megfelelö en berendezett 
örvösi rendelö , ve dö nö i szölga lat elhelyeze se re szölga lö  helyise geket 
alakí t ki, töva bba  gyö gyszerta r e s pösta rendeltete si egyse gek 
elhelyeze se t biztösí tö  helyise geket ad a t tulajdönbaalakí t ki va llalköza si 
szerzö de s kerete ben az Ö nkörma nyzat re sze re, mí g a felsö bb szinteken 
maximum 42 laka st alakí that ki e s e rte kesí thet ra e pí te si e s 
fö ldhaszna lati szerzö de s kerete ben. A va llalköza si szerzö de sben föglalt 
nettö  va llalközö i dí j megegyezik a ra e pí te si e s fö ldhaszna lati jög 
ellene rte ke vel, í gy a Felek a fizete si kö telezettse geiket egyma sfele  
besza mí ta ssal teljesí tik. 

1.5. A Kö telezett a terveze s söra n Felek egyeztetikelke szí ti   

1.5.1. a zö ldfelu letek ve delme e rdeke ben a faa llöma ny felme re se t, 
fave delmi tervmunkare szeket. 

1.5.2. az ingatlan felta ra sa e s a tervezett kö zkert, valamint az ingatlan 
kö zförgalöm elö tt megnyitött teru leteire vönatközö  kö zteru let 
haszna lati e s alakí ta si terveket,  

1.5.3. a teljes ingatlanra vönatközö  kerte szeti, parkösí ta si tervet,  

1.5.4. a va rösi uszöda beja rata höz vezetö  se ta ny terveit,  

1.5.5. a szu kse ges parkölö k e s kö zlekedö  felu letek,  

1.5.6. a ja tszö te r terveit,   
majd azök elfögada sa uta n a Kö telezett megvalö sí tja a tervekben 
föglaltakat. 

1.6. A Kö telezett va llala sa ba tartözik a szu kse ges kö zmu ra kö te sek 
terveztete se e s megvalö sí ta sa legfeljebb nettö  5.000.000 Ft 
ö sszeghata rig. A kö zmu fejleszte si kö ltse gek finanszí röza sa ta a 
Kö telezett nem va llalja. Amennyiben ezen dí jak a beruha za s 
finanszí röza sa t ellehetetlení tik Felek e rte kelik a kialakult a llapötökat e s 
a fejleszte stö l ela llhatnak.  

1.7. A Kö telezett a Fejleszte s elke szu lte vel a kö zförgalmu  teru letek 
haszna lata ra vönatközö an az ingatlan-nyilva ntarta sba bejegyzett 
haszna lati jögökat biztösí t. 

1.8.1.7. A Kö telezett va llalja, högy a – a sörömpö val ella tött maga nhaszna latu  
parkölö  teru leteken felu l - tulajdöna ban keru lt ingatlant kerí te ssel 
egye b mu ta rgyakkal nem hata rölja el a tö mb teru leteitö l. 

2. Az Ö nkörma nyzat va llalja,  

2.1. a telepu le srendeze si szerzö de s megkö te se t kö vetö  15 napön belu l 
megkezdi a telepu le stervek tartalma rö l, elke szí te se nek e s 
elfögada sa nak rendje rö l, valamint egyes telepu le srendeze si saja tös 
jöginte zme nyekrö l szö lö  419/2021. (VII. 15.) Körm. rendelet szerint a 
Fejleszte si ce l megvalö sí ta sa nak e rdeke ben a telepu le srendeze si 



eszkö zö k mö dösí ta sa nak u gyinte ze si, terveze si, egyeztete si e s 
engede lyeze si fölyamata t. 

2.2. a telepu le srendeze si eszkö zö k 419_Körm.R. 64-65.§ elö í ra sai szerinti 
ve leme nyeze si elja ra st lefölytatja, e s a ve leme nyeze s söra n a 
ve leme nyezö k re sze rö l felmeru lö , jögszaba ly a ltal ala ta masztött 
e szreve tel kapcsa n a szu kse ges inte zkede seket, egyeztete seket e s 
mö dösí ta sökat megteszi, a va ltöztata s miatti isme telt ve leme nyeztete s 
söra n elja r. Mindezek esetleges terveze si tö bbletkö ltse ge a Kö telezettet 
terhelik. 

2.3. mindke t ingatlan (Ingatlan1 e s Ingatlan2) vizikö zmu  ví z- e s szennyví z 
bekö te si lehetö se ge nek biztösí ta sa t, töva bba  hözza ja rul az a ramha lö zati 
teljesí tme ny ige ny benyu jta sa höz. 

2.4. a telepu le srendeze si eszkö zö k mö dösí ta sa nak hata lyösula sa val a 
Telepu le srendeze si Tanulma nyterv szerinti telekalakí ta shöz hözza ja rul. 

2.5. a Fejleszte si ce l megvalö sula sa nak helyet adö  ingatlan2-n a IV/1.4. 
pöntban re szletezett fele pí tme ny ta rsasha zza  alakí ta sa e rdeke ben 
mindenben egyu ttmu kö dik a Kö telezettel. A ta rsasha zi alapí tö  
ökiratban is rendelkeznek a felek arrö l, högy a laka sök e s hözza juk 
tartözö  egye b helyise gek, valamint a laka sökhöz tartözö  parkölö k a 
Kö telezett tulajdöna ba keru lnek, mí g a IV/1.4. pöntban felsörölt (a 
Kö telezett a ltal va llalköza si jögviszöny kerete ben az Ö nkörma nyzat 
re sze re mege pí te sre keru lö ) e pu letre szek az Ö nkörma nyzat 
tulajdöna ba keru lnek. Az Ö nkörma nyzat va llalja, högy az Ingatlanön a 
Telepu le srendeze si Tanulma nyterv szerint a laka sökhöz kialakí ta sra 
keru lö  parkölö k e s egye b telekre szek (kukata rölö , stb.) a ta rsasha z 
kiza rö lagös haszna lata ba keru la Fejleszte si ce l megvalö sula sa nak helyet 
adö  ingatlan re sze re, ingatlanförgalmi e rte kbecsle s alapja n 
mega llapí tött e rte ken a 2640/65. helyrajzi sza mu  ö nkörma nyzati 
ingatlanbö l 5637 m2 alapteru letu  ingatlant biztösí t a Kö telezett re sze re, 
az arrö l szö lö  ku lö n szerzö de s szerint. 

2.6. a fenti fele pí tme ny kö zteru leti kapcsölata nak biztösí ta sa ra a fentieken 
felu l az Ö nkörma nyzat legala bb301 m2 alapteru letu  telekre szre 
fö ldhaszna lati jögöt biztösí t a Kö telezett, majd a ta rsasha z re sze rea 
Fejleszte si ce l megvalö sula sa nak helyet adö  ingatlan kö zteru leti 
kapcsölata nak biztösí ta sa ra, ingatlanförgalmi e rte kbecsle s alapja n 
mega llapí tött e rte ken a 2640/65. helyrajzi sza mu  ö nkörma nyzati 
ingatlan röva sa ra 301 m2 alapteru letu  ingatlant biztösí t. 

3. Az Ö nkörma nyzat kö telezettse get va llal arra, högy a jögszaba lyöknak, ma s hatö sa gi 
elö í ra söknak megfelelö  Fejleszte si ce lök ele re se e rdeke ben a tervezö vel, 
szakhatö sa gökkal egyu ttmu kö dik a hata skö re be tartözö  ke rde sekben. 

4. A Felek mega llapödnak abban, högy az Ingatlan1-re 50.000.000 Ft e s ja rule kai 
ereje ig, Tö kö l Va rös Ö nkörma nyzata java ra alapí tött e s bejegyzett jelza lögjögöt 
(eredeti alapí ta srö l ke szu l ökiratöt a ... sza mu  melle klet tartalmazza) 120.000.000 
Ft e s ja rule ka ereje ig az I.1. pönt szerint kibö vu lt ce lök megvalö sí ta sa e rdeke ben 
kiege szí tik. A Kö telezett hözza ja rul ahhöz, högy a tö kö li 2649/2 hrsz.-u  ingatlanra 
minden töva bbi megke rdeze se ne lku l az Ö nkörma nyzat neve re e s java ra a 



jelza lögjögöt 120.000.000 Ft e s ja rule kai ereje ig az ingatlannyilva ntarta sba 
bejegyezze k. A Kö telezett va llalja, högy ezen nyilatközatöt – szu kse g esete n – ma s 
ökirati förma ban is kiadja. 

5. A felek mega llapödnak, högy a Kö telezett jögösult a jelen szerzö de sben e s a ... 
sza mu  melle kletben föglalt szerzö de sben alapí tött kö telezettse geit pe nzbeli 
teljesí te ssel is megva ltani, amennyiben a Fejleszte si ce lök megvalö sula sa 
ke sedelembe esik. Énnek megfelelö en amennyiben az ala bbi hata ridö k ba rmelyike 
eredme nytelenu l (az adött hata ridö hö z kö tö tt 
fölyamat/kö telezettse g/teve kenyse g nem ke szu l el/nem teljesu l) telik el, u gy a 
Kö telezett va laszta sa szerint jögösult megfizetni az Ö nkörma nyzat re sze re 
120.000.000 Ft ö sszegu  meghiu sula si kö tbe rt, mely esetben az Ö nkörma nyzat 
java ra (jelenleg 50.000.0000 Ft, majd 120.000.000 Ft e s ja rule kai ereje ig) 
bejegyzett jelza lögjög alapja ul szölga lö  kö vetele s megszu nik e s az Ö nkörma nyzat 
a jelza lögjöga rö l lemönd, azaz annak tö rle se hez halade ktalanul hözza ja rul e s a 
szu kse ges ökiratökat a Kö telezett re sze re a tadja. 

Hata ridö k: 

a) a III/1. pöntban föglalt HÉ SZ mö dösí ta si terv elke szu le se e s Ö nkörma nyzat 
a ltali elfögada sa: a jelen szerzö de s ala í ra sa tö l sza mí tött 3 hö nap 

b) a mö dösí tött HÉ SZ elfögada sa e s hata lyba le pe se: az a) pöntban föglaltak 
teljesu le se t kö vetö  3 hö nap 

c) a Telepu le srendeze si Tanulma nyterv szerinti telekalakí ta s fö ldhivatal 
te rke pe szeti e s ingatlannyilva ntarta si öszta lya a ltal is bejegyze sre keru l: a b) 
pöntban föglaltak teljesu le se tö l sza mí tött 6 hö nap 

d) a Kö telezett a ltal az Ingatlan1-re e s Ingatlan2-re megterveze sre keru lö  
fele pí tme nyek e pí te si engede lye nek jögerö sse  va la sa: a c) pöntban föglaltak 
teljesu le se t kö vetö  6 hö nap. 

5.6. A Felek va llalja k, högy a telepu le srendeze si eszkö zö k mö dösí ta sa nak 
e rdeke ben Fejlesztö , Tervezö  e s Ö nkörma nyzat re szve tele vel 3 öldalu  szerzö de st 
kö tnek. 

6.7. Amennyiben a szerzö de s szerinti Fejleszte si ce l nem valö sul meg a 
megadött hata ridö ig, vagy annak hösszabbí ta sa rö l nem rendelkeztek a Felek, 
akkör az az a ltala nös kö zigazgata si rendtarta srö l szö lö  2016. e vi CL. tö rve ny 93. § 
(3) bekezde se szerinti szerzö de sszege snek minö su l, e s ve grehajta si elja ra s 
indí thatö . A fejleszte s ellehetetlenu le se esete n az Ö nkörma nyzata jögösult a IV.4. 
pönt szerinti jelza lög e rte ke nek e rve nyesí te se re. 

7.8. Kö telezett jelen szerzö de sben rö gzí tett kö telezettse gei az ingatlan 
mindenköri tulajdönösa t, illetve vagyönkezelö je t terhelik. 

8.9. Kö telezett jelen szerzö de sbö l adö dö  fizete si kö telezettse gei 
vönatköza sa ban az Ö nkörma nyzat fele  semmife le megte rí te si ige nnyel nem fördul, 
ilyen jellegu  ige nye rö l a szerzö de s ala í ra sa val kifejezetten lemönd.  

9.10. A Kö telezettek tudöma sul veszik, högy a kö telezettse ggel terhelt Ingatlant 
e rintö  tulajdönjöguk harmadik szeme lyre tö rte nö  a truha za sa esete n, a bejegyzett 
e s jelen szerzö de sbö l eredö  telepu le srendeze si kö telezettse g töva bb ha rul. Az a 
mindenköri tulajdönöst illeti, illetö leg terheli. Ésetleges jögutö dla s esete n a jelen 



szerzö de sbö l eredö  kö telezettse gek a truha za sa val kapcsölatösan a Kö telezetteket 
ta je köztata si kö telezettse g terheli a jögutö d ira nya ba.  

10.11. Jelen szerzö de st a Felek kö zö s megegyeze ssel ba rmikör mö dösí thatja k. 
Mö dösí ta si ige nye t ba rmelyik fe l csak í ra sban jögösult a ma sik fe lnek jelezni. A 
Felek a kezdeme nyeze st kö vetö  30 napön belu l kö telesek reaga lni egyma s 
megkerese se re. 

11.12. A Felek mega llapödnak abban, högy ba rmely a ma sik fe l re sze re tett 
e szreve telu ket, megkerese su ket hivatalösnak elfögadött kö zle ske nt csak e s 
kiza rö lag aja nlött te rtiveve nyes leve lben, vagy szeme lyes ke zbesí te s u tja n 
da tumöt, ölvashatö  nevet e s ala í ra st tartalmazö  a tvevö  pe lda nyön adja k a t, a 
kö vetkezö  szeme lyek re sze re, az itt kö zö lt cí meken: 

12.13. Az u gyben kapcsölattartö  szeme lyek 

12.1.13.1.  az Ö nkörma nyzat re sze rö l: Tö th Zölta n Jö zsef pölga rmester 

12.2.13.2. a Kö telezett re sze rö l: Sipös Da vid u gyvezetö  

13.14. Kö telezett kijelenti, högy belfö ldö n bejegyzett jögi szeme lyke nt jög- e s 
nyilatközatte teli ke pesse ge nem körla tözött, ku lö n engede lyhez nincs kö tve. Az 
Ö nkörma nyzat akke nt nyilatközik, högy magyarörsza gi sze khelyu  kö ltse gvete si 
szerv, amely helyett e s neve ben ke pviselö je, Tö th Zölta n Jö zsef pölga rmester ja r el. 
Felek kijelentik, högy jög- e s szerzö de skö te si ke pesse gu k ku lö n engede lyhez nincs 
kö tve, azt semmi nem akada lyözza. Kö telezett a tla thatö sa gi nyilatközatöt tesz, 
mely a jelen szerzö de s …. sza mu  melle klete ben keru l csatöla sra.  

14.15. Kö telezett a jelen szerzö de shez (…. sza mu  melle klet) csatölja 30 napna l nem 
re gebbi eredeti ce gkivönata t e s ala í ra si cí mpe lda nya t 

15.16. A jelen Telepu le srendeze si Szerzö de sben nem szaba lyözött ke rde sekben a 
mindenköri hata lyös Pölga ri Tö rve nykö nyv, valamint a mindenköri hata lyös 
magyar jögszaba lyök e s szabva nyi elö í ra sök vönatközö  rendelkeze sei az 
ira nyadö ak. 

16.17. Felek az esetleges jögvita ikat be ke s u tön rendezik, amennyiben az 
egyeztete sek nem vezetnek eredme nyre, abban az esetben a jögvita k eldö nte se re 
– e rte khata rtö l fu ggö en – kikö tik a Szigetszentmiklö si Ja ra sbí rö sa g e s a Budapest 
Kö rnye ki Tö rve nysze k kiza rö lagös illete kesse ge t.  

17.18. A Felek a jelen szerzö de st, mint akaratukkal mindenben megegyezö t, 
jö va hagyö lag e s ce gszeru en 5 pe lda nyban í rta k ala , melybö l 3 pe lda ny az 
Ö nkörma nyzatöt, 2 pe lda ny a Kö telezettet illeti.  

A Felek e szerzö de st a tölvasa s, e rtelmeze s e s alapös megföntöla s uta n, mint 
befölya smentes akaratukkal mindenben megegyezö t, helybenhagyö lag ala í rta k. 

Tö kö l, 2025. növember 

 

…………………………………………………………… ………………………………………………………….. 

Tóth Zoltán József 

pölga rmester 

Tö kö l Va rös Ö nkörma nyzata 

Sipos Dávid 

u gyvezetö  

Sipöst Investment Kft. 
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….sza mu  melle klet Telepí te si tanulma nytervet elfögadö  KT hata rözat  

….sza mu  melle klet Mö dösí ta ssal e rintett eredeti telepu le srendeze si szerzö de s  

….sza mu  melle klet A tla thatö sa gi nyilatközat  

….sza mu  melle klet Kö telezett ce gkivönata e s ala í ra si cí mpe lda nya 

….ö nkörma nyzati fö e pí te sz feljegyze se 

…. partnerek ve leme nye e s a bee rkezett ve leme nyekre adött e s a ke pviselö -testu let a ltal elfögadött 
va laszök 



 
Tököl Város Polgármesteri Hivatala 

2316 Tököl, Fő u. 117. 

Tel: (24) 520-900, e-mail: hivatal@tokol.hu  

Ügyfélfogadás ideje: szerda 800-1200 óráig 
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Ügyiratszám: 7080-21/2025. Tárgy: Tököl, 2649/2. hrsz-ú ingatlan 

településrendezési szerződés 

módosításának tervezete 

 

 

FŐÉPÍTÉSZI FELJEGYZÉS 

Tököl Város Képviselő-Testülete részére 

 

 

Tököl Város Képviselő-testülete a 71/2025. (V.15) számú képviselő-testületi határozattal 

1. tudomásul vette, hogy a SIPOS INVESTMENT Kft. (2318. Szigetszentmárton, Bartók Béla 

u. 2417. hrsz.) tulajdonába került a Tököl, belterület 2649/2. helyrajzi szám alatt 

nyilvántartott, 6746 m² nagyságú, „kivett beépített terület” megnevezésű ingatlan. Az ingatlan 

Tököl Város Önkormányzatát megillető jelzálogjoggal terhelt, mely jelzálogjogot 2011. 

június 27-én kelt településrendezési szerződéssel alapítottak. Az új tulajdonos az ingatlanon 

tervezett fejlesztés keretében az ott található épületet egy 96 lakást magába foglaló társasházzá 

kívánja bővíteni, átalakítani.  

2. elfogadta a Fejlesztő javaslatát arra vonatkozóan, hogy az 1. pontban megjelölt 

településrendezési szerződéssel megvalósítandó eredetileg 110 m2 területű Rendelő és 

védőnői iroda kialakítása helyett, a 2649/2. helyrajzi számú ingatlant terhelő jelzálogjog 

törlése ellenében  az önkormányzat tulajdonát képező a Tököl 2040/65. hrsz-ú ingatlanból 

kiszabályozandó legalább 2780 m2 területű területen, egy kb. br. 850 m2 szintterületű, 3 

szint+tetőtér beépítési lehetőségű társasház, illetve annak alsó szintjén  

a. a Rendelő és védőnői iroda (kb nettó 200 m2) megépítésével és berendezésével, 

továbbá 

b. egy gyógyszertár (kb nettó 150 m2) és 

c. egy, vagy akár több további üzlethelyiség (kb nettó 300 m2) létesítésével, továbbá 

d. az ehhez szükséges parkolóhelyek kialakításával és   

mindezek Önkormányzatunk tulajdonába adásával teljesítené a korábbi tulajdonosok 

által vállalt kötelezettségek teljesítését. 

3. úgy döntött, mivel a 2040/65. hrsz-ú ingatlan övezeti besorolása társasház építését nem teszi 

lehetővé, hogy a Kft-nek el kell készítenie és jóváhagyásra be kell nyújtania a telepítési 

tanulmánytervet és beépítési tervet, ami az ingatlan fejlesztéséhez és tervezett beépítéséhez 

szükséges övezeti besorolás-módosítást megalapozza, valamint 

4. kinyilatkoztatta azon szándékát, hogy településrendezési szerződést kíván kötni a Kft-vel arra 

vonatkozóan, hogy a fenti feladatokat, amelyek a Fejlesztés megvalósításához kapcsolódnak, 

és amelyek egyébként az Önkormányzatot terhelnék, a Fejlesztő kizárólag a saját költségén 

valósítsa meg. 

 

Fentiek szerint a 2640/65 hrsz-ú ingatlanon létesítendő fejlesztés és a szükséges településrendezési 

eszközök módosításának megalapozására összeállított Településrendezési szerződés tervezetét és 

annak mellékletéül szolgáló Telepítési tanulmánytervet az alábbiak szerint véleményezem: 

 

 

 

mailto:hivatal@tokol.hu


 

 

 

 

 

 

- nyilatkozom, hogy az elkészített Településrendezési szerződés mellékletéül szolgáló 

Telepítési tanulmánytervben foglaltak (Tervező: URBANOVUS Tervező és Tanácsadó Kft., 

készült 2025. szeptemberében) összhangban állnak Tököl város településfejlesztési és 

településrendezési céljaival, 

- nyilatkozom, hogy a településrendezési szerződés tervezete összhangban áll a területrendezési 

szabályokkal, a települési zöldinfrastruktúra ellátottság követelményeivel, új beépítésre szánt 

terület kijelölése nem történik, 

- a képviselő-testület általi jóváhagyását támogatom. 

 

 

 

Tököl, 2025.10.08. 

 

 Karaba Tamás 

Tököl Város Főépítésze 
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TE RVE ZŐK NÉ VSORA  

 
 

 

 

Vezető településtervező: 

 

URBANOVUS Tervező és Tanácsadó Kft. 

1201 Budapest, Vörösmarty u. 8. fsz. 16.  

www.urbanovus.hu 

Tel.: +36 30 354 8428 

urbanovus@urbanovus.hu 

 

 
Vojnits Csaba Ferenc 

TT 01-6112 
ügyvezető, okl. településmérnök 

Településtervezés:  
Komjáti Emőke Csilla e.v. 

okl. településmérnök 

 

A telepítési tanulmányterv elkészítéséhez felhasználásra került a Megbízó részéről adatszolgáltatásként 
átadott építészeti koncepció és műszaki leírás is (Építész tervező: Takács Norbert, építészmérnök – 

www.noorbert.hu). 
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1 BEVEZETŐ  

A jelen tanulmányterv tárgyát képező tervezési terület Tököl belterületén, a 2640/65 helyrajzi számú 

ingatlanon helyezkedik el. A tervezési terület lehatárolása a főépítészi feljegyzés alapján a javasolt 

beépítés környezeti hatásainak vizsgálati területe tekintetében a Pesti úti lakótelep területe, egyéb 

vonatkozásokban a Tököl 02/6 hrsz.-ú közút (Pesti út) – 2640/53 hrsz.-ú önkormányzati út (Duna utca) – 

2640/54 hrsz.-ú önkormányzati út (Kisfaludy Sándor utca) – Repülőtér 0322/7 hrsz.-ú ingatlana által 

határolt terület.  

 

Jelen tanulmányterv elsődleges célja, hogy a 2640/65 hrsz.-ú telken, a környék ellátáshiányos állapotának 

javítása érdekében, egy a meglévő közszolgáltatások bővítésének helyet adóegy vegyes funkciójú 

szolgáltatóház és többlakásos lakóépület megvalósulhasson, amelyhez a Helyi Építési Szabályzat 

(továbbiakban: HÉSZ) és a Szabályozási Terv (továbbiakban: SZT) módosítása szükséges. A tervezett 

módosítás során új beépítésre szánt terület kijelölése nem történik. 

 

A tervdokumentáció tartalmazza az érintett terület összefoglaló vizsgálatát és az ezzel kapcsolatos 

településrendezési tervek módosítási javaslatát, ezek várható településrendezési hatásait, illetve a 

beépítési koncepción túl az egyes szakági munkarészeket, ezzel is segítve a tervmódosítás 

kezdeményezéséhez szükséges önkormányzati döntést.  

 

A településre vonatkozóan jelenleg az alábbi településrendezési eszközök vannak hatályban: 

− Tököl Város Önkormányzata Képviselő-testületének 232/2010. (IX.27.) Kt. határozatával 

elfogadott Településszerkezeti Terve  

− Belterületek, Külterületek, Üdülőterületek és Repülőtér területére vonatkozó szabályozás: Tököl 

Város Önkormányzata Képviselő-testületének 15/2010. (IX.28.) sz. önkormányzati rendelete 

Tököl Város Helyi Építési Szabályzatáról  

− Repülőgépgyár területére vonatkozó szabályozás: 17/2002. (IX.17.) sz. önkormányzati rendelet 

Tököl, Dunai Repülőgépgyár Vagyonkezelő Kft. területére vonatkozó szabályozási tervről 

és építési szabályzatról  

 

A telepítési tanulmányterv a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának rendjéről, 

valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII.15.) Korm. rendelet 

(továbbiakban: új Trk.) 19.§ (4) bekezdésében foglaltak alapján a főépítészi feljegyzésben rögzített tartalmi 

követelményeknek megfelelően, és a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési 

stratégiáról és a településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos 

jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet, és az országos településrendezési és építési 

követelményekről szóló 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet (OTÉK) a HÉSZ elfogadáskori állapotával 

összhangban készült, mivel a hatályos településrendezési tervek még ez utóbbi Korm. rendeletek alapján 

készültek és a vonatkozó jogszabályok szerint a hatályos tervek 2027. júniusáig ezen feltételekkel 

módosíthatók. 
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2 A  TERVEZÉSI  TERÜLET  BEMUTATÁSA  

2.1   Lehatárolás  és elhelyezkedés  

A tervezési terület Tököl északi részén, belterületen, 

a Pesti úti városrészben, a 2640/65 helyrajzi számú 

ingatlanon helyezkedik el (ábrán fekete körrel jelölt). 

A városrész lakóépületei nagyrészt a reptérhez 

kapcsolódó volt szovjet lakótelep részeként épültek.  

A tervezési terület lehatárolása a főépítészi 

feljegyzés alapján a javasolt beépítés környezeti 

hatásainak vizsgálati területe tekintetében a Pesti úti 

lakótelep területe, egyéb vonatkozásokban a Tököl 

02/6 hrsz.-ú közút (Pesti út) – 2640/53 hrsz.-ú 

önkormányzati út (Duna utca) – 2640/54 hrsz.-ú 

önkormányzati út (Kisfaludy Sándor utca) – 

Repülőtér 0322/7 hrsz.-ú ingatlana által határolt 

terület. A tervezett módosítással érintett tömb tehát a 

tényleges módosítással érintett 2640/65 hrsz.-ú 

telken kívül a 2640/19, 2640/25-26, 2640/56, 

2640/63-64, 2640/157-158 hrsz.-ú telkekből áll. 

A 2640/65 hrsz.-ú telken áll a bölcsőde épülete, 

illetve nagyobb zöldfelületek és egy sportpálya, 

utóbbi a szomszédos két telek területét is érinti.  Az 

említett telek körülöleli az önálló, úszótelken álló 

városi uszoda, általános iskola, óvoda és háziorvosi 

rendelő épületét.  A tervezési terület 

településközponti vegyes területhez tartozik, 

ezenkívül a tömbön belül kertvárosias lakóterületek, meglévő és tervezett közparkok, valamint 

közhasználatra átadott önkormányzati területek találhatók.  

 

A terület elhelyezkedése, forrás: E-TÉR  

A terület elhelyezkedése, forrás: OpenStreetMap 
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3 A  TERVEZÉSI  TERÜLET  VIZSGÁLATA  

3.1  Hatályos terület -  és településrendezési eszközök bemutatása a tervezési terület  

viszonylatában  

Az egyes településrendezési eszközök készítése, vagy módosítása során a településeknek minden 

esetben meg kell felelniük a hatályos magasabb szintű – országos, megyei, térségi – területrendezési 

tervek előírásainak. 

 

3.1.1 Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről  szóló 

törvény  

2018. december 28-án hatályba lépett a Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési 

tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. törvény (továbbiakban: MaTrT), mely a korábban hatályos három 

jogszabály (BaTrT, BKÜTrT, OTrT) összevonásával egy jogszabályban határozza meg az ország 

egészére, valamint az egyes kiemelt térségekre vonatkozó térségi területfelhasználás feltételeit, a 

műszaki infrastruktúra-hálózatok térbeli rendjét, valamint a területi, táji, természeti, ökológiai és kulturális 

adottságok, értékek, honvédelmi érdekek, valamint a hagyományos tájhasználat megőrzésére, védelmére 

vonatkozó szabályokat.  

Az MaTrT hatálya az alábbi, a törvény Első Részében (Általános rendelkezések), a 2. §-ban meghatározott 

területekre terjed ki: 

„(1) A Második Részben foglalt Országos Területrendezési Terv (a továbbiakban: OTrT.) területi hatálya 

kiterjed az ország teljes közigazgatási területére. 

(2) A Harmadik Részben foglalt, a Budapesti Agglomeráció Területrendezési Tervének (a továbbiakban: 

BATrT.) területi hatálya Budapestre, valamint Pest vármegyének az 1/1. mellékletben felsorolt, a 

budapesti agglomerációhoz tartozó településeire (a továbbiakban együtt: Budapesti Agglomeráció) 

terjed ki. 

(3) A Negyedik Részben foglalt, a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet Területrendezési Tervének (a 

továbbiakban: BKÜTrT.) területi hatálya a Balaton Kiemelt Üdülőkörzet településeire terjed ki. […]” 

3.1.1.1 Az Országos Területrendezési Terv  

„5. § (1) Az OTrT. az Ország Szerkezeti Tervét, valamint az Országos Övezeti Tervet és az ezekre 

vonatkozó szabályokat foglalja magában.” 

A törvény 2. mellékletét képező Országos 

Szerkezeti Terv négy különböző területfelhasználási 

kategóriát határoz meg: 

• erdőgazdálkodási térség 

• mezőgazdasági térség 

• vízgazdálkodási térség 

• települési térség 

A szerkezeti terven látható, hogy a tervezési terület 

települési térségben helyezkedik el.  
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Az Országos Övezeti Terv tervlapjait a 3. melléklet tartalmazza, az alábbiak szerint: 

• 3/1. melléklet: az ökológiai hálózat magterületének, ökológiai folyosójának és pufferterületének 

övezete 

• 3/2. melléklet: a kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete 

• 3/3. melléklet: az erdők övezete 

• 3/4. melléklet: a világörökségi és világörökségi várományos területek övezete által érintett 

települések 

• 3/5. melléklet: a honvédelmi és katonai célú terület övezete által érintett települések 

Ezen övezetek közül azonban egyik sem érinti a tervezési területet. 

A korábban hatályos OTrT mellékletében szereplő, a 

• jó termőhelyi adottságú szántók, 

• erdőtelepítésre javasolt területek, 

• tájképvédelmi terület, 

• a vízminőség-védelmi területek, 

• nagyvízi meder, 

• VTT-tározók övezetét 

bemutató tervlapokat, az MaTrT 19. § (4) bekezdésének megfelelően, külön Miniszteri rendelet – 9/2019. 

(VI.14.) MvM rendelet – tartalmazza. Ezekkel együtt az Országos Övezeti Terv összesen 13 különböző 

térségi övezetet határol le. 

„21. § (1) A kiemelt térségi és vármegyei övezetek területén a vonatkozó országos övezetek előírásait 

is alkalmazni kell.”  

Ezen övezetek közül a tervezési területet csak az alábbi érinti:  

MvM rendelet – 4. melléklet: Vízminőség-védelmi terület övezete 

A tervezési terület egésze a vízminőség-védelmi 

terület övezetéhez tartozik.  

Az MvM rendelet vonatkozó előírásai az alábbiak: 

 „5.§ (1) A vízminőség-védelmi terület övezetében 

keletkezett szennyvíz övezetből történő kivezetéséről 

és az övezeten kívül keletkezett szennyvizek övezetbe 

történő bevezetéséről, illetve a szennyvíz övezeten 

belüli kezelésének feltételeiről a vármegye 

területrendezési tervében rendelkezni kell. 

(2) A vízminőség-védelmi terület övezetébe tartozó 

települések településrendezési eszközeinek készítése 

során ki kell jelölni a vízvédelemmel érintett 

területeket. A kijelölt vízvédelemmel érintett 

területekre vonatkozó egyedi szabályokat a helyi 

építési szabályzatban kell megállapítani. 

(3) A vízminőség-védelmi terület övezetében 

bányászati tevékenység folytatása a bányászati 

szempontból kivett helyekre vonatkozó előírások 

alkalmazásával engedélyezhető.” 

Vízminőség-védelmi terület övezete, forrás: 9/2019. 
(VI.14.) MvM rendelet – 4. melléklet 
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3.1.1.2 A Budapesti Agglomeráció Területrendezési Terve  

A Budapesti Agglomeráció Területrendezési terve a Budapesti Agglomeráció Szerkezeti Tervét, valamint 

Övezeti Tervét és az ezekre vonatkozó szabályokat foglalja magában.  

A Budapesti Agglomeráció Szerkezeti Tervének tervlapját a törvény 7. melléklete tartalmazza, mely az 

alábbi területfelhasználási kategóriákat különbözteti meg: 

• erdőgazdálkodási térség 

• nagy kiterjedésű zöldterületi települési térség 

• mezőgazdasági térség 

• kertes mezőgazdasági térség 

• vízgazdálkodási térség 

• települési térség 

• sajátos területfelhasználású 
térség 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Az Agglomeráció Szerkezeti Tervének kivágata a tervezési terület lehatárolásával 
 

A szerkezeti terven látható, hogy a tervezési terület települési térségben helyezkedik el. A területet 

keletről mezőgazdasági térség veszi körül, északra pedig a sajátos területfelhasználású térséghez tartozó 

repülőtér területe található, szomszédságában mellékút halad [5101 j. (Budapest – Tököl) – Szigetújfalu – 

Ráckeve – Kiskunlacháza]. A tervlap egyéb eleme nem érinti a tervezési területet. 

Az MaTrT. területfelhasználásra vonatkozó előírásai: 

„11. § A kiemelt térségi, illetve vármegyei területfelhasználási kategóriák területén belül a települési 
tervben, […] 

d) a települési térség területén bármely építési övezet, övezet kijelölhető; […]” 
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A Budapesti Agglomeráció Övezeti Tervében alkalmazott országos és kiemelt térségi övezetek 

együttesen a következők: 

• ökológiai hálózat magterületének övezete (3/1. melléklet) 

• ökológiai hálózat ökológiai folyosójának övezete (3/1. melléklet) 

• ökológiai hálózat pufferterületének övezete (3/1. melléklet) 

• kiváló termőhelyi adottságú szántók övezete (3/2. melléklet) 

• jó termőhelyi adottságú szántók övezete (MvM Rendelet 1. melléklet) 

• erdők övezete (3/3. melléklet) 

• erdőtelepítésre javasolt terület övezete (MvM Rendelet 2. melléklet) 

• tájképvédelmi terület övezete (MvM Rendelet 3. melléklet) 

• világörökségi és világörökségi várományos területek övezete (3/4. melléklet) 

• vízminőség-védelmi terület övezete (MvM Rendelet 4. melléklet) 

• rendszeresen belvízjárta terület övezete (MvM Rendelet 8. melléklet) 

• nagyvízi meder övezete (MvM Rendelet 5. melléklet) 

• ásványi nyersanyagvagyon övezete (MvM Rendelet 7. melléklet) 

• földtani veszélyforrás terület övezete (MvM Rendelet 9. melléklet) 

• honvédelmi és katonai célú terület övezete (3/5. melléklet) 

Ezek közül a tervezési területet csak az alábbi övezet érinti: 

MvM rendelet - 7. melléklet: Ásványi nyersanyagvagyon övezete 

Mivel az ásványi nyersanyagvagyon övezete Tököl egész 

közigazgatási területét lefedi, ezért a tényleges érintettséget 

a TSZT alapján kell vizsgálni, amely szerint a tervezési 

területet nem érinti ilyen övezet.  

Az MvM rendelet vonatkozó előírásai az alábbiak: 

„8.§ (1) Az ásványi nyersanyagvagyon övezetét a 

településrendezési eszközökben kell tényleges kiterjedésének 

megfelelően lehatárolni. 

(2) Az (1) bekezdés szerinti területen, a településrendezési 

eszközökben csak olyan területfelhasználási egység, építési 

övezet vagy övezet jelölhető ki, amely az ásványi 

nyersanyagvagyon távlati kitermelését nem lehetetleníti el.” 
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3.1.2 Pest Megye Területrendezési Terve  

2020 nyarán hatályba lépett Pest Megye új területrendezési terve (PMTrT), melyet Pest Megye 

Önkormányzatának Képviselő-testülete a 10/2020. (VI.30) sz. önk. rendeletével hagyott jóvá. A rendelet 

hatálya: 

„2. § A rendelet hatálya – az egyedileg meghatározott övezetek kivételével – Pest megye közigazgatási területéből 

a Budapesti agglomeráció területén kívüli területekre terjed ki. Az egyedileg meghatározott övezetek 

meghatározása és szabályozása a megye teljes közigazgatási területére kiterjed. A rendelet hatálya alá 

tartozó települések felsorolását az 1. melléklet 1.1. és 1.2. pontja tartalmazza.” 

 

A 2. § alapján a megyei rendezési terv Tököl, mint agglomerációs település területét csupán az egyedileg 

meghatározott övezetek kapcsán érinti. Ezek a PMTrT 7. §-a szerint az alábbiak: 

• innovációs-technológiai fejlesztés támogatott célterületének övezete (3.13.1. melléklet) 

• logisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete (3.13.2. melléklet) 

• turisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete (3.13.3. melléklet) 

• kertes mezőgazdasági területek övezete (3.13.4. melléklet) 

• klímaváltozásnak fokozottan kitett területek övezete (3.13.5. melléklet) 

Ezek közül Tököl területét érintő övezetek és a vonatkozó előírások a következők: 

Logisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete 

 „9. § A logisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete által 

érintett települések településrendezési eszközei készítése során – 

azokon a logisztikai fejlesztésre kijelölt kereskedelmi, szolgáltató 

gazdasági besorolású területeken, amelyeket a települési önkormányzat 

döntésével kiemelt logisztikai fejlesztési területté minősít – az építési telek 

megengedett legnagyobb beépítettsége 10 %-al lehet magasabb, a 

legkisebb zöldfelületi arány pedig 5 %-al alacsonyabb, mint az OTÉK 2. 

számú mellékletében meghatározott, a kereskedelmi, szolgáltató 

gazdasági terület sajátos használat szerinti területéhez rendelt érték.” 

 

 

 

 

3.1.3 Új beépítésre szánt területekre vonatkozó szabályozás  

Mivel a tervezett módosítás során új beépítésre szánt terület nem kerül kijelölésre, így az ezzel 

kapcsolatos magasabb szintű jogszabályi előírások bemutatása és az annak való megfelelés igazolása 

nem indokolt. 
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3.1.4 Tököl  város Integrált Városfejlesztési Stratégiája  

Tököl rendelkezik Integrált Városfejlesztési Stratégiával (2010), amelyben városrészenként elemzi a város 

helyzetét, a Pesti úti városrészre vonatkozó SWOT-analízis az alábbiakban kerül bemutatásra.  

 

A település középtávú fejlesztési céljai között szerepel az alközpont 

kezdeményeinek fejlesztése, az egyik „alközpontja a városnak a 

Pesti úti városrészben jelenleg meglévő sportfunkció, oktatási és 

egyéb intézmények, és egy-egy kereskedelmi szolgáltató funkció 

kezdeménye. A terület továbbfejlesztése indokolt, a sportcsarnok 

és az uszoda melletti parkban street-sport pályákat lehet 

kialakítani, továbbfejleszthető a társasházak felvevő erejére 

alapozottan kisebb, igényesebb kiskereskedelmi és szolgáltató 

funkciók.” 

Ezenkívül az alábbi fejlesztési célokat fogalmazza meg a 

dokumentum a tervezési terület vonatkozásában: 

• A város területi léptékének megfelelő alközpontok és 

kiemelt városközpont kialakítása. 

• Sport célú fejlesztések, sport-rekreáció átfogó 

választékának kialakítása, erre turisztikai potenciál építése 

• Gazdaságfejlesztés építve a város meglévő adottságaira, 

szem előtt tartva a környezetvédelmi szempontokat. 

• A volt szovjet repülőtér esetleges hasznosítása esetén 

fellépő környezeti ártalmak kivédése a városrész megfelelő leválasztásával, hármas egységben: 

épületsáv, zöldsáv és ahol szükséges esztétikailag is megoldott zajfal. 

• Zöldmag terület fejlesztése, közterületi fejlesztéseken keresztül lakóterületek rehabilitációja, 

fásítás, parkosítás, játszóterek és sportfunkciók kiépítése.  

• Duna parti rekreációs területekkel való kapcsolat kiépítése.  

A Pesti úti akcióterület lehatárolása (zöld) és a 
tervezési terület (fekete) viszonya  

(forrás: IVS 2010.) 
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• Közúti infrastruktúra fejlesztése, jelenlegi utak rendbetétele, új út kialakítása a leendő hajókikötő 

felé, kerékpárút, alternatív közlekedési infrastruktúra fejlesztése.  

• Lakónépesség számhoz megfelelő kereskedelmi és szolgáltatási alközpont kialakítása.  

A fentiekben bemutatott célok hatással lehetnek a tervezési területre, azonban az IVS akcióterületein kívül 

esik. Az ábrán szereplő akcióterületet az alábbiakkal jellemzi a dokumentum: magas népsűrűségű terület, 

városias környezet jelenléte, gyenge kereskedelmi és szolgáltatóipari ellátottság, fiatal, átlagnál 

magasabban kvalifikált lakosság, a repülőtérhez a legközelebb eső pontja a városnak, ártalmas környezeti 

hatások jelenléte, a központtól távol eső terület, helyenként leromlott lakókörnyezet és közterületek, rossz 

tömegközlekedési kapcsolatok (HÉV távol esik), Dunával és Duna menti rekreációs területekkel közvetlen, 

markáns kapcsolat. A város ennél az akcióterületnél szociális típusú városrehabilitációs forrásokra kíván 

majd pályázni, illetve olyan közterület-felújítási programokra, melyeket szociális céllal támogatnak. Ezen 

az akcióterületen kiemelten fontos a városrész szociális helyzetének javítása céljából a lakótelep 

környezetének teljes körű rehabilitációja.  

 

3.1.5 Tököl  város  Településszerkezeti Terve 

      

Balra: Tököl Város 2004-es Településszerkezeti Terve - kivágat 
Jobbra: 2010-es digitalizált és felülvizsgált Településszerkezeti Terv - kivágat 

Tököl hatályos Településszerkezeti Tervét a Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a 26/2004. 

(I.26.) sz. Kt. határozatával hagyta jóvá. 2010-ben került sor a TSZT digitális feldolgozására 

felülvizsgálatára, ami 232/2010. (IX.27.) Kt. határozattal került elfogadásra. Azóta a terv kétszer módosult: 

2023-ban a H6 HÉV vonal fejlesztése kapcsán és 2024-ben a Duna vízvédelmi töltésén vezetett 

kerékpárút kapcsán.  

A 2004-es terv szerint a tervezési terület településközponti vegyes területbe és tervezett zöldterületbe, a 

Duna utca mentén meglévő zöldterületbe sorolt, a lakó rendeltetésű úszótelkek pedig kisvárosias 

lakóterületekként jelöltek. A területtől északra különleges repülőtér terület, keletre korlátozott használatú 

mezőgazdasági terület, nyugatra pedig kisvárosias lakóterületek találhatók.  

A 2010-es terven a tervezett kisvárosias lakóterületek már kertvárosias lakóterületként szerepelnek, de ez 

a jelen módosítási területen kívül esik. Ezenkívül változás, hogy a tervezési terület északi és déli határán 

tervezett települési gyűjtőutak haladnak, az északi a meglévő országos mellékúthoz csatlakozik tervezett 

szintbeni csomóponttal, illetve a Duna felé, egy tervezett hajóállomás felé halad.  
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3.1.6 Tököl  Város  Helyi Építési Szabályzata és Szabályozási terve  

Tököl város területe két rendelet hatálya alá esik:  

1. Belterületek, Külterületek, Üdülőterületek és Repülőtér: Tököl Város Önkormányzata Képviselő-

testületének 15/2010. (IX.28.) önk. rendelete (legutolsó módosítása 2023-ban) 

2. Dunai Repülőgépgyár Vagyonkezelő Kft. területe: Tököl Város Önkormányzata Képviselő-

testületének 17/2002. (IX.17.) sz. önk. rendelete 

 Az 1. pontban lévő rendelet 1. melléklete tartalmazza a Belterületet bemutató Szabályozási Tervet, 

amelyen szerepel a tervezési terület, az attól északra lévő Repülőtér területét bemutató tervlapot pedig 4. 

melléklet tartalmazza, ezek az alábbiakban kerülnek bemutatásra.  

  

 

Nem hatályos a tervezési területen. 

15/2010. (IX.28.) önk. rendelet Szabályozási Terveinek kivágata a tervezési terület vonatkozásában 

Balra: 1. melléklet kivágata. Jobbra: 4. melléklet kivágata 

A Szabályozási Terv alapján a tervezési terület Vt-1 jelű településközponti vegyes terület építési övezetbe, 

Lk-1 jelű kisvárosias lakóterület építési övezetbe és Z jelű zöldterület övezetbe sorolt. A tervezési területtől 

északra K-ksz-2 jelű kereskedelmi, szolgáltató funkciójú különleges terület építési övezete található. Ezen 

övezetekre/építési övezetekre az alábbi előírások vonatkoznak: 

Településközpont vegyes terület (Vt) 

„14. § (1) Egy telken csak egy lakás helyezhető el. 

(2) A településközpont vegyes területen nem helyezhető el önálló parkoló terület és garázs a 3,5 t önsúlynál 

nehezebb tehergépjárművek és az ilyeneket szállító járművek számára. 

(3) A településközpont vegyes területen kialakult és kialakítható építési telkek beépítési módját, legkisebb területét, 

legnagyobb beépítettségét, a zöldfelület legkisebb mértékét az építmények legnagyobb építménymagasságát, 

beépíthetőségét a következő táblázat figyelembevételével kell meghatározni. 
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Építési övezet 
jele 

Beépítési módja 
Legkisebb 
területe m2 

Legnagyobb 
beépítettsége % 

Legkisebb 
zöldfelülete % 

Építmények 
legnagyobb 

építménymagassága 
(H) m 

Vt-1 SZ/O K* 50 30 8,0 

*K=kialakult, tovább nem osztható 

 

(4) A településközpont vegyes területen haszonállat tartására szolgáló épület, építmény nem helyezhető el. 

(5) A településközpont vegyes területen az építési hely határainak meghatározásánál a következőket kell figyelembe 

venni: 

a) az előkert: meglévő beépítésnél kialakult állapot szerint, új beépítés esetén 8,0 méter, az előkert közhasználatú 

területként is kialakítható. 

b) az oldalkert: szabadon álló beépítés esetén H/2 méter, oldalhatáron álló beépítés esetén az országos érvényű 

jogszabályok előírásai szerint alakítható ki 

c) hátsókert mélysége: 6 méter 

(6) A meglévő településközpont területén, amennyiben az épületek átépülnek, az új épületek közterület felöli építési 

vonalának a régi épület építési vonal tekintendő. 

(7) Az építési engedélyezési terv részeként minden esetben látványterv készítendő (a szomszédos 3-3 épület 

homlokzatának feltüntetésével).” 

 

Kisvárosias lakóterület (Lk) 

„10. § (1) Kisvárosias lakóterületen kialakult és kialakítható építési telkek beépítési módját, legkisebb területét, 

legnagyobb beépítettségét, a zöldfelület legkisebb mértékét az építmények legnagyobb építménymagasságát, 

beépíthetőségét a következő táblázat figyelembevételével kell meghatározni. 

Építési 
övezet jele 

Beépítési 
módja 

Legkisebb 
területe m2 

Kialakítható 
legkisebb 

telekszélesség 
m 

Legnagyobb 
beépítettsége 

% 

Legkisebb 
zöldfelülete % 

Építmények 
legnagyobb 

építménymagassága 
(H) m 

Lk-1 SZ 2000 16 30 30 12,5 

 

(2) A kisvárosias lakóterületen haszonállat tartására szolgáló épület, építmény nem helyezhető el. 

(3) A kisvárosias lakóterületen az építési hely határainak meghatározásánál a következőket kell figyelembe venni: 

a) meglévő beépítéseknél a kialakult állapotot 

b) az újonnan beépítésre kerülő területeknél: - az előkert mélysége: 8 méter, - az oldalkert szélesség: H/2 méter, - 

hátsókert mélysége: 6 méter.” 

 

Zöldterület (Z) 

„35. § (1) A zöldterület övezetben (Z) a terület max. 2 %-os beépítettségével a külön jogszabályban meghatározott 

épületek, illetve építmények helyezhetők el, az építménymagasság legfeljebb 4,5 m lehet. 

(2) Az övezetben új zöldterületek kialakítása, illetve meglévő zöldterületek átépítése csak kertépítészeti terv alapján 

történhet. 

(3) A település zöldfelületeinek megóvása érdekében: 

a) meglévő fát, ill. növényzetet kivágni csak rendkívül indokolt esetben, az országos érvényű jogszabály előírásainak 

betartásával lehet. 

b) A kivágott, elhalt, továbbá engedély nélkül eltávolított növényzet pótlásáról jellegének és értékének megfelelően 

legalább az 1 m magasságban mért törzsátmérő mértékéig kell gondoskodni.” 
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3.2  Épített környezet   

A 2640/65 hrsz.-ú telken áll a bölcsőde épülete, illetve nagyobb 

zöldfelületek és egy sportpálya (a tervezési terület közepén), 

utóbbi a szomszédos két telek területét is érinti.  Az említett 

telek körülöleli az önálló, úszótelken álló városi uszodát, 

általános iskolát, óvodát és háziorvosi rendelőt magába foglaló 

épületegyüttest.  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

A tervezési területen található épületek (fentről lefelé: uszoda, bölcsőde, lakóházak, forrás: GoogleMaps 

 

A Duna utca mentén található lakóterületbe sorolt telkeken F + 2 emelet + tetőtér beépítéses társasházak 

találhatók. A tervezési terület jelentős zöldfelülettel rendelkezik, amely főként kétszintes növényállományt 

jelent (gyep, fa).  

Tulajdonviszonyok szempontjából - a legfrissebb földhivatali adatszolgáltatás alapján - a két lakóépület 

magántulajdonban, a tervezési terület többi telke pedig önkormányzati tulajdonban van, művelési águk 

pedig értelemszerűen művelésből kivett.  

Megemlítendő még, hogy a tervezési területen kívül, de annak közvetlen közelében, a Kisfaludy Sándor 

utca – Duna utca sarkán található egy földszintes szolgáltatásoknak helyet adó épület (kozmetika, pékség, 

posta, vendéglátóhely), illetve amellett egy élelmiszerbolt, ennek ellenére a városrész lakosságának 

arányához képest kevés az üzlet és a szolgáltatás a területen. 

A tervezéssel érintett tömb belső területein az egyes intézmények és funkciók (sportpálya, játszótér) 

lekerített területei esetlegesek és felszabdalják a tömb belső területeit. 

  

3.3  Épített örökség védelme  

A tervezéssel érintett ingatlanokon országos, illetve helyi védelem alatt álló épület vagy építmény nem 

található, területüket műemléki környezet nem érinti. A tervezési területen belül és annak közvetlen 

környezetében nincs nyilvántartott régészeti lelőhely sem.   
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3.4  Közlekedési vizsgálat  

Tököl városnak nincs közvetlen országos gyorsforgalmi és főúthálózati kapcsolata, de az M0 autópálya a 

településtől kb. 10 km-re északra halad, amely a tervezési terület keleti határában haladó 5101 j. 

Budapest-Ráckeve 2x1 sávos összekötő úton keresztül elérhető, ennek forgalma a tervezési terület 

közelében 8588 Ejármű/nap. A városon áthalad a H6-os Budapest-Ráckeve HÉV vonal, azonban a 

tervezési területtel nincs kapcsolata. A területtől északra található az 1940-es években létesült repülőtér, 

amely a 2. világháborútól 2001-ig katonai repülőtérként működött, jelenleg az adatszolgáltatás alapján IV. 

kategóriába sorolt nem nyilvános repülőtér.   

 

A tervezési terület közlekedési kapcsolatai, forrás: OpenStreetMap 

A tervezési terület tömegközlekedési viszonylatokkal való megközelíthetősége szabványos 500 méteres 

gyaloglási távolságon belül, kiépített járdán könnyen elérhetően a Pesti úti megállóhelyről lehetséges, 

elővárosi autóbuszokkal: 676-os autóbusz Budapest, Vermes Miklós utca és Ráckeve, autóbusz-

forduló között közlekedik óránként, a 675-ös autóbusz Budapest, Vermes Miklós utca és Makád, 

községháza között közlekedik naponta kétszer, a 673-as autóbusz Budapest, Vermes Miklós 

utca és Tököl, Alkotmány tér között közlekedik Szigetszentmiklós és Szigethalom érintésével félóránként, 

melynek betétjárata 674-es autóbusz Budapest, Vermes Miklós utca és Szigethalom, autóbusz-

állomás között közlekedik.  

A terület közelében meglévő kerékpárút nem található. A 

lehatárolt tömböt csak három irányból tárja fel közúti 

nyomvonal: Kisfaludy Sándor utca, Duna utca és Pesti út. Jelen 

tanulmánytervben tervezett beruházás során a 

megközelíthetőség elsősorban a Duna utca felől tervezett, ahol 

jelenleg gyalogos kapcsolat van a tömbbelső felé, de más 

alternatív megoldás is vizsgálatra kerül. 

A meglévő gyalogos kapcsolat a Duna utca felől (forrás: GoogleMaps)   
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A Pesti úttal párhuzamosan halad az uszoda parkolója felé egy közös használatú út. Ezt használják a 

gyalogosok, kerékpárosok és az autósok is, ha az uszodába tartanak.  

 

3.5  E-közmű adatok  

A terület villamosenergia ellátását az ELMŰ Hálózati Kft. (E-on) szolgáltatja. A Duna utca és a Kisfaludy 

Sándor utca mentén kisfeszültségű átviteli és közvilágítást biztosító földkábelek haladnak.  

A településen a vízellátást és a vízelvezetést a Fővárosi Vízművek Zrt. üzemelteti. A 2640/65 hrsz.-on 

gravitációs települési szennyvízgyűjtő vezeték halad, amelyre a két meglévő lakóépület van rácsatlakozva. 

A vízellátást biztosító nyomás alatti ivóvíz elosztóvezeték a Duna utca déli oldalán halad, innen 

biztosítható a vizsgált tömb ellátása is, az út alatt vezetett csatornahálózattal, amely azonban az 

aszfaltburkolat feltörésével jár. 

A földgázellátást az OPUS TIGÁZ Zrt. szolgáltatja. A tervezési terület keleti és nyugati határa mentén 

földgáz elosztó vezeték halad.  

A hírközléshez kapcsolódó hálózatok közül a D-Infrastruktúra Távközlési Kft.-hez, Invinetwork Kft.-hez és 

a PR-TELECOM Zrt.-hez tartozó hálózati elemek találhatók a területen: a Kisfaludy Sándor utca mentén 

föld alatt, a Duna utca mentén alépítményben, a Pesti út mentén pedig föld felett és alépítményben halad 

a helyi (elosztó) hálózat. 

 

A tervezési terület környezetének meglévő közműhálózata, 

forrás: ekozmu.e-epites.hu 

A tervezett módosítás közműinfrastruktúra feltételei a 7. fejezetben kerülnek bemutatásra.  
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3.6  Természet -  és környezetvédelem, táji  és természeti adottságok  

3.6.1 Természetvédelem  

A tervezési terület egyedi jogszabály által kijelölt országos jelentőségű védett természeti területet és a 

természet védelméről szóló 1996. évi LIII. törvény (a továbbiakban: Tvt.) 23. § (2) bekezdés alapján ex 

lege védett területet nem érint.  

Az ingatlanok az európai közösségi jelentőségű természetvédelmi rendeltetésű területekről szóló 

275/2004. (X. 8.) Korm. rendelet és az európai közösségi jelentőségű természetvédelmi rendeltetésű 

területekkel érintett földrészletekről szóló 14/2010. (V. 11.) KvVM rendelet által meghatározott Natura 2000 

hálózat területének nem részei.  

A Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 2018. évi CXXXIX. 

törvényben lehatárolt országos ökológiai hálózat elemei nem érintik a tervezési területet.  

A területrendezési tervek készítésének és alkalmazásának kiegészítő szabályozásáról szóló 9/2019. 

(VI.14.) MvM rendelet 3. melléklete szerint a tervezési terület a tájképvédelmi terület övezete által sem 

érintett. 

 

3.6.2 Zöldfelületi rendszer  

Egy település zöldfelületi rendszerét a közigazgatási területén belül található zöldterületek, erdők, a 

jelentős zöldfelülettel rendelkező intézmények kertjei, valamint az egyes lakóterületi zöldfelületek 

(közkertek, parkok, lakókertek) és a mindezen elemeket összekapcsoló fasorok alkotják. 

  

  

A tervezési terület zöldfelületei, forrás: GoogleMaps 
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A tervezési terület jelentős része zöldterületbe sorolt a hatályos tervek alapján. A terület a valóságban is 

jelentős zöldfelülettel rendelkezik, számos fa található a területen, köztük idősebb értékes egyedek is. A 

Kisfaludy Sándor utca mentén játszótér, a terület közepén pedig műfüves sportpálya is található. Az 

uszoda bejáratához és parkolójához vezető út menti fasorok értékes zöldfelületi elemei a területnek.  

A Nemzeti Földügyi Központ Erdőtérkép adatbázisa alapján a tervezési területen nem találhatók 

erdőrészletek. A területen országosan védett természetvédelmi terület, tájképvédelmi körzet területe, 

illetve egyéb védett természeti érték nem található.  

Jelen tanulmánytervben szereplő tervezett beruházás során az új épület megközelítése elsősorban a 

Duna utca felől javasolt, ugyanis ebből az irányból a legritkább és legkevésbé értékes (jellemzően akácos) 

a növényzet, így minimalizálva a fák esetleges kivágásával járó negatív hatásokat.  

 

3.6.3 Felszíni és felszín alatti  vizek  

A tervezési területen nem található felszíni víz, azonban a Duna kb. 600 méterre van a tervezési területtől 

nyugatra. A 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 5. melléklete szerinti nagyvízi meder övezete a területet nem 

érinti. Az MvM rendelet 4. melléklete szerint vízminőség-védelmi terület övezetéhez tartozik az egész 

település, melynek területén a szennyvizek megfelelő gyűjtése és elszállítása kiemelt feladat, így a 

tervezési terület csatornázása megoldható a meglévő hálózatokra való csatlakozással. 

A tervezési terület és a szomszédos repülőtér is a Csepel-Halásztelek vízbázis „B” hidrogeológiai 

védőidomán belül helyezkedik el. A reptér korábbi szovjet katonai használatának következtében súlyos 

környezetszennyezés történt a területen és így a talajba és a talajvízbe került szénhidrogének a Csepel-

Halásztelek vízbázis vízkészletének minőségét veszélyeztették. A terület kármentesítése 1992-ben 

kezdődött el, amely egy részén már befejeződött, de máshol még jelenleg is tart. A tervezési terület az „A” 

jelű kármentesítési terület közvetlen közelében van. Ez a terület a repülőtér egyik üzemanyagbázisa volt, 

ahol nagymértékű talaj és felszín alatti víz szennyezés történt. Erre a területre jelenleg kármentesítésre 

kötelező határozat van érvényben, a kármentesítés kötelezettje a Magyar Nemzeti Vagyonkezelő Zrt. 

A település - és így a tervezési terület is - a felszín alatti víz állapota szempontjából érzékeny területeken 

lévő települések besorolásáról szóló 27/2004. (XII. 25.) Korm. rendelet melléklete szerint felszín alatti víz 

állapota szempontjából fokozottan érzékeny terület és egyes településrészek, köztük a tervezési terület 

is kiemelten érzékeny felszín alatti vízminőség-védelmi területen fekszik. Tököl érzékenységi besorolása 

a beruházások tervezése során is elsődleges szempont. 

A fokozottan érzékeny kategóriába sorolt településekre a 219/2004. (VII.21.) Korm. rendelet szerint az 

alábbi előírások vonatkoznak: 

„9.§ (1) A felszín alatti vizek jó mennyiségi állapotának biztosítása érdekében a tevékenység 

a) nem okozhatja (Mi) igénybevételi határérték túllépését, 

b) nem vezethet a felszín alatti víztest kémiai és fizikai állapotromlásához, beleértve a káros víz(nyomás)szint (a 

továbbiakban: vízszint) emelkedését. 

[…] 

(4) A felszín alatti víz állapota szempontjából fokozottan érzékeny területeken […] tilos 

a) a felszíni vizek pótlása felszín alatti vízből; 

b) olyan tevékenység végzése, amelynek következtében a fedőrétegek eltávolítása révén felszínre kerül a felszín 

alatti víz; 

c) olyan bányászati tevékenység végzése, amelynek következtében a külszín megbontásával kialakított 

bányatalp a maximális karsztvízszintet 10 m-en belül megközelíti; 

d) a szén-dioxid geológiai tárolása.” 

 

„10.§ (1) Szennyező anyagok felszín alatti vízbe történő bevezetésének megelőzésére vagy korlátozására, a 

felszín alatti vizek jó minőségi állapotának biztosítása érdekében tevékenység 
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a) végzése során szennyező anyag, illetve lebomlása esetén ilyen anyagok keletkezéséhez vezető anyagok 

használata, illetve elhelyezése csak környezetvédelmi megelőző intézkedéssel, és – az engedélyezhető 

közvetlen bevezetések kivételével – műszaki védelemmel folytatható; 

b) a felszín alatti víz, földtani közeg (B) szennyezettségi határértéknél kedvezőbb állapotának lehetőség szerinti 

megőrzésével végezhető; 

c) nem eredményezhet kedvezőtlenebb állapotot, mint amit a felszín alatti víz, a földtani közeg (B) 

szennyezettségi határértéke vagy az annál magasabb (Ab) bizonyított háttér-koncentráció, továbbá az (E) egyedi 

szennyezettségi határérték, illetve kármentesítés esetében a (D) kármentesítési célállapot határérték jellemez, 

kivéve a (3) és (4) bekezdésekben foglalt esetet; 

d) nem eredményezheti a víztest jó kémiai állapotának romlását, valamint a szennyezőanyag koncentrációk 

jelentős és tartós emelkedését; 

e) részeként végzett bevezetést, elhelyezést csak engedéllyel lehet folytatni. 

(2) Tilos – a (3) és (4) bekezdésekben foglalt kivételektől eltekintve 

a) az 1. számú melléklet szerinti szennyező anyagnak, illetve az ilyen anyagot tartalmazó, vagy lebomlásuk 

esetén ilyen anyag keletkezéséhez vezető anyagnak 

aa) felszín alatti vízbe történő közvetlen bevezetése, 

ab) bevezetése minden olyan mesterséges tóba, amely közvetlen kapcsolatban van a felszín alatti vízzel, 

ac) mélyművelésű bányában történő elhelyezése, kivéve az ideiglenes jelleggel, a műszaki üzemi tervben az 

adott nyersanyag bányászatához engedélyezett anyagot, 

ad) a felszín alatti vizek állapota szempontjából fokozottan érzékeny területen a felszín alatti vízbe történő 

közvetett bevezetése, kivéve egyedi szennyvízkezelő berendezésekkel tisztított háztartási szennyvíz 

bevezetésének a vizek hasznosítását, védelmét és kártételeinek elhárítását szolgáló tevékenységekre és 

létesítményekre vonatkozó általános szabályokról szóló kormányrendeletben meghatározott eseteit; 

b) a felszín alatti vízbe veszélyes anyagok közvetett bevezetése. Ezt a követelményt kell alkalmazni az olyan 

területen levő, vagy olyan területre ráfolyó időszakos vízfolyásba történő bevezetés esetén is, ahol a felszín alatti 

víz szintje tartósan alacsonyabban van, mint a vízfolyás fenékszintje.” 

 

„11.§ (1) Tilos szennyező anyagnak mélyinjektálással történő elhelyezése vagy bármilyen módon történő 

mélybesajtolása, kivéve a (2) bekezdésben foglaltakat. 

(2) A felszín alatti vízbe, földtani közegbe a (3) bekezdés szerinti feltételek teljesülése esetén, az olyan természeti 

okokból más célra tartósan alkalmatlan földtani képződménybe, amely a szennyező anyagok – beleértve a szén-

dioxidot is – továbbterjedése szempontjából zártnak tekinthető szénhidrogén tároló, a felszín alatti víz 

minőségromlás minden jelenlegi vagy jövőbeni veszélyének kizárásával a 13. § szerint engedélyezhető: 

a) az olyan veszélyes anyagokat nem tartalmazó vizek visszasajtolása, amelyek a bányászati kutatáshoz, 

feltáráshoz, kitermeléshez tartozó tevékenységből származnak, 

b) természetes összetételű vizek besajtolása szénhidrogén kitermelés elősegítésére, 

c) a természetes gáz vagy a cseppfolyósított földgáz besajtolása tárolási céllal, 

d) veszélyes anyagokat nem tartalmazó szén-dioxid környezetvédelmi szempontból biztonságos elhelyezése.” 

 

A hatályos HÉSZ szintén tartalmaz a felszíni- és felszín alatti vizekkel kapcsolatos előírásokat, amelyek 

az alábbiak: 

41. § (1) Tököl a felszín alatti vizek és a földtani közeg szennyeződéssel szembeni érzékenysége szempontjából 

„fokozottan érzékeny” felszín alatti vízminőség-védelmi területen lévő település (A vízbázisok belső és külső 

hidrogeológiai védőterületei „kiemelten érzékeny” besorolású területek). Kizárólag olyan tevékenységek 

folytathatók, ill. technológiák alkalmazhatók, amelyek során a külön jogszabályban előírt, a felszín alatti víz és a 

földtani közeg minőségi védelméhez szükséges határértékek teljesíthetők. 

(2) Új beépítésre szánt terület kizárólag abban az esetben alakítható ki, ha egyidejűleg a területen a 

csatornahálózat is kiépül. Meglévő beépítésre szánt területeken létesítmények kizárólag abban az esetben 

létesíthetők, ha a szennyvizek közcsatorna-hálózatba vezetése biztosítható. A keletkező szennyvizek 

szikkasztása a beépítésre szánt területeken még átmenetileg sem engedélyezhető. 

(3) A beépítésre nem szánt területeken, amennyiben nincs lehetőség a közcsatornára történő csatlakozásra, 

bármely szennyvizet eredményező létesítmény építése csak a környezetvédelmi és a vízügyi hatóság által 

elfogadott vízzáró szennyvíztároló, ill. egyedi szennyvíz elhelyezési kislétesítmény (korszerű csatorna-

közműpótló) megléte esetén engedélyezhető. Szippantott szennyvíz csak a kijelölt szennyvíztisztító-telepre 

szállítható. 
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(4) Káros és veszélyes anyagokat tartalmazó szennyvizek a közcsatornába, ill. szennyvízgyűjtőbe nem 

vezethetők. A káros és veszélyes anyagokat tartalmazó szennyvizek előtisztítását, kezelését a keletkezés helyén 

kell megoldani a csatornahálózatba vezetés előtt. 

(5) Használt és szennyvizek a „2.4. a Duna 1620-1692 fkm szelvények közötti szakasza és vízgyűjtő területe, 

valamint a Ráckevei-Soroksári-Duna és vízgyűjtő területe” területi kategóriára vonatkozó határértékek teljesülése 

esetén vezethetők élővízfolyásba, befogadóba. 

(6) A szabályozási terven lehatárolt, a „Csepel-Halásztelek” és a „Tököl-Szigetújfalu” vízbázis „A” és „B” jelű 

hidrogeológiai védőterületei által érintett területeken a vízbázisok védelmének biztosítása érdekében a külön 

jogszabályban meghatározott követelményeket és korlátozásokat érvényesíteni kell. 

(7) A felszíni vizek öntisztulásának elősegítése miatt a vízparti sávban a természetközeli nádas, ligetes fás 

társulások, természetközeli ökoszisztémák védelmét biztosítani kell.” 

 
 

Tökölön a vízminőségvédelemben elsődleges szempont, hogy a településen kiépült szennyvízcsatorna‐

hálózatra való rákötések aránya teljeskörű legyen. Így megszűnhet a veszélye annak, hogy a szennyvíz 

derítőaknába kerüljön, amely potenciálisan szennyezi a talajt és a felszín alatti vizek minőségét. Ennek 

megakadályozására a tervezett beruházások kapcsán is kiemelt figyelmet kell fordítani. 

 

3.6.4 Levegőtisztaság védelem, zaj- és rezgésterhelés  

Levegőminőség-védelmi szempontból a 4/2002. (X. 7.) KvVM rendelet a légszennyezettségi 

agglomerációk és zónák kijelöléséről, a települést az 1. kategóriába sorolja. Ez Budapest és környéke 

légszennyezettségi agglomerációját jelenti, amely alapján erősen szennyezett elsősorban NO2 és PM10 

tekintetében.  

 

Budapest és környékének zónacsoportjai  
forrás: 1. melléklet a 4/2002. (X. 7.) KvVM rendelethez 

 

A település általános levegőtisztasági helyzetét főként a különböző légszennyezőforrások, a meteorológiai 

viszonyok és a település elhelyezkedése, domborzati viszonya határozza meg. Tököl település 

levegőminősége összességében jónak mondható, amelyet főként a jó átszellőző képességének 

köszönhet. Ennek ellenére előfordul, hogy a kb. 5 km-re nyugatra található százhalombattai erőmű által 

kibocsátott szaghatás Tökölön is érezhető. 

A közlekedési eredetű lég- és zajszennyezés érinti leginkább a települést, amely a nitrogén-oxidok, a 

szén-monoxid, a benzol és karcinogén szén-hidrogének döntő részéért felelős. Ilyen közúti közlekedési 

szennyezőforrás a tervezési területtől keletre haladó 5101 j. út (főként a reggeli és az esti órákban), 

amelyet azonban a tervezett beruházás helyszínétől jelentős zöldfelület választ el, így ez várhatóan sem 

a meglévő sem a tervezett lakó rendeltetések esetében sem okoz konfliktust.  

Az északra lévő Repülőtér jelentős zajhatású terület, melynek üzemeltetője 2023-ban kapott engedélyt a 

repülőtér IV. osztályú nem nyilvános fel- és leszállóhellyé minősítéséhez. A használatának feltétele az 

üzemben tartási engedély megszerzése, melyhez a zajgátló védőövezetet kijelölő határozat szükséges. 

A terv szerint a pálya használatban lévő szakasza 1560 m lesz, amelyen oktatási- és magáncélú repülési 

tevékenység folytatható, a repülőgépek jellemzően nyugat felől fognak érkezni. A repülési tevékenységet 
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kizárólag nappali időszakra fogják korlátozni, főként áprilistól szeptemberig, illetve a jelentős zajjal járó 

műrepülési tevékenységet megszüntetik.  

A két fő zajszennyező forráson kívül alkalmanként egyéb zajterhelés is éri a területet, amelyek a lakossági 

panaszok alapján ismertek. Ilyenek a repülőtér területén rendezett drift, gyorsulási és egyéb autós 

versenyek.  

A területtől keletre jelenleg mezőgazdasági művelés zajlik, így az ebből eredő por időszakosan negatívan 

befolyásolhatja a terület levegőtisztaságát, azonban a tervezési területet körülvevő zöldfelületek ezen 

enyhítenek, így ez nem okoz jelentősebb problémát.   

Tökölön több bejelentett pontforrással rendelkező üzem is működik, ezek azonban nem okoznak jelentős 

légszennyezést, illetve a tervezési területtől is távol esnek, így arra közvetlen hatással nincsenek.  

Összességében a tervezési területen lévő jelentős nagyságú zöldfelületek és a többszintes 

növényállomány kedvező hatással van a levegőminőségre, csökkenti a környező hatások okozta 

esetleges zaj- és rezgésterhelést, illetve javítja a levegőminőséget és a mikroklímát, így jelentős 

környezeti terhelést nem jelentenek az előbbiekben ismertetett hatások.  

A hatályos HÉSZ tartalmaz a levegőtisztaság-védelemmel és a környezeti zaj elleni védelemmel 

kapcsolatos előírásokat, amelyek az alábbiak: 

„40. § (1) Levegőtisztaság-védelmi szempontból védelmi övezetet igénylő tevékenység kizárólag abban az 

esetben folytatható, ha védő övezete lakóterületet, vegyes területet, üdülőterületet, különleges területet – kivéve a 

hulladékkezelés céljára szolgáló különleges területeket (KSZT és K-ATEV építési övezetek), valamint a 

kereskedelmi, szolgáltató funkciójú különleges területet (K-ksz építési övezet) - nem érint. Védelmi övezeten belül 

lakó-, üdülőépület, oktatási, egészségügyi, szociális és igazgatási célú épület nem helyezhetők el, kivéve a 

telepítésre kerülő, illetve a már működő légszennyező források működésével összefüggő építményt. 

(2) Diffúz légszennyezést, kellemetlen szagot, bűzt okozó tevékenységek kizárólag abban az esetben folytathatók, 

ha megfelelő technológiával (pl. elszívási technológiával, a felület nedvesítésével) a szennyezőanyagok külső 

légtérbe való kijutása, illetve terjedése megakadályozható. 

(3) Lakóterületen, vegyes területen, üdülőterületen, különleges területen – kivéve a hulladékkezelés céljára 

szolgáló különleges területeket (KSZT és K-ATEV építési övezetek), valamint a kereskedelmi, szolgáltató funkciójú 

különleges területet (K-ksz építési övezet) - diffúz légszennyezést, kellemetlen szagot, bűzt okozó tevékenységek 

nem folytathatók.” 

„44. § (1) Tököl zaj ellen védendő területei az alábbi külön jogszabály szerinti zajvédelmi kategóriákba tartoznak: 

[…] 

b) 2.zajvédelmi kategória - „lakóterület (kisvárosias, kertvárosias, falusias, telepszerű beépítésű), különleges 

területek közül az oktatási létesítmények területe, a temetők, a zöldterület”: Lk, Lke, Lf, K-T, K-Ke, Z, Ee övezetekbe 

sorolt területek, 

c) 3.zajvédelmi kategória - „lakóterület (nagyvárosias beépítésű), vegyes területek”: Ln, Vt, Vk, K-SP, K-SZK, K-B 

övezetekbe sorolt területek, 

[…] 

(2) Közlekedési létesítmények kialakítása, fejlesztése esetén a vonatkozó jogszabályokban foglalt zajvédelmi és 

egyéb környezetvédelmi követelményeknek teljesülniük kell. Közlekedési létesítmények megvalósítása, fejlesztése 

a beruházás megvalósítására vonatkozó környezetvédelmi engedélyben meghatározott környezetvédelmi 

előírások betartásával, a zajvédelmi intézkedések megvalósításával történhet.” 
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3.6.5 Hulladékkezelés  

A településen a kommunális szilárd hulladékok elhelyezése és elszállítása szervezetten megoldott, 

ideértve a veszélyes hulladékokat is. A szelektív hulladékbegyűjtés (közvetlenül a háztartásokból), 

valamint a zöldhulladékok kezelése is biztosított. A települési szilárd hulladék begyűjtéséről és 

ártalmatlanításáról az Érd és Térsége Hulladékkezelési Nonprofit Kft. gondoskodik.  

A településen a szervezett hulladékszállítás ellenére egyes területeken jellemző az illegális 

hulladéklerakás, azonban a tervezési terület közelében ez nem jellemző.  

Az egyes építkezések során keletkező hulladékok környezetvédelmi szempontból is megfelelő gyűjtéséről 

és elszállításáról a beruházóknak kell gondoskodni. A keletkező építési törmelék kezelésére külön 

figyelmet kell fordítani. A szükségessé váló feltöltések, tereprendezések kizárólag hulladéknak nem 

minősülő anyagok felhasználásával történhetnek.  

A tervezési terület is beletartozik a hulladékszállítással ellátott területek közé, jelenleg is megoldott a 

hulladékkezelés. 

A hatályos HÉSZ tartalmaz hulladékkezeléssel kapcsolatos előírásokat, amelyek az alábbiak: 

„43. § (1) A keletkező kommunális szilárd hulladékok rendezett gyűjtését és a szükséges időközönkénti 

elszállítását biztosítani kell. A keletkező hulladékok kizárólag kijelölt hulladéklerakó helyre szállíthatók. 

(2) A keletkező veszélyes hulladékokat az ártalmatlanításig, ill. az elszállításig a vonatkozó jogszabályokban előírt 

módon, hulladékfajtánként elkülönítetten kell gyűjteni és környezetszennyezés nélkül tárolni. 

(3) A bontási, illetve építési hulladékok gyűjtését a környezet veszélyeztetését kizáró módon kell megoldani, 

kezelésre kizárólag hulladékkezelési engedéllyel rendelkező szervezeteknek adhatók át. Az építési és bontási 

hulladékok kezelésénél az országos érvényű jogszabályban meghatározott követelményeket kell érvényesíteni.” 

 

3.7  Katasztrófavédelem   

3.7.1 Építésföldtani korlátok  

Tököl a 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 9. melléklete szerint a 

földtani veszélyforrás terület övezete a települést és így a 

tervezési területet sem érinti.  

A Magyar Bányászati és Földtani Szolgálat által kiadott 

Magyarország mozgásveszélyes területei c. térkép alapján a 

tervezési területet nem érinti pontszerű esemény, valamint 

felületi és vonalas erózió. 

Tököl Magyarország szeizmikus térképe alapján a 3. 

zónában helyezkedik el. A település magyarországi 

viszonylatban sem tartozik a földrengés veszélyeztetett 

területek közé.  

Tököl a 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 7. melléklete szerint 

ásványi nyersanyagvagyon övezete által érintett 

településként jelölt, azonban a tervezési területen nem jelölt 

ilyen terület a hatályos településrendezési tervek alapján.  

  

Magyarország szeizmikus zónatérképe, 
forrás: https://www.georisk.hu/Maps 
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3.7.2 Árvíz- belvíz veszélyeztetettség   

A 9/2019. (VI.14.) MvM rendelet 4. melléklete szerint a tervezési terület egésze vízminőség-védelmi 

övezethez tartozik. Az MvM rendelet 8. melléklete szerint rendszeresen belvízjárta terület övezete a 

tervezési területet nem érinti.  

Katasztrófavédelmi szempontból veszélyeztető hatásként jelentkezhetnek az egyre gyakoribbá váló 

rendkívüli időjárási jelenségek és az általuk okozott károk. A jövőben fel kell készülni az esetleges nagy 

mennyiségű csapadékvíz gyors elvezetésére, kezelésére.  

Tököl területe árvízvédelmi szempontból mentesített ártérnek tekinthető, a Duna mentén védőgát halad, 

a Ráckevei-Soroksári Duna-ág felől viszont nem védett, azonban ez a tervezési területet nem 

veszélyezteti. A 9/2019. (VI. 14.) MvM rendelet 5. melléklete szerinti nagyvízi meder övezete a település 

Duna menti területeit érinti, azonban a tervezési területet nem.  

A belvíz veszélyeztetettségre vonatkozó és a vízügyi igazgatóságok 

által is használt (Pálfai-féle) index alapján a tervezési terület belvízzel 

nem veszélyeztetett területen található. Az MBFSZ (Magyar 

Bányászati és Földtani Szolgálat) talajvíztérképe alapján a tervezési 

területen a talajvízszint mélysége a felszín alatt 4-8 m körüli.  

 

 

 

 

 

 

3.7.3 Egyéb veszélyeztetettség  

Tököl a települések katasztrófavédelmi besorolásáról szóló 44/2021. (XII.16.) BM rendelet alapján Érd 

székhelyű katasztrófavédelmi kirendeltséghez és II. besorolási osztályba tartozik, amely közepes 

kockázati szintet jelent. 

A klímaváltozás okozta súlyosbodó aszályok, a hőséggel párosuló, hosszan tartó csapadékhiány egy új 

veszélyt jelent a települések és főként a mezőgazdaság számára. Az Országos Vízügyi Főigazgatóság 

aszályérzékeny-területeket bemutató tér képe alapján Tököl területe az erősen aszályos területek 

zónájába esik (forrás: OVF prezentáció, https://www.met.hu/doc/rendezvenyek/metnapok-

2016/18_KolossvaryG.pdf).   

A közeli repülőtér miatt az építmények magassági korlátozását figyelembe kell venni a tervezésnél. 

A területet nem érinti egyéb tevékenységből adódó korlátozás. 

  

Magyarország talajvíztérképének kivágata - 
Talajvízszint mélysége a felszín alatt, 
forrás: https://map.mbfsz.gov.hu/tvz 

https://www.met.hu/doc/rendezvenyek/metnapok-2016/18_KolossvaryG.pdf
https://www.met.hu/doc/rendezvenyek/metnapok-2016/18_KolossvaryG.pdf
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3.8  Humán  infrastruktúra  

A tervezési területen jelenleg intézményi és lakó funkciók találhatók. A közelben található humán 

infrastruktúra-hálózat szempontjából megemlíthető rendeltetések a tömbön belül egy több rendeltetési 

egységből álló épület , amelyben helyet foglal a városi uszoda, óvoda, általános iskola és egy háziorvosi 

rendelő. Ezenkívül külön épületben egy kisebb bölcsőde található, illetve egyéb szolgáltatásoknak 

(vendéglátóhely, kozmetika, posta, pékség, élelmiszerbolt) helyet adó épületek találhatók a Kisfaludy 

Sándor utca és a Duna utca sarkán.  

A Weöres Sándor Általános Iskola területileg két helyen működik Tökölön, férőhelyszáma 956 fő, jelenleg 

kb. 70%-os az általános iskola kihasználtsága.  

A város fenntartásában 4 db körzeti óvoda és 2 db magán óvoda működik. A Szivárvány Óvoda két 

telephellyel rendelkezik, amelyek közül az egyik a tervezési területen belül található. Az óvodát 

igénybevevők száma az évek folyamán folyamatosan csökken, melynek legfőbb oka a születésszám 

csökkenése. A 2023-as KSH adatok szerint az óvodai férőhelyek száma 370 fő, az óvodába beírt 

gyermekek száma pedig 366 fő.  

A városban két bölcsőde működik (összesen 80 férőhely), a tervezési területen lévő Mini-bölcsőde 2022-

ben került átadásra, ennek befogadóképessége 14+2 férőhely. Utóbbi főként a Pesti utcai lakótelep 

ellátását biztosítja.  

A tervezési területtől kb. 200 méterre a Duna utca 7. szám alatt működik a Szent Miklós Idősek és 

Mozgáskorlátozottak Otthona, amely 50 férőhelyes és 100%-os kihasználtsággal működik. Ezenkívül a 

Pesti út 1. szám alatt működik a Nyírfaliget Idősek Otthona, amely 150 férőhelyes, a tervezési területtől 

250 méterre található. Ebben az intézményben az Önkormányzat által kijelölt helyi időskorúak ellátása és 

az idősek nappali ellátása zajlik.  

Tökölön 300 férőhelyes felnőtt- és gyermekkönyvtár működik a Kossuth Lajos u. 66. szám alatt a 

Művelődési Központban, amely a tervezési területtől autóbusszal elérhető.  

A Pesti úton keresztül elérhető a kb. 3 km-re található Airport Center (a Repülőtér menti gazdasági 

területeken), amely egyfajta üzletközpont, ahol számos üzlet és szolgáltatás megtalálható.  

A már említett épületegyüttesben található a 4. sz. háziorvosi körzetet ellátó rendelő, ahol minden 

hétköznap van rendelés. Gyógyszertár tervezési területhez legközelebb az Airport Centerben vagy Tököl 

belvárosában található.  

A tervezett beruházás során egy lakóépület épülne, a földszinten szolgáltatóhelyiségekkel, illetve az azt 

kiszolgáló parkolófelülettel. A terület lakónépessége várhatóan ezáltal növekedni fog a területen, amely 

azonban a terület rendkívül előnyös humáninfrastrukturális helyzete miatt várhatóan nem okoz majd 

konfliktust. Ennek alátámasztására humáninfrastrukturális igény-becslést végeztünk a 7. fejezetben. 
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4 A  MÓDOSÍTÁS  SORÁN  ELÉRENDŐ  CÉLOK  ÖSSZEFOGLALÁSA ,  

FEJLESZTÉSI  PROGRAMELEMEK  ÉS  BEÉPÍTÉSI  TERV 

 

A tervezett módosítás elsődleges célja, hogy a 2640/65 hrsz.-ú telken, a környék ellátáshiányos 

állapotának javítása érdekében, egy a meglévő közszolgáltatások bővítésének helyet adóegy vegyes 

funkciójú szolgáltatóház és többlakásos lakóépület megvalósulhasson, amelyhez a Helyi Építési 

Szabályzat (továbbiakban: HÉSZ) és a Szabályozási Terv (továbbiakban: SZT) módosítása szükséges. A 

tervezett módosítás során új beépítésre szánt terület kijelölése nem szükséges, mivel a tervezési terület 

a hatályos tervekben is már beépítésre szánt területként (Vt) szerepel, ahova az új épület tervezett.  

A 2640/65 hrsz.-ú ingatlanon telekosztással egy ~5637 m2 nagyságú telek kialakítása tervezett, amely új 

építési övezetbe, de továbbra is településközponti vegyes területbe sorolt.  

A meglévő, jelenleg telekhatárokon átnyúló sportpálya helyzetét is rendezni szükséges, ami miatt a Vt és 

Z területek határát rendezni szükséges, de ebben az esetben sem jön létre új beépítésre szánt terület, 

mert a Z területek mérete növekszik. Az új övezethatár a pálya és az azt kísérő sétány mentén kerülne 

kijelölésre.  

A kialakítandó új építési- övezet és telek megközelíthetőségét a Duna utca felől javasolt, közúti 

közlekedési közterületi kijelöléssel biztosítani lehetőség szerint a meglévő fás növényzet minél kisebb 

mértékű érintettsége mellet.  

A zöldfelületek és a kialakult fás területek lehető legkisebb mértékű érintettsége érdekében a beépítési 

terv olyan megoldásokat javasol az épületelhelyezés és parkolási-, valamint egyéb burkolt felületek 

esetében, mely megfelel ennek a feltételnek. 

A megközelíthetőség okán, alternatív megoldásként felmerült a terület Kisfaludy Sándor utca felől történő 

feltárása is. Ennek is két változata merült fel: 

- egyrészt a meglévő lakóházak és bölcsőde közötti kapcsolat kialakításával, azonban ezen 

megoldás kialakítása jóval több meglévő fát érintene és a meglévő lakóház és bölcsőde között is 

viszonylag szűk helyen kéne megoldani a közúti kapcsolat kialakítását, így ez kedvezőtlenebb 

változatnak tekintendő; 

- másrészt megoldás lehetne a Kisfaludy utcáról nyíló jelenlegi parkolón átvezetett megközelítés, 

mely viszont a fejlesztési terület forgalmát bevezetné a Kisfaludy utcára, aminek jelenlegi 

kialakítása nem feltétlen alkalmas erre, mivel keskenyebb szilárd burkolattal rendelkezik, mint a 

Duna utca, melynek szélessége kétirányú forgalom lebonyolítására is alkalmas. Ezen változatot a 

jelenlegi belső kerítéshatárok is ellehetetlenítik. 

A Duna utca felől, mivel a tervezett közúti kapcsolat területét közkert övezet veszi körbe, elegendő lehet 

egy 10 méter széles közterületi feltáróút biztosítása is, melyen belül biztosítható a szilárd burkolat és a 

szükséges infrastruktúra, de nem szükséges gyalogos felületek és nagyobb zöldsáv biztosítása az út 

mentén, mivel eleve Z jelű közpark övezet veszi körbe a tervezett utat, így a zöldfelület és a gyalogos 

kapcsolatok biztosítása ezen területen tervezettek. 

A terv összesen 82 db parkoló férőhellyel számol, amely lakásonként legalább 1 db (összesen 42 db), a 

tervezett intézmények után 22 db (posta, gyógyszertár, rendelő, védőnői szolgáltatás) és ~18 db tartalék 

parkolóhely elhelyezését jelenti.  

A tervezett épület földszinti részén lévő szolgáltatóhelyiségekbe orvosi rendelő, védőnői szolgáltatás, 

gyógyszertár, posta rendeltetések elhelyezése tervezett: 
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A tervezett épület F+3 emeletes, melynek térbeli kialakítása során elképzelhető F+3 szintes, vagy F+2+T 

szintes épületkialakítás is, esetleg lapostetős, vagy eltolt teraszos épülettömeg is. A tervezett alapterület 

a koncepció szerint bruttó ~848,50 m2 , melynek lakó rendeltetésű szintjein lépcsőházanként 7-7 db, azaz 

emeletenként 14-14 db lakás elhelyezése tervezett, így összesen, a 3 szinten 42 db lakás elhelyezése 

tervezett.  

A földszinten háziorvosi rendelő, védőnői szoba, posta és gyógyszertár tervezett. A tervezett helyiségek 

alapterületei a fejlesztési koncepció szerint (forrás: beruházói adatszolgáltatás): 

- nettó 161,23 m2 gyógyszertár  

- nettó 54,57 m2 védőnői szoba 

- nettó 270,19 m2 háziorvosi rendelő 

- nettó 161,23 m2 posta 

A tervezési területet teljes közműellátással lehet kialakítani, melyhez a szükséges közműhálózati elemek 

a közelben rendelkezésre állnak, de az azokra történő rácsatlakozás lehetősége és mikéntje a részletes 

tervezési elképzelések ismeretében pontosítható. 

A közúti megközelítés kialakítása – a korábban bemutatott opciók közül választva – a Duna utcáról 

javasolt, mely közvetlenül kapcsolódik az 5101 j. úthoz és azon keresztül az M0 autópályához.  

A területre egy koncepcionális beépítési terv is készült, amely az alábbiakban kerül bemutatásra. A 

beépítési terv készítése során kiemelt figyelmet kapott a meglévő sétány funkcionalitása, a meglévő 
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zöldfelületek és fás területek megőrzése, a sportpálya helyzetének megoldása, a már lekerített intézményi 

területekhez való alkalmazkodás, a megfelelő parkolószám biztosítása és a meglévő és tervezett övezeti 

határok geometrikus, szabályos meghatározása, kiigazítása (ezt pirossal jelöltük a rajzon).  

Az új épület a meglévő lakóépületek derékszögű geometriáját követi, a lehető legtávolabb elhelyezve a 

bölcsődétől úgy, hogy még a sétány is megmaradhasson a másik oldalon. Az új övezet területét a meglévő 

adottságokhoz igazítottuk, ami így ~5637 m2 lett és területén biztosítható az új Vt építési övezet szerinti 

beépítési maximum és zöldfelületi minimum is. 

 

Látványtervek (Forrás: Takács Norbert, építész): 
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5 SZABÁLYOZÁSI  KONCEPCIÓ  

5.1 Településszerkezeti Terv  tervezett módosítása 

A tervezett új épület elhelyezését szolgáló terület továbbra is Vt jelű településközponti vegyes területbe 

tartozna, ezért a terv a TSZT módosítását emiatt nem igényelné, de a tervezési feladat keretében, részben 

a meglévő sportpálya helyzetének rendezése érdekében is, a Vt jelű településközponti vegyes terület és 

a Z jelű zöldterület határának módosítása javasolt.  

További módosítás, a Duna utcáról nyíló feltáró út miatt nem lenne szükséges, mivel a települési kiszolgáló 

utak a vonatkozó szabály szerint a területfelhasználási egység részét képezik, és így a települési mérleget 

sem befolyásolják. Mindazonáltal a hatályos terv nem ezt a jelölési rendszert alkalmazza, így pusztán 

technikai jelleggel az új út területének kihagyása javasolt a Z területből, melynek jelentős pótlása 

keletkezik a meglévő sétány menti Vt/Z területek közti övezethatár-módosítás során. 

A fentiek alapján a hatályos TSZT alábbi módosítása tervezett: 

 

 

 

Mivel a tervezett módosítás szerint új beépítésre szánt terület nem kerül kijelölésre, így az arra vonatkozó 

magasabb szintű jogszabályok előírásai jelen esetben nem relevánsak.  
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5.1.1 Területi mérleg  

A település területi mérlege a pontosítások során annyiban változna, hogy 

- a közúti területek mérete ~301 m2-rel növekszik; 

- a zöldterületek mérete ~1089 m2-rel növekszik; 

- a Vt jelű területek mérete ~1390 m2-rel csökken. 

A bemutatott mérleg a rendelkezésre álló tervek alapján készült, pontosabb kimutatás a digitális tervi 

állományok ismeretében készíthető. 

 

5.2 Helyi Építési Szabályzat és Szabályozási Terv tervezett módosítása  

A tervezési területen a tervezett lakó- és szolgáltatóház megvalósíthatósága érdekében a helyi építési 

szabályzat és a szabályozási terv alábbi módosításai tervezettek a TSZT tervezett módosításával 

összhangban: 

A tervezési területen új Vt-3 jelű építési övezet kerülhet kijelölésre, melynek keretében az új építési övezet 

beépítési paramétereit egyrészt az OTÉK (a HÉSZ még OTÉK alapú terv), másrészt a hatályos HÉSZ 

hasonló építési övezeteinek értékeihez igazodva az alábbiak szerint tervezett meghatározni: 

- építési övezet jele: Vt-3 

- beépítési mód: szabadonálló/oldalhatáron álló; 

- minimális telekméret: 5000 m2; 

- a maximális beépíthetőség: 50%; 

- az épületmagasság legnagyobb megengedett értéke: 12,5 m; 

- a zöldfelület legkisebb mértéke: 30% 

A terület közepén, három külön helyrajziszámon álló telek 

területét is érintő sportpálya található. A tervezett Vt-3 jelű 

építési övezet határát a sportpálya és annak folytatásában 

a meglévő sétány mentén jelöltük ki. Ezzel módosul a Z 

jelű övezet és a Vt területek határa is, a tervezett TSZT-

hez igazodva.  

Az új Vt-3 jelű építési övezet területe 5637 m2. A beépítési 

terv alapján számított 

- beépítettség: ~15%; 

- zöldfelület: 36% 

A tervezett épület szabadonálló módon került 

elhelyezésre, minden telekhatártól legalább 6,25 méterre 

(ennél többre a rajz szerint). 

A tervezett épületmagasság további egyeztetés 

függvényében pontosítható, de a beruházói szándék szerint 3 szint lakó rendeltetés elhelyezése 

szükséges a földszinti szolgáltatási rendeltetések megvalósításának megtérüléséhez. A 3 lakó szint vagy 

3 teljes szintként, vagy 2 teljes szintként és egy tetőtér-beépítéses, vagy eltolt teraszos szintként is 

kialakítható. 

A hatályos HÉSZ Településközponti vegyes területeire vonatkozó általános előírások szerint a 14. §-ban 

jelenleg egy telken belül csak 1 db lakás helyezhető el, ezért ennek a rendelkezésnek a módosítása is 

szükséges az alábbiak szerint:  
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„14. § (1) Egy telken csak egy lakás helyezhető el.” 

helyett 

(1) Egy telken csak egy lakás helyezhető el, kivéve a Vt-3 jelű építési övezetben, ahol egyéb 

rendeltetések elhelyezése mellett 130 m2 telekterületenként egy lakás is elhelyezhető, lefelé való 

kerekítéssel. 

A Vt területekre vonatkozó általános előkerti szabályozás is módosítandó a beépítési terv szerint: 

„14. § (5) A településközpont vegyes területen az építési hely határainak meghatározásánál a 

következőket kell figyelembe venni: 

a) az előkert: meglévő beépítésnél kialakult állapot szerint, új beépítés esetén 8,0 méter, az előkert 

közhasználatú területként is kialakítható. […]” 

kiegészül 

„d) az a) pont szerinti 8,0 méteres előkerti méretet a Vt-3 jelű építési övezet területére nem kell alkalmazni, 

ebben az övezetben az előkerti méret 0,0 méterig is lecsökkenthető.” 

Az új Vt-3 jelű építési övezetre vonatkozó tervezett beépítési paraméterek az alábbiak: 

Építési övezet 
jele 

Beépítési módja 
Legkisebb 
területe m2 

Legnagyobb 
beépítettsége % 

Legkisebb 
zöldfelülete % 

Építmények 
legnagyobb 

építménymagassága 
(H) m 

Vt-3 SZ 5000 50 30 12,5 
 

A bemutatott szempontok alapján a tervezett Szabályozási Terv az alábbiak szerint alakul: 

 

A rajzon egyes Z jelű övezetek között is övezethatárt jelöl a tervezett állapot. Ez abból fakad, hogy a TSZT alapján 

egyes Z övezetek területei „tervezett” státuszúak és ezért a hatályos terv is így jelöli ezt a határt. A tervezett SZT 

csak átveszi ezt a jelölési módszert.  
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6 A  MAGASABB  SZINTŰ  JOGSZABÁLYOKKAL  VALÓ  ÖSSZHANG  IGAZOLÁSA  

6.1  Magyarország és egyes kiemelt térségeinek területrendezési tervéről szóló 

törvény  –  térségi előírások  

A módosítással érintett területet erdőgazdálkodási térség, a mezőgazdasági térség és a települési térség 

területe érinti, míg a csereerdők és új zöldterületek kijelölése települési térségben történik, ezért csak az 

ezen térségekre vonatkozó szabályoknak való megfelelés igazolása kerül bemutatásra. 

Az MaTrT. területfelhasználásra vonatkozó előírásai: 

Települési térség 

A települési térség területén bármely építési övezet kijelölhető, így a tervezett állapot e tekintetben 

megfelel a jogszabályi előírásnak. Ugyanakkor a települési térség növekménye kapcsán: 

A tervezett módosítás során új beépítésre szánt terület nem kerül kijelölésre, így a tervezett módosítás 

megfelel a törvényi előírásnak.  

 

6.2  MATrT és 9/2019. (VI.14.) MvM rendelet  övezeti előírásai  

Az alábbiakban a tervezési területet és a csereterületet érintő országos és kiemelt térségi övezetekre 

vonatkozó szabályok és az azoknak való megfelelés igazolása kerül bemutatásra. 

Vízminőség-védelmi terület övezetére vonatkozó szabályok: 

„5.§ (1) A vízminőség-védelmi terület övezetében keletkezett szennyvíz övezetből történő 

kivezetéséről és az övezeten kívül keletkezett szennyvizek övezetbe történő bevezetéséről, 

illetve a szennyvíz övezeten belüli kezelésének feltételeiről a vármegye területrendezési 

tervében rendelkezni kell. 

(2) A vízminőség-védelmi terület övezetébe tartozó települések településrendezési 

eszközeinek készítése során ki kell jelölni a vízvédelemmel érintett területeket. A kijelölt 

vízvédelemmel érintett területekre vonatkozó egyedi szabályokat a helyi építési szabályzatban 

kell megállapítani. 

(3) A vízminőség-védelmi terület övezetében bányászati tevékenység folytatása a bányászati 

szempontból kivett helyekre vonatkozó előírások alkalmazásával engedélyezhető. 

(4) A Balaton Kiemelt Üdülőkörzet hatálya alá tartozó területen a vízminőség-védelmi terület 

övezet területén, az (1)–(3) bekezdésben foglaltak mellett 

a) korlátozott vegyszer- és műtrágya-használatú, környezetkímélő vagy extenzív 

mezőgazdasági termelés folytatható; 

b) új vegyszertároló, hulladékkezelő létesítmény – a komposztáló telepet és az átrakóállomást 

kivéve – nem létesíthető.” 

Az egész település és így a tervezési terület érintett a vízminőség-védelmi terület övezetével. A település 

településrendezési eszközei a szabályoknak megfelelve kijelölnek vízvédelemmel érintett területeket és 

azokhoz kapcsolódó előírásokat, külön fejezetben rögzíti a felszíni- és felszín alatti vizek védelméről szóló, 

illetve a talaj- és földvédelemről szóló előírásokat. Ezek főként a víziközművek (pl. vízellátás 

szennyvízelvezetés, -kezelés, felszíni vízrendezés, csapadékvíz elvezetés) kialakítására vonatkoznak, 

amelyek betartására kiemelt figyelmet kell fordítani a tervezési területen történő jövőbeni beruházások 

esetén is. Ezek figyelembevétele mellett a terv továbbra is megfelel a törvényi előírásoknak.  
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Ásványi nyersanyagvagyon övezete 

„8.§ (1) Az ásványi nyersanyagvagyon övezetét a településrendezési eszközökben kell 

tényleges kiterjedésének megfelelően lehatárolni. 

(2) Az (1) bekezdés szerinti területen, a településrendezési eszközökben csak olyan 

területfelhasználási egység, építési övezet vagy övezet jelölhető ki, amely az ásványi 

nyersanyagvagyon távlati kitermelését nem lehetetleníti el.” 

Az övezeten belül a tényleges érintettséget a hatályos TSZT alapján kell vizsgálni, de eszerint ásványi 

nyersanyagvagyon terület nem érinti a tervezési területet, így a terv továbbra is megfelel az 

előírásoknak. 

 

6.3  Pest Megye Területrendezési Terve  

Az alábbiakban a tervezési területet érintő a Pest Megye Területrendezési Tervében alkalmazott egyedileg 

meghatározott megyei övezetekre vonatkozó szabályok és az azoknak való megfelelés igazolása kerül 

bemutatásra. 

Logisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezetére vonatkozó szabályok 

„9. § A logisztikai fejlesztések támogatott célterületének övezete által érintett települések 

településrendezési eszközei készítése során – azokon a logisztikai fejlesztésre kijelölt 

kereskedelmi, szolgáltató gazdasági besorolású területeken, amelyeket a települési 

önkormányzat döntésével kiemelt logisztikai fejlesztési területté minősít – az építési telek 

megengedett legnagyobb beépítettsége 10 %-al lehet magasabb, a legkisebb zöldfelületi 

arány pedig 5 %-al alacsonyabb, mint az OTÉK 2. számú mellékletében meghatározott, a 

kereskedelmi, szolgáltató gazdasági terület sajátos használat szerinti területéhez rendelt 

érték.” 

A város közigazgatási területén, a hatályos helyi építési szabályzat alapján nincs olyan Gksz jelű építési 

övezet, melyben az építési telek kialakítható legnagyobb beépítettsége terepszint felett/alatt meghaladná 

az OTÉK-ban rögzített 60%-ot, és jelen eljárásban sem tervezett ilyen építési övezet kijelölése, így a 

település tervei megfelelnek az előírásnak. 

 

6.4  OTÉK megfelelés  

A hatályos településrendezési tervek még OTÉK alapú tervek, így az alábbiakban az OTÉK előírásainak 

való megfelelés kerül kifejtésre.  

Az országos településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet 

(OTÉK) 111. § (2) bekezdése alapján, az OTÉK II–III. fejezeteiben meghatározott követelményeknél 

megengedőbb követelményeket a településrendezési terv akkor állapíthat meg, ha azt különleges 

településrendezési okok vagy a kialakult helyzet indokolja, továbbá ha az közérdeket nem sért, valamint 

ha az OTÉK 31. § (1) bekezdésében foglalt követelmények teljesülnek. Ez utóbbi szerint az építményeket 

csak úgy szabad elhelyezni, hogy azok együttesen feleljenek meg a településrendezési, településképi, 

illeszkedési, a környezet-, a táj-, természet- és a műemlékvédelemi, továbbá a rendeltetési, az egészség-

, a tűz-, a köz- és más biztonsági, az akadálymentességi követelményeknek, valamint a geológiai, 

éghajlati, illetőleg a terep, a talaj és a talajvíz fizikai, kémiai, hidrológiai adottságainak, illetőleg azokat ne 

befolyásolják károsan. 
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A bemutatott feltételek teljesülése mellett tehát az HÉSZ tartalmazhat az OTÉK-tól eltérő, attól 

megengedőbb előírásokat is, de ennek újabb feltételét tartalmazza a településtervek tartalmáról, 

elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről 

szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 60. § (1) bekezdése is, mely szerint a rendezési terv az országos 

településrendezési és építési követelményekben megállapított településrendezési követelményeknél 

megengedőbb követelményeket az OTÉK 111. §-ában felsorolt feltételeken túl akkor határozhat meg, ha 

ahhoz az állami főépítész a záró szakmai véleményében hozzájárul. 

Jelen telepítési tanulmánytervben olyan elem/mutató/egyéb módosítás nem került alkalmazásra, mely az 

OTÉK-tól való eltérést igényelné. 

 

6.5  Biológiai aktivitásérték -számítás  

A tervezett módosítással új beépítésre szánt terület nem kerül kijelölésre, hiszen a hatályos terven is 

beépítésre szánt területbe sorolt a fejlesztési terület, így a TSZT-ben vezetett biológiai aktivitásérték-

számítás módosítására a 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 18. §-a szerint nincs szükség: 

„18. § (1) Az egy hektár területnagyságot meghaladó új beépítésre szánt terület kijelölésével járó településterv 

készítése vagy módosítása során, ideértve azt az esetet is, ha az új beépítésre szánt részterületek nagysága 

összesen haladja meg az egy hektárt, a Méptv. 8. § (3) bekezdés b) pontjában meghatározott követelmény 

teljesülése érdekében, az újonnan kijelölt beépítésre szánt területtel összefüggő biológiai aktivitásérték 

a) egyenleg fenntartását a rendezési terv alátámasztó munkarészében kell igazolni, és 

b) egyenleg fenntartásához szükséges zöldfelületi követelményeket a helyi építési szabályzatnak kell 

tartalmaznia. […] 

(3) Az (1) bekezdés a) pontja szerinti alátámasztó munkarész a biológiai aktivitásérték számítás során keletkezett 

növekmény (a továbbiakban: növekmény) mértékét is tartalmazhatja. A növekmény a teljes közigazgatási 

területre készülő új településterv elfogadásáig felhasználható, amennyiben a felhasználás módját az alátámasztó 

javaslat biológiai aktivitásérték számítási eredménye és a helyi építési szabályzat tartalmazza. 

(4) Az új beépítésre szánt területtel összefüggő biológiai aktivitásérték egyenleg fenntartása – ideértve a biológiai 

aktivitásérték pótlását – a település, fővárosban a főváros teljes közigazgatási területén történhet. […] 

 

 

  

https://njt.hu/jogszabaly/2023-100-00-00
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7 A  TERVEZETT  MÓDOSÍTÁSOK  VÁRHATÓ  INFRASTRUKTURÁLIS  IGÉNYE  

7.1  Közlekedésfejlesztési igények  

A tervezéssel érintett terület léptékének tekintetében nem várható a közeljövőben a közlekedési 

infrastruktúra hálózatot érintő jelentős változás. A tervezett lakó-és szolgáltatóház elérésére a kiszolgáló 

út mind a Duna utcához csatlakozóan kiépíthető. A kiszolgálás más alternatív módon is megoldható lenne, 

de a lehetséges megoldások közül a Duna utcára történő csatlakozás preferálható. A tervezett 

kiszolgálóutat alapvetően csak az új épület szolgáltatószintjének látogatói és az itt lakók használnák majd, 

és átmenő forgalom nem jelentkezik a területen.  

A korábban bemutatott beépítési javaslatban 82 férőhelyes parkolófelület szerepel, amelyből - ha az előírt 

lakásonként egy férőhely elvet vesszük figyelembe – 42 férőhely a lakások, 22 férőhely pedig a földszinti 

szolgáltatások ellátását biztosítja, 18 db többletparkoló mellett, így a parkolás telken belül megoldott. A 

parkolóhelyek között akadálymentes és elektromos autótöltős helyek is készülnek. A személygépjárművek 

mellett a kerékpárok/motorkerékpárok számára is szükséges helyet biztosítani. A parkolási kapacitások 

számítását az alábbi táblázat tartalmazza (Forrás: építészeti műleírás): 

Tervezett funkció:     LAKÓÉPÜLET   

  Tervezett lakások száma:   42 db   

 Kereskedelmi árusítótér (posta):  kb. 50 m2  

 Kereskedelmi árusítótér (gyógyszertár):  kb. 50 m2  

 Egészségügyi huzamos tartózkodásra szolgáló helyiségek:  kb. 280 m2  

                  

Autóbusz várakozó hely:           

  Előírás:     0 db   

  Szükséges összesen:     0 db   

  Tervezett összesen:     0 db  

                  

Kerékpár és motorkerékpár elhelyezése:           

  Előírás lakások esetén: 1 db / 1 db (lakás) 

  Szükséges összesen:     42 db   

 Előírás kereskedelmi egységek esetében: 2 db / 100 m2 (árusítótér) 

  Szükséges összesen:     4 db   

 Előírás ellátó egységek esetében: 2 db / 100 m2 (alapterület) 

  Szükséges összesen:     6 db   

 Szükséges mindösszesen:   52 db  

  Tervezett:     60 db  

                  

Személygépjárművek elhelyezése:           

  Előírás lakások esetén: 1 db / 1 db (lakás) 

  Szükséges összesen:     42 db   

 Előírás kereskedelmi egységek esetében: 1 db / 15 m2 (árusítótér) 

  Szükséges összesen:     8 db   

 Előírás ellátó egységek esetében: 1 db / 20 m2 (huzamos tart.) 

  Szükséges összesen:     14 db   

 Szükséges mindösszesen:   64 db  

  Tervezett összesen:     82 db  
 

A 10 gépjárműnél nagyobb befogadóképességű felszíni várakozó- (parkoló-) helyet fásítani kell. A 

parkolófelületek árnyékolását biztosító fásítást minden megkezdett 6 db várakozóhely után 1 db nagy 
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lombkoronájú, vagy minden megkezdett 4 db várakozóhely után 1 db közepes lombkoronájú 

környezettűrő, többször iskolázott lombos fa telepítésével kell megoldani. 

A terület gyalogosan könnyedén elérhető a környező utcák menti meglévő és tervezett járda- és 

gyalogosfelületekről. 

7.2  Közműfejlesztési igények  

A tervezési területet teljes közműellátással lehet kialakítani, melyhez a szükséges közműhálózati elemek 

a közelben rendelkezésre állnak, de az azokra történő rácsatlakozás lehetősége és mikéntje csak a 

részletes tervezési elképzelések ismeretében, a kiviteli tervdokumentáció részeként pontosítható. 

A terület teljes körű (víz, csatorna, gáz, elektromos) közműcsatlakozással vagy csatlakozási lehetőséggel 

rendelkezik, mely várhatóan a tervezett rendszerek csatlakozására képes lesz. 

Kapacitásigények (Forrás: építészeti műleírás) 
 
Elektromos bekötés: 
A telek utcafronti oldalán tervezetten földkábel bekötés biztosítható. Az új villanyóra kiépítése az ELMŰ 
szolgáltatóval egyeztetve történhet. 

Becsült kapacitás szükséglet: 
- Közönségforgalmú alapterület   250 m2   
- Általános világítás   7 W/m2 2 kW 
- Homlokzatvilágítás     3 kW 
- Tér- és díszvilágítás     3 kW 
- Általános installáció (dugalj hálózat) 12 W/m2 3 kW 
- Gyógyszertár      8 kW 
- Háziorvosi rendelő     10 kW 
- Posta       8 kW 
- Gépészet       80 kW 
- Autótöltő    20 3,5kW/db 70 kW 
- Egyéb       10 kW 
- Beépített teljesítmény:     197 kW 
-         ei 0,75   
- Egyidejű teljesítmény:     148 kW 
-       Összesen:  164 kVA = kb. 3x250A 

 
- Lakásonként 3x20A, egyidejűséggel számolva: 218kVA, 3x315A közösségi terek. 
- Hőszivattyúk H tarifás fogyasztók lesznek. 
 
- Összesített becsült energiaigénye az épületnek: 3x565A 

 
Földgáz bekötés: 
Az épületben nem tervezett földgáz felhasználás, így földgáz hálózatra való csatlakozás nem szükséges. 
 
Víz bekötés: 
A használati és locsolásra felhasznált vizet a járda alatt vezetett vezetékes vízhálózatra való rácsatlakozás 
biztosítja. 

Becsült kapacitás szükséglet: 
- Összes napi fogyasztás: Dolgozók kb. 1500 liter/nap + 42*600 liter/nap= 26 m3/nap 
- Csúcsfogyasztás: kb. 5-6 liter/sec 

 
Csatorna bekötés: 
Az új épületben keletkező szennyvizek talajszint alá süllyesztett zárt rendszerű szennyvízelvezető KG-
PVC csövekben kerülnek elvezetésre. 

Becsült kapacitás szükséglet: 
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- Összes napi fogyasztás: kb. 26 m3/nap 
- Csúcsfogyasztás: kb. 8-10 liter/sec 

Esővíz elvezetés: 
A telken belül szikkasztás történik. A lefolyócsatornákból a csapadékvizet az épület sarkaitól távolabb 
kialakított talajszint alatti kavicsos vagy előregyártott szikkasztóba vezetjük be, onnan a csapadékvíz 
elszivárog a talajba. A rendszer kiegészíthető csapadékvíz locsolásra való újrahasznosításával is, az 
épület környezetében telepített növényzet öntözésére. 
 

7.3  Humáninfrastrukturális  igények  

A KSH 2023. évi adatai szerint a településen 11.349 lakosra 4196 db lakás jut. Ez 2,7 fő/lakás átlagértéket 

ad. Ez az érték összhangban van az alapvető építtetői szándékokkal is, melynek keretében fiatal, vagy 

idős párok számára kívánnak kisebb alapterületű, élhető és megfizethető lakásokat kialakítani. A 

statisztikai adatokat is és az esetleges kivételeket is figyelembe véve, az alábbiakban 3 fő/lakás értékkel 

számoltunk. A beépítési javaslat alapján a területen összesen 28 lakás helyezhető el, amelyben ~84 fő 

lakossal számolhatunk, akik egy része nem feltétlenül új beköltöző, lehet köztük a településen belüli 

átköltöző is, de ezt a lehetőséget most nem vettük figyelembe a számításkor. Az alábbi 

humáninfrastrukturális igény-becslést tehát 84 főre készítettük el, amely korábbi tervezési irányszámokon 

alapszik:  

Ellátás típusa Normatíva 
A tervezési területre magántulajdonú részeire vetítve 

(100 fő, vagy 28 lakás alapján) 

Bölcsőde 
(Alapellátás) 

20 férőhely / 1000 fő +2 férőhely 

Óvoda 
(Alapellátás) 

40 férőhely / 1000 fő 
+3 férőhely 

(3 korcsoportban elosztva, korcsoportonként 1 hely) 

Általános iskola 
(Alapellátás) 

4 terem / 1000 fő 
(1 terem 25-30 tanuló) 

összesen ~ 8 tanuló 
(8 osztályban elosztva, korosztályonként 1 fő) 

Középfokú iskola 
(Középfokú ellátás) 

Lakosság x 6% x 47% 
+2 tanuló 

(4 osztályban elosztva, korosztályonként 0,5 fő), 

Körzeti orvosi rendelő 
(Alapellátás) 

0,43 orvos munkahely / 1000 fő 
Nem jelentkezik valós többlet igény 

A tervben szerepel háziorvosi rendelő létesítése 

Gyermek szakorvosi rendelő 
(Alapellátás) 

0,5 orvos munkahely / 1000 lakás 
Nem jelentkezik valós többlet igény 

A tervben szerepel védőnői szoba létesítése 

Fogorvos 
(Alapellátás) 

0,33 orvos munkahely / 1000 fő Nem jelentkezik valós többlet igény 

Gyógyszertár 
(Alapellátás) 

300m2 / 12000-16000 fő 
Nem jelentkezik valós többlet igény 

A tervben szerepel gyógyszertár létesítése 

Idősek napközi otthona 
(Középfokú ellátás) 

6 férőhely / 1000 fő +1 férőhely 
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Ellátás típusa Normatíva 
A tervezési területre magántulajdonú részeire vetítve 

(100 fő, vagy 28 lakás alapján) 

Posta 
(Szolgáltatás) 

150-300m2 / 600-2000/fő 
Nem jelentkezik valós többlet igény 
A tervben szerepel posta létesítése 

Könyvtár 
(Középfokú ellátás) 

1,95 kötet / lakos 
A meglévő könyvtár és művelődési központ kielégítik a települési szinten 

mért igényeket, így valós igény nem jelentkezik 

 

A táblázatban megjelölt alapellátással kapcsolatos többlet igények várhatóan biztosíthatók a területen 

található általános iskola, óvoda és bölcsőde intézményeiben, ugyanis ezek nem teljes kihasználtsággal 

működnek jelenleg. Kiemeljük, hogy a táblázat becsléseket és abból is a lehetséges maximumokat 

tartalmazza. Az összes igény nem feltétlenül ekkora mértékben és nem feltétlenül egyszerre jelentkezhet 

a területen.  

Amennyiben az új lakások értékesítésénél figyelembe vesszük azok méretét, és azt a tényt, hogy ezen 

lakásméretek kiknek jelenthetnek valós alternatívát (nem feltétlen többgyerekes családok, inkább fiatal 

párok, és idősebb emberek) jó eséllyel még a táblázatban szereplő értékektől is elmaradhat a valósan 

jelentkező igény, de ez csak feltételezés. 

 
 

8 KÖRNYEZETI  HATÁSOK 

A tervezési területen tervezett fejlesztések mindenképpen hatással lesznek a jelenlegi környezeti 

állapotra, mivel a tényleges módosítással érintett terület jelenleg beépítetlen, és többnyire zöldfelületek 

borítják (kivéve a homokos és sport területeket), amelyet a tervezett állapotban egy lakó- és 

szolgáltatóház, illetve az ahhoz tartozó burkolt felületek, illetve az ezekhez kapcsolódó minőségi 

zöldfelületek válthatnak fel. 

A kivitelezés érinthet egyes faegyedeket, melyek minőségi pótlásáról gondoskodni szükséges. A tervezett 

beépítés és burkolatok miatti zöldfelület-csökkenés azonban ellensúlyozható a tervezett állapotban 

kialakításra kerülő minőségi zöldfelületekkel. Mindemellett a fejlesztési területen és környezetében 

meglévő faállomány minél nagyobb arányú megtartására kell törekedni és a tervezett épület 

elhelyezésének koncepciója is ezen elv tükrében készült el. 

 

 

9 A  TERVEZETT  MÓDOSÍTÁSOK  HATÁSA  AZ  ÖRÖKSÉGI  VAGY  KÖRNYEZETI  

ÉRTÉKEKRE  

A tervezett módosítás és a tervezési területen tervezett fejlesztés nincs hatással nyilvántartott épített 

örökségi, régészeti vagy környezeti értékekre. A tervezési területen meglévő értéket képviselő növényzet 

nem sérül.  

 

 

10. A  BERUHÁZÁSSAL  ÉRINTETT  KÖZFEJLESZTÉSEK  KÖRE  ÉS  

KÖLTSÉGBECSLÉSE  

A Méptv 92.§ (3) pontja értelmében a telepítési tanulmánytervnek tartalmaznia kell azon közfejlesztések 

körét és előzetes költségbecslését, amelyek kizárólag a tervezett beruházással kapcsolatos 

szabályváltozás miatt válnak szükségessé. 
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A jelen telepítési tanulmánytervben bemutatott tervezett fejlesztéshez kapcsolódóan várhatóan a 

szükséges közfejlesztések köre és mértéke minimális. A tervezett állapot kialakításával kapcsolatban 

felmerülő közfeladatok: 

- A hatályos Településrendezési tervek módosítása; 

- A tervezett beruházás közlekedési- és közműinfrastruktúra-ellátásának megoldása; 

A tervezett vegyes rendeltetésű fejlesztés kialakításával kapcsolatban előre láthatóan nem merültek fel 

további közfeladatok, ugyanakkor a Beruházónak nyilatkoznia kell arról (akár a településrendezési 

szerződésben), hogy minden a tervezett fejlesztés érdekében szükségessé váló esetleges közfejlesztés, 

infrastruktúra-fejlesztés költségét vállalja. 



Előterjesztés  

a Képviselő-testület 2025. október 16-i ülésére 

Tárgy: A tököli 1408/4 hrsz-ú ingatlan (korábbi Rencs-féle ház) 
értékesítése árverés útján 

Előterjesztő Tóth Zoltán József polgármester 

Előterjesztés szakmai előkészítője Gaál Ágnes jegyző 

Az előterjesztés elfogadásához szükséges szavazati arány: minősített szótöbbség, név szerinti szavazás 

Tisztelt Képviselő-testület! 

Tököl Város Képviselő-testülete korábban döntött az önkormányzat tulajdonát képező 1408/1 hrsz. 
alatti ingatlan (volt Rencs-féle ház) árverésen történő értékesítéséről. 

2023-ban az árverésre nem volt jelentkező, ezért ismételten javasoljuk meghirdetni azt.  

Értékbecslés 2023. június 21. napján készült, mely szerint Tököl, 1408/4 hrsz. alatti 657 m2 területű, 
kivett lakóház, udvar 1/1 részének kalkulált forgalmi értéke: 18.972.846,- Ft. Azonban a Képviselő-
testület, már az augusztusi döntése során is ennél magasabb 25 millió Ft értékben határozta meg az 
induló árat. 

Tököl Város Önkormányzat Képviselő-testületének 15/2012. (IX.17.) számú rendeletének  10. § (3) 
bekezdése alapján „amennyiben az adott vagyontárgy vonatkozásában rendelkezésre áll az értékesítésnél, 
illetve hasznosításnál a (2) bekezdésben foglaltaknál régebben (megjegyzés vagyis 3 hónapon túl), de egy 
éven belül készült forgalmi értékbecslés vagy üzleti értékelés, a döntést megelőzően ennek aktualizált 
változata is elfogadható”.  

Az ingatlan értékesítéséhez emiatt szükséges az elkészült értékbecslés aktualizálása is, melyet 
pótkézbesítéssel megküldünk. 

Tököl Város Önkormányzat vagyonát képező 1408/4 hrsz. alatti ingatlan tulajdonának értékesítése 
árverési hirdetmény alapján kerül kiírásra, melyet a határozat melléklete tartalmaz. 

A fentiek figyelembe vételével kérjük az alábbi határozati javaslat támogatását. 

…./2025.(…) számú képviselő testületi határozat 

Tököl Város Képviselő-testülete a Tököl Város Önkormányzatának tulajdonát képező Tököl, 1408/4 
hrsz.-ú ingatlan 

1) 2023. június 21. napján készült értékbecslésének - árverési hirdetmény megjelentetése előtti -
aktualizálására felhatalmazza a polgármestert. 

2) nyilvános árverésen történő értékesítéséhez hozzájárul az aktualizált értékbecslés szerinti, de 
legalább 25 millió Ft összegű induló árral. 

3) az ingatlan Tököl Város Önkormányzat Képviselő-testületének 15/2012. (IX.17.) számú rendeletének 
15. § (3) bekezdése szerinti nyilvános árverésen való értékesítéséhez szükséges melléklet szerinti 
árverési hirdetményt elfogadja. 

Határidő: folyamatos      Felelős: polgármester 

…./2025.(…) számú képviselő testületi határozat melléklete 

ÁRVERÉSI HIRDETMÉNY 

Tököl Város Önkormányzata, a Tököl Önkormányzat vagyonáról, a vagyontárgyak feletti tulajdonosi 
jogok gyakorlásáról szóló 15/2012. (IX.17.) önkormányzati rendelet 15. § (3) bekezdésében foglalt 
rendelkezései alapján, mint Kiíró 

 

 

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


 

nyilvános árverést hirdet 

Tököl Város Önkormányzata a tulajdonában álló (1408/4 hrsz. alatti ingatlan 1/1 tulajdoni hányadára) 
természetben Tököl, Ledina út 4. található ingatlan árverésen történő értékesítésére.  

A telkek adatai: 

Helyrajzi 
szám 

Megnevezés 
Az ingatlan 

területe 
(m2) 

Induló ár 
Ajánlati biztosíték 

összeg 

1408/4 
kivett lakóház 

udvar 
657 m2 25.000.000,-Ft 500.000,-Ft 

 

Licitlépcső: 50.000,- Ft 

 

Az ajánlati biztosítékot forintban Tököl Város Önkormányzata OTP Bank Nyrt-nál vezetett 11742252-
15393290 számú bankszámlájára kell átutalni és az utalás bizonylatát legkésőbb az árverés kezdetéig 
be kell mutatni. A közlemény rovatba a „1408/4 hrsz. ajánlati biztosíték” megnevezés kerüljön beírásra. 
Az árverésen résztvevőknek az árverésen be kell mutatni az ajánlati biztosíték befizetéséről szóló 
hivatalos banki igazolást. 

A vételárat magyar forintban (HUF) kell megfizetni.  

A meghirdetett vételárat bruttónak kell tekinteni. 

Az árverés ideje: 2025. december 9. 10.00 óra 

Az árverés helye: Tököli Polgármesteri Hivatal (2316 Tököl, Fő utca 117.) Díszterem 

Az árverésre előzetesen a (24) 520-900 telefonszámon vagy a hivatal@tokol.hu mail címen az árverező 
adatainak és elérhetőségének megadásával lehet bejelentkezni, legkésőbb 2025. december 8. napján 12 
óráig. Az árverés licitálással történik, a licitlépcső 50.000-Ft-onként emelkedik. Amennyiben az 
ingatlanra licitálás nem történik, azt a kikiáltási áron kell értékesíteni, tehát az árlejtés nem 
megengedett. A licitálás győztese az, aki a kérdéses ingatlanra a legmagasabb vételárat ajánlja. A licit 
győztesének az árverés helyszínén a vételár 10 %-át mint foglalót vételárelőlegként kell befizetnie az 
Önkormányzat pénztárába. 

Az ingatlan vételárát átutalással kell kiegyenlíteni, az adásvételi szerződés aláírásával egy időben az 
árverést követő 30 napon belül. 

Amennyiben a vevő hibájából szerződéskötésre a megadott határidőig nem kerül sor, úgy a foglaló az 
eladót illeti. 

Az árveréssel kapcsolatban további információk a jegyzői titkárságon kérhetők a 06(24)520-910-es 
telefonszámon. 

mailto:hivatal@tokol.hu
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EK Autó Kft 

2330 Dunaharaszti, Fő út 106-108. 

TEL: 06-30/4699207 

 

 
Zuglói, 

2316 Tököl, Ledina u. 
1408/4 hrsz 

alatti „kivett lakóház, udvar” forgalmi érték vizsgálat 

 

Készült: 2023-11-12 
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EK Autó Kft. 2330 Dunaharaszti, Fő út 106-108. 
TEL:(06-30)469-9207 FAX:(06-24)462-186 

 

 

 

Értékbecslés összesítő 
 
 

 

2316 Tököl, Ledina utca, 1408/4 hrsz 

 

alatti „kivett lakóház, udvar,” elnevezésű ingatlan forgalmi érték vizsgálata 

 

 
A vizsgált ingatlan kalkulált forgalmi értéke: 

 
30.548 x 657m2 = 20.070.036 Ft  

 

azaz 
 

Húszmillió-hetvenezer-harminchat forint 
 
 

 
 

 
 
 

 
Janák Farkas 

Ingatlan értékbecslő 

Sorszám: B/18/14/1996 

 

 

tel:(06-30)469-9207
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E.K.Auto Kft. 2330 Dunaharaszti, Fő út 106- 108. 

TEL:(06-30)469-9207 FAX:(06-24)462-186 

 

 

 

 

SZAKVÉLEMÉNY 

 
„Kivett lakóház, udvar” megjelölésű terület értékbecsléséhez 

 

 
 
AZONOSÍTÁSI ADATOK: 
 
1. Ingatlan címe:  Tököl, Ledina u 

 
2: Tulajdonos neve:    Tököl Város Önkormányzata 1/1 

 
3: Hrsz: 1408/8      
 

4: Felhasznált alapdokumentumok:  tulajdoni lap, telekalakítási helyszínrajz 
 

 
A TERÜLETRE VONATKOZÓ ADATOK: 

 
5: A tulajdon jellege:    önkormányzati tulajdon 
 

6: Beépítettsége:     lakóépülettel beépített telek terület 
 

7: Az épület jellege:   1/1 tulajdonban álló, részben tornácos ház 
 
8: Közműellátottsága: Víz, gáz és villany közművek bevezetve az 

épületbe 
9: A környék infrastruktúrája:   jó 

 
10: A környék jellege:    jellemzően lakóövezeti környék 
 

11: Telek nagysága:    657m2 
 

 
 
 

 
 

 
 
 

 
 

 
 

tel:(06-30)469-9207
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12: Az ingatlan bemutatása: 

 
A vizsgált ingatlan Tököl városában, központi helyen, a Ledina út és a Ledina dülő sarkán 
helyezkedik el. A terület bekerített, a Ledina útról nézve az utcafronthoz közelebb, 5 méter 

előkert után egy kis tornácos, régi építésű lakóépület található. Az utcafronti kerítésen egy 
gyalogos kapu található. 

A vizsgált ingatlan a közelmúltban 1408/1 hrsz alatt állt. A város önkormányzata a Ledina dülő 
területen új kerékpárutat épített, a kerékpárúthoz viszont szükség volt a vizsgált ingatlan telek 

területéből 66m2 telek részt „átadni”, így alakult ki az új 1408/4 hrsz, valamint az új 657m2 
telek terület. Ez a változás a mellékelt telekalakítási helyszínrajzon, valamint a mellékelt 
szakhatósági állásfoglaláson pontosan nyomon követhető! 

A vizsgált ingatlan szemmel láthatóan is hosszú évek óta lakatlan. A telek elhanyagolt, jellemző 
aljnövényzet a gaz. A ház már kívülről is láthatóan öreg, erősen felújítandó, vagy bontandó 

állapotban található. A tető már erősen behullámosodott, a vízelvezető csatornák erősen 
hiányosak, a meglévő szakaszok is öregek, rozsdásak.  
Az ingatlanba lépve látható, hogy az összes szaniter, a villamos vezetékek, a burkolatok, és 

különösen a nyílászárók cserére várnak, már a felújításuk sem elégséges. 
A falakon körben vastag penészesedés látható, ami részben a lakatlan állapot miatt, részben a 

talaj szigetelés részbeni hiányossága miatt alakulhatott ki. 
Véleményünk szerint az ingatlan esetében az épületnek értéke nincs, az értéket jelen 
esetben a telek képviseli. 

 
 

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDÉSE, MEGKÖZELÍTHETŐSÉGE 

 

Előnye az ingatlannak a sarki elhelyezkedés, hátránya pedig a HÉV vasúti sínek közeli 

elhelyezkedése, illetve a Ledina dülőn való erősebb forgalom is hátrányosan hat a lakhatásra. 

Az ingatlan elhelyezkedéséből fakadóan, a 6-800 m sugarú környezetében gyakorlatilag 

minden közintézmény megtalálható. Jó az ellátottság kereskedelmi létesítmények, sportolási 

lehetőségek vonatkozásában is. 

Megközelítése mind tömegközlekedési eszközökkel, (HÉV) mind személygépkocsival rendkívül 

egyszerű. Közlekedési kapcsolatai megfelelőek, HÉV és távolsági busz állomási 5-15 percnyi 

sétával elérhetők.  
 

AZ INGATLAN HELYZETE A JÖVŐBEN 

 

A munka során a helyi Önkormányzatnál és a más ingatlanirodáknál tájékozódtam az ingatlan 

tágabb és szűkebb környezetének fejlődéséről, az ingatlant érintő speciális előírásokról. Ezzel 

kapcsolatban összefoglalóan az alábbiak mondhatók el:  

 

• Jelen előírások várhatóan a jövőben is érvényben maradnak 

• A környék ingatlanai iránt az elmúlt évben egyre növekvő kereslet mutatkozott. Ez 

természetesen összefügg a főváros és környéke teljes ingatlanállományának hirtelen, 

ugrásszerű felértékelődésével. 

• Az értéknövekedés várhatóan, lassabb ütemben de tovább folytatódik majd. 
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AZ INGATLANÉRTÉKELÉS MÓDSZEREI 

 

A nemzetközi szakirodalommal (TEGOVOFA) összhangban, vagyontárgyak értékelése során 

alapvetően három fő módszer-csoport jöhet számításba. Ezek az alábbiak: 

 

1.) Piaci érték alapú  forgalmi értékelés; 

2.) Piaci érték alapú hozadéki értékelés; 

3.) Nettó pótlási költség elvű értékelés; 

 

 

 PIACI ÉRTÉK ALAPÚ FORGALMI ÉRTÉKELÉS 

 

A piaci érték alapú forgalmi értékelés összehasonlító piaci adatokra épít. Az eszköz értékének 

becslésére a leginkább kézenfekvő eljárás a hozzá hasonló vagyontárgyak már ismert adás-

vételi adataival való összehasonlítás. Az értékbecslés annál pontosabb lesz, minél több, és 

minél inkább hasonlító vagyontárgyat tudunk számításba venni. Ez az eljárás, naprakész 

összehasonlító adatok birtokában, jól követi a piac változásait, a kereslet és a kínálat 

egyensúlyát. Alkalmazása ma Magyarországon elsősorban az ingatlanok értékelésénél 

szokásos. 

 

 

PIACI ÉRTÉK ALAPÚ HOZADÉKI ÉRTÉKELÉS 

 

A hozadéki értékelés módszer szintén a piaci változásokra épít. Itt azonban a vagyontárgy 

hasznosulása a legfontosabb kérdés. A nyugati országokban igen széles körben alkalmazott 

eljárás lényege az, hogy az értékelő a vagyontárgy további hasznosításának a lehetőségeit 

vizsgálja, és a várható gazdasági eredményekből következtet a vagyontárgy értékére. A 

várható eredményeket (bevételeket, bérleti díjakat) a piac jelenlegi helyzetének elemzésével 

lehet előre jelezni. A vagyontárgy értéke nem más, mint a várható nettó eredmények 

jelenértékeinek összege, más szóval a tőkeérték. A módszer alkalmazása során, a különböző 

gazdasági elemzések közül a legnagyobb hangsúly a tőkésítési kamatláb megállapításán van. 

A magyarországi inflációs viszonyok, a nem minden részletében rendezett gazdaság 

körülményei között komoly nehézséget okoz a tőkésítési kamatláb előrejelzése, és ez okból a 

módszer használata hazánkban nem kellőképpen elterjedt. Használata elsősorban a 

vállalkozások értékelése esetében szokásos ("üzlet-értékelés"). 
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NETTÓ PÓTLÁSI KÖLTSÉG ELVŰ ÉRTÉKELÉS 

 

A nettó pótlási költség elvű értékelés csak részben képes modellezni a piac változásait, ezért 

használata csak szélsőséges esetekben lehet indokolt. Magyarországon azonban gyakran 

találkozunk ilyen "szélsőséges" esetekkel, hiszen a piaci információk gyakran nem 

szerezhetőek be, illetve nem is léteznek. Így a hazai szakemberek kis értékű vagy egyedi 

ingatlanok, illetve gépek értékelésére elterjedten használják ezt a módszert. Ennek lényege, 

hogy a vagyontárgy elképzelt újraelőállítási ( újrabeszerzési ) költségeiből az idő múlása, az 

elhasználódás, az erkölcsi avulás miatt bizonyos hányadot le kell vonni. 

 

 Az újraelőállítási költség minden, az eszköz új állapotban való elkészítéséhez szükséges 

összeget tartalmaz (az értékelés időpontjának megfelelő áron), míg az avulás a műszaki típusú 

elhasználódáson túl a piaci  illetve erkölcsi értékcsökkenést is kifejezi. A nettó pótlási költség 

elemzésénél az épületek hátralévő élettartamát annak a feltételezésnek a figyelembevételével 

határozzuk meg, hogy az épületek működése ugyanilyen funkcióban, a szükséges 

karbantartások és felújítások elvégzésével történik. 
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TÁRGYI INGATLAN ESETÉBEN ALKALMAZOTT ÉRTÉKELÉSI MÓDSZER 

 

 

 

 A vizsgált ingatlan értékét a piaci összehasonlító elemzés fejezi ki a 

legmegfelelőbben. 

 
 

13: Összehasonlító módszer adatai: 
 
 

 

Cím: 

TÖKÖL 

Funkció/ 

állapot 

Terület 

(m2) 

Ár (MFt) Korrekció/ 

korrigált ár 

Hivatkozás 

Tököl, 

Cseresznyé

s u 

 

telek terület 1008 28 M Ft 

 

27.777.-

Ft/m2 

hirdetési ár 

-5% 

 

26.388Ft/m2 

https://ingatlan.

com/33703211 

Huszka J u  

 

telek terület 550 18M Ft/m2 

 

32.727.-

Ft/m2 

hirdetési ár 

-5% 

 

31.090Ft/m2 

https://ingatlan.

com/33309637 

Viola u  

 

telek terület 677 24,9M Ft 

 

36.779-

.Ft/m2 

hirdetési ár 

-5% 

 

34.940Ft/m2 

https://ingatlan.

com/33604068 

Szent Imre 

u 

 

telek,  670 21M Ft 

 

31.343Ft/m2 

hirdetési ár 

-5% 

 

29.776Ft/m2 

https://ingatlan.

com/33309637 

      

 
 

14: Forgalmi érték meghatározása:  
 

 
Kalkulált fajlagos ár: 26.388+31.090+34.940+29.776=122.194/4=30.548Ft/m2 

 

 
A vizsgált ingatlan kalkulált forgalmi értéke: 

 
30.548 x 657m2 = 20.070.036 Ft  
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15: Az értékbecslés érvényessége: 
 
Az ingatlan becsült értéke három hónap időtartamra érvényes. 

Az azt követő időszakra az új értéket a piaci helyzet változásainak megfelelően aktualizálni 
kell. 

 
Megbízó: Tököl Város Önkormányzata 

 
 
Dunaharaszti, 2023-11.12. 

 

 
Janák Farkas 
B/18/14/1996 

54 9 3621 08 9 0 09 sorszám 
EK Autó Kft 
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Utcakép 

 
Utcakép 

 
Épület képe az udvarból nézve  

 

 

 
Telek kép 

 
Utcakép – a kerítés omladozik

 
Lábazat máladozik, - szigetelés hiányos 
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Leromlott veranda 

 
Repedezett homlokzat

 
Lakás belső  

 

 
Repedezett homlokzat 

 
Lakás belső 
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Lakás belső 

 
Lakás belső 

 
Vizsgált ház 

 
Lakás belső 

 
Verandáról az utca iránya felé 

 
Vizsgált ház 
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EK Autó Kft 

2330 Dunaharaszti, Fő út 106-108. 

TEL: 06-30/4699207 

 
 

2316 Tököl, Ledina u. 
1408/4 hrsz 

alatti „kivett lakóház, udvar” forgalmi érték vizsgálat 

 

Készült: 2025-10-12 
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EK Autó Kft. 2330 Dunaharaszti, Fő út 106-108. 
TEL:(06-30)469-9207 FAX:(06-24)462-186 

 

 

 

Értékbecslés összesítő 
 
 

 

2316 Tököl, Ledina utca, 1408/4 hrsz 

 

alatti „kivett lakóház, udvar,” elnevezésű ingatlan forgalmi érték vizsgálata 

 

 
A vizsgált ingatlan kalkulált forgalmi értéke: 

 
32.621 x 657m2 = 21.431.997.- Ft  

 
 

Huszonegymillió-négyszázharmincegyezer-kilencszázkilencvenhét forint 

 
 

 
 
 

 
 

 
 
 

 
 

 
 
 

 
 

 

 
Janák Farkas 

Ingatlan értékbecslő 

Sorszám: B/18/14/1996 

 

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

 

 

 

SZAKVÉLEMÉNY 

 
„Kivett lakóház, udvar” megjelölésű terület értékbecsléséhez 

 
 
AZONOSÍTÁSI ADATOK: 

 
1. Ingatlan címe:  Tököl, Ledina u 

 
2: Tulajdonos neve:    Tököl Város Önkormányzata 1/1 
 

3: Hrsz: 1408/8      
 

4: Felhasznált alapdokumentumok:  tulajdoni lap, telekalakítási helyszínrajz 
 
 

A TERÜLETRE VONATKOZÓ ADATOK: 
 

5: A tulajdon jellege:    önkormányzati tulajdon 
 
6: Beépítettsége:     lakóépülettel beépített telek terület 

 
7: Az épület jellege:   1/1 tulajdonban álló, részben tornácos ház 

 
8: Közműellátottsága: Víz, gáz és villany közművek bevezetve az 

épületbe 

9: A környék infrastruktúrája:   jó 
 

10: A környék jellege:    jellemzően lakóövezeti környék 
 
11: Telek nagysága:    657m2 

 
 

 
 

 
 
 

 
 

 
 
 

 
 

tel:(06-30)469-9207
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12: Az ingatlan bemutatása: 
 
A vizsgált ingatlan Tököl városában, központi helyen, a Ledina út és a Ledina dülő sarkán 

helyezkedik el. A terület bekerített, a Ledina útról nézve az utcafronthoz közelebb, 5 méter 
előkert után egy kis tornácos, régi építésű lakóépület található. Az utcafronti kerítésen egy 

gyalogos kapu található. 
A vizsgált ingatlan a közelmúltban 1408/1 hrsz alatt állt. A város önkormányzata a Ledina dülő 

területen új kerékpárutat épített, a kerékpárúthoz viszont szükség volt a vizsgált ingatlan telek 
területéből 66m2 telek részt „átadni”, így alakult ki az új 1408/4 hrsz, valamint az új 657m2 
telek terület. Ez a változás a mellékelt telekalakítási helyszínrajzon pontosan nyomon 

követhető! 
A vizsgált ingatlan szemmel láthatóan is hosszú évek óta lakatlan. A telek elhanyagolt, jellemző 

aljnövényzet a gaz. A ház már kívülről is láthatóan öreg, erősen felújítandó, vagy bontandó 
állapotban található. A tető már erősen behullámosodott, a vízelvezető csatornák erősen 
hiányosak, a meglévő szakaszok is öregek, rozsdásak.  

Az ingatlanba lépve látható, hogy az összes szaniter, a villamos vezetékek, a burkolatok, és 
különösen a nyílászárók cserére várnak, már a felújításuk sem elégséges. 

A falakon körben vastag penészesedés látható, ami részben a lakatlan állapot miatt, részben a 
talaj szigetelés részbeni hiányossága miatt alakulhatott ki. 
Véleményünk szerint az ingatlan esetében az épületnek értéke nincs, az értéket jelen 

esetben a telek képviseli. 
 

 
 

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDÉSE, MEGKÖZELÍTHETŐSÉGE 

 

Előnye az ingatlannak a sarki elhelyezkedés, hátránya pedig a HÉV vasúti sínek közeli 

elhelyezkedése, illetve a Ledina dülőn való erősebb forgalom is hátrányosan hat a lakhatásra. 

Az ingatlan elhelyezkedéséből fakadóan, a 6-800 m sugarú környezetében gyakorlatilag 

minden közintézmény megtalálható. Jó az ellátottság kereskedelmi létesítmények, sportolási 

lehetőségek vonatkozásában is. 

Megközelítése mind tömegközlekedési eszközökkel, (HÉV) mind személygépkocsival rendkívül 

egyszerű. Közlekedési kapcsolatai megfelelőek, HÉV és távolsági busz állomási 5-15 percnyi 

sétával elérhetők.  
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AZ INGATLAN HELYZETE A JÖVŐBEN 

 

A munka során a helyi Önkormányzatnál és a más ingatlanirodáknál tájékozódtam az ingatlan 

tágabb és szűkebb környezetének fejlődéséről, az ingatlant érintő speciális előírásokról. Ezzel 

kapcsolatban összefoglalóan az alábbiak mondhatók el:  

 

• Jelen előírások várhatóan a jövőben is érvényben maradnak 

• A környék ingatlanai iránt az elmúlt évben egyre növekvő kereslet mutatkozott. Ez 

természetesen összefügg a főváros és környéke teljes ingatlanállományának hirtelen, 

ugrásszerű felértékelődésével. 

• Az értéknövekedés várhatóan, lassabb ütemben de tovább folytatódik majd. 

 

 

 

AZ INGATLANÉRTÉKELÉS MÓDSZEREI 

 

A nemzetközi szakirodalommal (TEGOVOFA) összhangban, vagyontárgyak értékelése során 

alapvetően három fő módszer-csoport jöhet számításba. Ezek az alábbiak: 

 

1.) Piaci érték alapú  forgalmi értékelés; 

2.) Piaci érték alapú hozadéki értékelés; 

3.) Nettó pótlási költség elvű értékelés; 
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 PIACI ÉRTÉK ALAPÚ FORGALMI ÉRTÉKELÉS 

 

A piaci érték alapú forgalmi értékelés összehasonlító piaci adatokra épít. Az eszköz értékének 

becslésére a leginkább kézenfekvő eljárás a hozzá hasonló vagyontárgyak már ismert adás-

vételi adataival való összehasonlítás. Az értékbecslés annál pontosabb lesz, minél több, és 

minél inkább hasonlító vagyontárgyat tudunk számításba venni. Ez az eljárás, naprakész 

összehasonlító adatok birtokában, jól követi a piac változásait, a kereslet és a kínálat 

egyensúlyát. Alkalmazása ma Magyarországon elsősorban az ingatlanok értékelésénél 

szokásos. 

 

 

PIACI ÉRTÉK ALAPÚ HOZADÉKI ÉRTÉKELÉS 

 

A hozadéki értékelés módszer szintén a piaci változásokra épít. Itt azonban a vagyontárgy 

hasznosulása a legfontosabb kérdés. A nyugati országokban igen széles körben alkalmazott 

eljárás lényege az, hogy az értékelő a vagyontárgy további hasznosításának a lehetőségeit 

vizsgálja, és a várható gazdasági eredményekből következtet a vagyontárgy értékére. A 

várható eredményeket (bevételeket, bérleti díjakat) a piac jelenlegi helyzetének elemzésével 

lehet előre jelezni. A vagyontárgy értéke nem más, mint a várható nettó eredmények 

jelenértékeinek összege, más szóval a tőkeérték. A módszer alkalmazása során, a különböző 

gazdasági elemzések közül a legnagyobb hangsúly a tőkésítési kamatláb megállapításán van. 

A magyarországi inflációs viszonyok, a nem minden részletében rendezett gazdaság 

körülményei között komoly nehézséget okoz a tőkésítési kamatláb előrejelzése, és ez okból a 

módszer használata hazánkban nem kellőképpen elterjedt. Használata elsősorban a 

vállalkozások értékelése esetében szokásos ("üzlet-értékelés"). 
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NETTÓ PÓTLÁSI KÖLTSÉG ELVŰ ÉRTÉKELÉS 

 

A nettó pótlási költség elvű értékelés csak részben képes modellezni a piac változásait, ezért 

használata csak szélsőséges esetekben lehet indokolt. Magyarországon azonban gyakran 

találkozunk ilyen "szélsőséges" esetekkel, hiszen a piaci információk gyakran nem 

szerezhetőek be, illetve nem is léteznek. Így a hazai szakemberek kis értékű vagy egyedi 

ingatlanok, illetve gépek értékelésére elterjedten használják ezt a módszert. Ennek lényege, 

hogy a vagyontárgy elképzelt újraelőállítási ( újrabeszerzési ) költségeiből az idő múlása, az 

elhasználódás, az erkölcsi avulás miatt bizonyos hányadot le kell vonni. 

 

 Az újraelőállítási költség minden, az eszköz új állapotban való elkészítéséhez szükséges 

összeget tartalmaz (az értékelés időpontjának megfelelő áron), míg az avulás a műszaki típusú 

elhasználódáson túl a piaci  illetve erkölcsi értékcsökkenést is kifejezi. A nettó pótlási költség 

elemzésénél az épületek hátralévő élettartamát annak a feltételezésnek a figyelembevételével 

határozzuk meg, hogy az épületek működése ugyanilyen funkcióban, a szükséges 

karbantartások és felújítások elvégzésével történik. 
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TÁRGYI INGATLAN ESETÉBEN ALKALMAZOTT ÉRTÉKELÉSI MÓDSZER 

 

 A vizsgált ingatlan értékét a piaci összehasonlító elemzés fejezi ki a 

legmegfelelőbben. 
 
 

 
13: Összehasonlító módszer adatai: 

 
 
 

Cím: 
TÖKÖL 

Funkció/ 
állapot 

Terület 
(m2) 

Ár (MFt) Korrekció/ 
korrigált ár 

Hivatkozás 

Ledina u 

 

telek terület 973 39M Ft 

 

40.082Ft/m2 

hirdetési ár 

-5% 

38.077Ft/m2 

https://ingatlan.

com/34731769 

Huszka J.  

u  

 

telek terület 550 17M Ft/m2 

 

30.909.-

Ft/m2 

hirdetési ár 

-5% 

29.363Ft/m2 

https://ingatlan.

com/33309637 

Szt 

Erzsébet u   

 

telek terület 1011 38M Ft 

 

37.586-

.Ft/m2 

hirdetési ár 

-5% 

35.706/m2 

https://ingatlan.

com/34758610 

Ledina 

dülő 

 

telek,  695 19M Ft 

 

27.338Ft/m2 

 

27.338Ft/m2 

2025.júniusi 

eladás 

      

 
 

14: Forgalmi érték meghatározása:  
 

 
 
Kalkulált fajlagos ár: 38.077+29.363+35.706+27.338=130.484/4=32.621Ft/m2 

 

 

A vizsgált ingatlan kalkulált forgalmi értéke: 
 
32.621 x 657m2 = 21.431.997.- Ft  

 
 

 
 
15: Az értékbecslés érvényessége: 

 
Az ingatlan becsült értéke három hónap időtartamra érvényes. 
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Az azt követő időszakra az új értéket a piaci helyzet változásainak megfelelően aktualizálni 

kell. 
 
Megbízó: Tököl Város Önkormányzata 

 
 

 
Dunaharaszti, 2025-10-12 

 

 
Janák Farkas 

B/18/14/1996 

54 9 3621 08 9 0 09 sorszám 
EK Autó Kft 
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Utcakép 

 
Utcakép 

 
Épület képe az udvarból nézve  

 

 

 
Telek kép 

 
Utcakép – a kerítés omladozik

 
Ingatlan utcafronti keritése 
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Leromlott veranda 

 
Repedezett homlokzat

 
Lakás belső  

 

 
Repedezett homlokzat 

 
Lakás belső 
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Lakás belső 

 
Lakás belső 

 
Vizsgált ház 

 
Lakás belső 

 
Verandáról az utca iránya felé 

 
Vizsgált ház udvara 



Előterjesztés  

a Képviselő-testület 2025. október 16-i ülésére 

1 

Tárgy: Bem utcában található 1413/39. hrsz-ú ingatlan értékesítése 
árverés útján 

Előterjesztő Tóth Zoltán József polgármester 

Előterjesztés szakmai előkészítője Gaál Ágnes jegyző 

Az előterjesztés elfogadásához szükséges szavazati arány: minősített szótöbbség, név szerinti szavazás 

Tisztelt Képviselő-testület! 

A Tököl Város Önkormányzat tulajdonában lévő Bem utcai 1413/39. hrsz. alatti ingatlan iránt 
érdeklődés mutatkozik, vételi ajánlatot kaptunk egy magánszemélytől.  

Tököl Város Képviselő-testületének Tököl Önkormányzat vagyonáról, a vagyontárgyak feletti 
tulajdonosi jogok gyakorlásáról szóló 5/2012. (IX. 17.) önkormányzati rendelete az értékesítés 
feltételeit az alábbiak szerint határozza meg: 

„15. § (1) Az önkormányzati tulajdonban álló nemzeti vagyon tulajdonjogát átruházni – ha 
törvény kivételt nem tesz – csak versenyeztetés útján, az összességében legelőnyösebb ajánlatot 
tevő részére, a szolgáltatás és ellenszolgáltatás értékarányosságával lehet. … 

(3) Eltérő törvényi rendelkezés hiányában ingatlan és ingó vagyon tekintetében 1.500 e Ft - a 
rendelet 10. § (2) bekezdésben meghatározottak szerint számított - értéket meghaladóan az 
önkormányzati vagyon elidegenítése, használatba- vagy bérbeadása, továbbá más módon történő 
hasznosítása – a 16. § kivételével – 

a) nyilvános (indokolt esetben zártkörű) pályázat 
b) árverés 
c) versengő ajánlatkérés 

útján a legjobb ajánlatot tevő részére történhet. 

(4) Versengő ajánlatkérésre az árverés szabályait kell alkalmazni azzal az eltéréssel, hogy azon 
csak a kiíró által meghívottak vehetnek részt, és alkalmazásához legalább három versengő 
jelenléte szükséges. 

(5) A versenyeztetési eljárás szabályait külön jogszabályban nem szabályozott esetekben a 
Képviselő-testület által jóváhagyott Versenyeztetési és Árverési Szabályzat tartalmazza. A 
Versenyeztetési és Árverési Szabályzat e rendelet melléklete. 

(6) A versenyeztetési szabályzat rendelkezéseit, az önkormányzati vagyont szerződés alapján 
kezelő, hasznosító szerv vagy személy a szerződésnek megfelelően köteles alkalmazni. 

(7) A vagyontárgy nyilvános értékesítése és hasznosítása esetén a tulajdonosi jogok gyakorlójának 
jóváhagyása – a vagyontárgy jellegétől függően - a hasznosításra való kijelöléshez vagy a végső 
döntés meghozatalához szükséges. A hasznosításra kijelölő döntés más szervet vagy személyt is 
felhatalmazhat a hasznosítás módjának, részletes feltételeinek kidolgozására. 

16. § Versenyeztetési eljárás nélkül történhet az önkormányzati ingatlan elidegenítése, ha 
a) az ajánlattevőt arra elővásárlási-, vételi jog illeti meg, 
b) az korlátozottan hasznosítható (önállóan nem beépíthető, géppel nem művelhető, 
maradvány terület).” 

Az értékesítési döntés előkészítéséhez 2025. január 25. napján az értékbecslés elkészült. (1. számú 
mellékletként csatolva). Az értékbecslés alapján, a 1413/39. hrsz. alatti 2689 m2 kivett beépítetlen 
terület kalkulált forgalmi értéke: 37.568.019,- Ft. Tekintettel arra, hogy az ingatlanból akár négy építési 
telek is kialakítható a kikiáltási árat a becsült értéknél magasabban javasoljuk meghatározni. Az 
aktualizált értékbecslést pótkézbesítéssel juttatjuk el Önöknek. 

https://or.njt.hu/eli/730929/r/2012/15#SZ10@BE2
https://or.njt.hu/eli/730929/r/2012/15#SZ16
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A fentiek figyelembe vételével, kérem a határozati javaslat támogatását. 

…./2025.(…) számú képviselő testületi határozat 

Tököl Város Képviselő-testülete, a Tököl Város Önkormányzat tulajdonát képező Tököl, Bem utcában 
lévő 1413/39. hrsz.-ú ingatlan 1/1 tulajdoni hányadának Tököl Város Önkormányzat Képviselő-
testületének 15/2012. (IX.17.) számú rendeletének 15. § (3) bekezdése szerinti nyilvános árverésen 
történő értékesítéséhez hozzájárul, az értékbecslés szerinti értéktől eltérően 44.000.000 Ft összegű 
induló áron értékesítésre meghirdeti és a határozat mellékletét képező - Árverési hirdetményt elfogadja, 
egyben felhatalmazza a polgármestert, hogy a döntés értelmében szükséges intézkedéseket tegye meg, 
továbbá a nyilvános árverésen győztes pályázóval az adásvételi szerződést kösse meg. 

Határidő: azonnal       Felelős: polgármester 

…./2025.(…) számú képviselő testületi határozat melléklete: ÁRVERÉSI 
HIRDETMÉNY  

Tököl Város Önkormányzata, a Tököl Önkormányzat vagyonáról, a vagyontárgyak feletti tulajdonosi 
jogok gyakorlásáról szóló 15/2012. (IX.17.) önkormányzati rendelet 15. § (3) bekezdésében foglalt 
rendelkezései alapján, mint Kiíró 

nyilvános árverést hirdet 

Tököl Város Önkormányzata a tulajdonában álló (1413/39. hrsz. alatti ingatlan tulajdoni hányadára: 
1/1) természetben Tököl, Bem utcában található ingatlan árverésen történő értékesítésére.  

A telkek adatai: 

Helyrajzi szám Megnevezés 
Az ingatlan 

területe (m2) 
Induló ár Ajánlati biztosíték összeg 

1413/39. 
kivett beépítetlen 

terület 
2689m2 44.000.000,-Ft 500.000,-Ft 

 

Licitlépcső: 50.000,- Ft 

Az ajánlati biztosítékot forintban Tököl Város Önkormányzata OTP Bank Nyrt-nál vezetett 11742252-
15393290 számú bankszámlájára kell átutalni és az utalás bizonylatát legkésőbb az árverés kezdetéig 
be kell mutatni. A közlemény rovatba a „a megvásárolni kívánt telek hrsz. ajánlati biztosíték” 
megnevezés kerüljön beírásra. Az árverésen résztvevőknek az árverésen be kell mutatni az ajánlati 
biztosíték befizetéséről szóló hivatalos banki igazolást. 

A vételárat magyar forintban (HUF) kell megfizetni.  

A meghirdetett vételárat bruttónak kell tekinteni. 

Az árverés ideje: 2025. december 9. 11,00 óra 

Az árverés helye: Tököli Polgármesteri Hivatal (2316 Tököl, Fő utca 117.) Díszterem 

Az árverésre előzetesen a (24) 520-917 telefonszámon lehet bejelentkezni, legkésőbb 2025. december 
8. 12,00 óráig. Az árverés licitálással történik, a licitlépcső 50.000-Ft-onként emelkedik. Amennyiben az 
ingatlanra licitálás nem történik, azt a kikiáltási áron kell értékesíteni, tehát az árlejtés nem 
megengedett. A licitálás győztese az, aki a kérdéses ingatlanra a legmagasabb vételárat ajánlja. A licit 
győztesének az árverés helyszínén a vételár 10 %-át mint foglalót vételárelőlegként kell befizetnie az 
Önkormányzat pénztárába. 

Az ingatlan vételárát készpénzben kell kiegyenlíteni, az adásvételi szerződés aláírásával egy 
időben az árverést követő 30 napon belül. 

Amennyiben a vevő hibájából szerződéskötésre a megadott határidőig nem kerül sor, úgy a foglaló az 
eladót illeti. 

Az árveréssel kapcsolatban további információk a (24) 520-900-as számon kérhetők. 
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EK Autó Kft 

2330 Dunaharaszti, Fő út 106-108. 

TEL: 06-30/4699207 

 

 

 
 

 
 

 

2316 Tököl, Bem utca, 

1413/39 hrsz 
alatti „kivett, beépítetlen terület” megnevezésű ingatlan forgalmi érték vizsgálat 

 

Készült: 2025-01-25 
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EK Autó Kft. 2330 Dunaharaszti, Fő út 106-108. 

TEL:(06-30)469-9207 FAX:(06-24)462-186 

 

 

 

Értékbecslés összesítő 
 
 

 
 
 

 
 

2316 Tököl, Bem utca 

1413/39  hrsz 

 

alatti „kivett beépítetlen terület” elnevezésű ingatlan forgalmi érték vizsgálata 

 
 
 

13.971Ft/m2 x 2468m2 = 34.480.428Ft 
 

azaz 
 

Harmincnégymillió-négyszáznyolcvanezer-négyszázhuszonnyolc forint 
 
 

 
 

 
 
 

 
A fenti árak bruttó árak! 

 

 

 
Janák Farkas 

Ingatlan értékbecslő 

Sorszám: B/18/14/1996 

 

 
 

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

 

 

 

 

 

 

SZAKVÉLEMÉNY 

 
„Kivett udvar” megjelölésű ingatlan értékbecsléséhez 

 
 
AZONOSÍTÁSI ADATOK: 

 
1. Ingatlan címe:  Tököl, Bem u   1413/39hrsz 

 
2: Tulajdonos neve:    Tököl Városának Önkormányzata  

 
    Bérlő neve:     ----- 
 

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

4: Felhasznált alapdokumentumok:  helyszínrajzok,  tulajdoni lap 
 
 

 
A TERÜLETRE VONATKOZÓ ADATOK: 

 
5: A tulajdon jellege:    Önkormányzati tulajdon 
 

6: Beépítettsége:  Beépítetlen földterület 
 

7: Az épület jellege:     ----- 
 
8: Közműellátottsága: Minden közmű az utcafronton, telken belül van 

egy víz és csatorna bekötés 
 

9: A környék infrastruktúrája:   jó 
 
10: A környék jellege:    jellemzően lakóövezeti környék 

 
11: Telek nagysága:    2.689m2 

 
 
 

 
 

 

tel:(06-30)469-9207
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VIZSGÁLT INGATLAN JELLEMZŐI: 

 
A vizsgált ingatlan Tököl városában, a Bem utcában helyezkedik el. A Bem utcáról nézve a 
telekkel szemben és a telek jobb oldalán lakótelkek, míg a telek bal oldalánál és főként a 

telek mögött művelésre szánt, és művelt szántóföld található. 
A vizsgált telek szabálytalan, háromszög alakú, de a helyszínen is és a helyszínrajzok alapján 

is pontosan beazonosítható. 
 

Értékbecslésünk szempontjából talán a legfontosabb, hogy jelenleg a terület Lke-4 építési 
övezet alá tartozik. A jelenleg hatályos szabályozások alapján a teljes területből, 2.468m2-
ből, az utcafrontra merőlegesen, négy, minimum 600m2-es építési telek lenne kialakítható.  
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Megbízó tájékoztatása szerint az ingatlan tulajdonjogi helyzetének rendezése érdekében a 

vagyon értékesítését kívánja megvalósítani.  
 

A megállapított érték a tehermentes tulajdonjog értéke, mely feltételezi az ingatlan per-, 

teher-, és igénymentességét.  

 

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDÉSE, MEGKÖZELÍTHETŐSÉGE 

 

Az értékelés tárgyát képező ingatlan a város „központi” területén, a Bem utcában található 

Az ingatlan elhelyezkedéséből fakadóan, a 6-800 m sugarú környezetében gyakorlatilag 

minden közintézmény megtalálható. Jó az ellátottság kereskedelmi létesítmények, sportolási 

lehetőségek vonatkozásában is. 

Megközelítése mind tömegközlekedési eszközökkel, (HÉV) mind személygépkocsival rendkívül 

egyszerű. Közlekedési kapcsolatai megfelelőek, HÉV és távolsági busz állomási 5-15 percnyi 

sétával elérhetők.  

 
 
 

AZ INGATLAN HELYZETE A JÖVŐBEN 

 

A munka során a helyi Önkormányzatnál és a más ingatlanirodáknál tájékozódtam az ingatlan 

tágabb és szűkebb környezetének fejlődéséről, az ingatlant érintő speciális előírásokról. Ezzel 

kapcsolatban összefoglalóan az alábbiak mondhatók el:  

 

• Jelen előírások változnak, a vizsgált ingatlan lakóövezetből, mezőgazdasági területté 

minősül át 
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• A környék ingatlanai iránt az elmúlt évben egyre növekvő kereslet mutatkozott. Ez 

természetesen összefügg a főváros és környéke teljes ingatlanállományának hirtelen, 

ugrásszerű felértékelődésével. 

• Az értéknövekedés várhatóan, lassabb ütemben de tovább folytatódik majd. 

 

AZ INGATLANÉRTÉKELÉS MÓDSZEREI 

 

A nemzetközi szakirodalommal (TEGOVOFA) összhangban, vagyontárgyak értékelése során 

alapvetően három fő módszer-csoport jöhet számításba. Ezek az alábbiak: 

 

1.) Piaci érték alapú  forgalmi értékelés; 

2.) Piaci érték alapú hozadéki értékelés; 

3.) Nettó pótlási költség elvű értékelés; 

 

 
 

 

 

  

 

 

PIACI ÉRTÉK ALAPÚ FORGALMI ÉRTÉKELÉS 
 

 

A piaci érték alapú forgalmi értékelés összehasonlító piaci adatokra épít. Az eszköz értékének 

becslésére a leginkább kézenfekvő eljárás a hozzá hasonló vagyontárgyak már ismert adás-

vételi adataival való összehasonlítás. Az értékbecslés annál pontosabb lesz, minél több, és 

minél inkább hasonlító vagyontárgyat tudunk számításba venni. Ez az eljárás, naprakész 

összehasonlító adatok birtokában, jól követi a piac változásait, a kereslet és a kínálat 

egyensúlyát. Alkalmazása ma Magyarországon elsősorban az ingatlanok értékelésénél 

szokásos. 
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PIACI ÉRTÉK ALAPÚ HOZADÉKI ÉRTÉKELÉS 

 

A hozadéki értékelés módszer szintén a piaci változásokra épít. Itt azonban a vagyontárgy 

hasznosulása a legfontosabb kérdés. A nyugati országokban igen széles körben alkalmazott 

eljárás lényege az, hogy az értékelő a vagyontárgy további hasznosításának a lehetőségeit 

vizsgálja, és a várható gazdasági eredményekből következtet a vagyontárgy értékére. A 

várható eredményeket (bevételeket, bérleti díjakat) a piac jelenlegi helyzetének elemzésével 

lehet előre jelezni. A vagyontárgy értéke nem más, mint a várható nettó eredmények 

jelenértékeinek összege, más szóval a tőkeérték. A módszer alkalmazása során, a különböző 

gazdasági elemzések közül a legnagyobb hangsúly a tőkésítési kamatláb megállapításán van. 

A magyarországi inflációs viszonyok, a nem minden részletében rendezett gazdaság 

körülményei között komoly nehézséget okoz a tőkésítési kamatláb előrejelzése, és ez okból a 

módszer használata hazánkban nem kellőképpen elterjedt. Használata elsősorban a 

vállalkozások értékelése esetében szokásos ("üzlet-értékelés"). 

 

 

 

 

 

NETTÓ PÓTLÁSI KÖLTSÉG ELVŰ ÉRTÉKELÉS 

 

A nettó pótlási költség elvű értékelés csak részben képes modellezni a piac változásait, ezért 

használata csak szélsőséges esetekben lehet indokolt. Magyarországon azonban gyakran 

találkozunk ilyen "szélsőséges" esetekkel, hiszen a piaci információk gyakran nem 

szerezhetőek be, illetve nem is léteznek. Így a hazai szakemberek kis értékű vagy egyedi 

ingatlanok, illetve gépek értékelésére elterjedten használják ezt a módszert. Ennek lényege, 

hogy a vagyontárgy elképzelt újraelőállítási ( újrabeszerzési ) költségeiből az idő múlása, az 

elhasználódás, az erkölcsi avulás miatt bizonyos hányadot le kell vonni. 

 

 Az újraelőállítási költség minden, az eszköz új állapotban való elkészítéséhez szükséges 

összeget tartalmaz (az értékelés időpontjának megfelelő áron), míg az avulás a műszaki típusú 

elhasználódáson túl a piaci  illetve erkölcsi értékcsökkenést is kifejezi. A nettó pótlási költség 

elemzésénél az épületek hátralévő élettartamát annak a feltételezésnek a figyelembevételével 

határozzuk meg, hogy az épületek működése ugyanilyen funkcióban, a szükséges 

karbantartások és felújítások elvégzésével történik. 
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 TÁRGYI INGATLAN ESETÉBEN ALKALMAZOTT ÉRTÉKELÉSI MÓDSZER 

 

 A vizsgált ingatlan értékét a piaci összehasonlító elemzés fejezi ki a 

legmegfelelőbben. 
 

 
 

 
 
12: Összehasonlító módszer adatai: 

 
 

 

Cím: 

TÖKÖL 

Funkció/ 

állapot 

Terület 

(m2) 

Ár (MFt) Korrekció/ 

korrigált ár 

Hivatkozás 

Tököl, 

központjá

ban utca 

 

telek terület 612 24M Ft 

 

39.215Ft/m2 

hirdetési ár 

-5% 

37.254Ft/m2 

ingatlan 

elhelyezkedése 

-10% 

33.528.- 

https://ingatlan.

com/34390315 

Leányka u  

 

telek terület 816 21,5M Ft/m2 

 

26.348.-

Ft/m2 

hirdetési ár 

-5% 

25.030Ft/m2 

https://ingatlan.

com/32727206 

Cseresznyé

s  út 

 

telek terület 1090 26M Ft 

 

23.853-

.Ft/m2 

 

23.853/m2 

2024. III. 

negyedéves 

eladás 

Huszka 

Jenő u 

 

telek,  550 17M Ft 

 

30.909Ft/m2 

hirdetési ár 

-5% 

 

29.363Ft/m2 

https://ingatlan.

com/33309637 

      

 

 
Kalkulált fajlagos ár: 33.528+25.030+23.853+29.363=111.774/4=27.943Ft/m2 
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Figyelembe kell vennünk, hogy jelen esetben a vizsgált terület NEM 4 db, közel 600m2-es 

telekből áll, hanem 1 db 2468m2 terület. 
Ahhoz, hogy ez négy – közel egyforma méretű – építési telekké alakuljon, még telek alakítás 
szükséges, valamint elengedhetetlen a közművek fejlesztése is, ezért ebből a 

négyzetméterenkénti értékből -50% érték csökkentéssel élünk! 
 

 
27.943 x -50% = 13.971.- 

 
 
13.971Ft/m2 x 2468m2 2689 = 34.480.428Ft37.568.019 Ft 

 
 

 
 
 

 
 

 
 
 

 
14: Az értékbecslés érvényessége: 

 
 
Az ingatlan becsült értéke három hónap időtartamra érvényes. 

Az azt követő időszakra az új értéket a piaci helyzet változásainak megfelelően aktualizálni 
kell. 

Megbízó: Tököl Város Önkormányzata 
 
 

 
 

 
 
Budapest, 2025.01.25. 

 
 

 

 
Janák Farkas 
B/18/14/1996 

54 9 3621 08 9 0 09 sorszám 
EK Autó Kft 
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Eredetileg Lke-4 övezet 

 
Vizsgált telek 

 
Vizsgált terület melletti Bem u 

 
Vizsgált terület melletti Bem u

 
Közmű bekötés  

 

 
Megközelítése döngölt úton 
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Vizsgált telek,  

 
Vizsgált telek 

 

 

 
Vizsgált telek 

 
Vizsgált telek, - rajta villamos közmű 
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EK Autó Kft 

2330 Dunaharaszti, Fő út 106-108. 

TEL: 06-30/4699207 

 

 

 
 

 
 

 

2316 Tököl, Bem utca, 

1413/39 hrsz 
alatti „kivett, beépítetlen terület” megnevezésű ingatlan forgalmi érték vizsgálat 

 

Készült: 2025-10-12 
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EK Autó Kft. 2330 Dunaharaszti, Fő út 106-108. 

TEL:(06-30)469-9207 FAX:(06-24)462-186 

 

 

 

Értékbecslés összesítő 
 
 

 
 
 

 
 

2316 Tököl, Bem utca 

1413/39  hrsz 

 

alatti „kivett beépítetlen terület” elnevezésű ingatlan forgalmi érték vizsgálata 

 
 
 

16.310Ft/m2 x 2.689 = 43.857590.-Ft 
 

azaz 
 

Negyvenmillió-kettőszázötvenháromezer-nyolcvan forint 
 
 

 
 

 
 
 

 
A fenti árak bruttó árak! 

 

 

 
Janák Farkas 

Ingatlan értékbecslő 

Sorszám: B/18/14/1996 

 

 
 

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

 

 

 

 

 

 

SZAKVÉLEMÉNY 

 
„Kivett udvar” megjelölésű ingatlan értékbecsléséhez 

 
 
AZONOSÍTÁSI ADATOK: 

 
1. Ingatlan címe:  Tököl, Bem u   1413/39hrsz 

 
2: Tulajdonos neve:    Tököl Városának Önkormányzata  

 
    Bérlő neve:     ----- 
 

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

4: Felhasznált alapdokumentumok:  helyszínrajzok,  tulajdoni lap 
 
 

 
A TERÜLETRE VONATKOZÓ ADATOK: 

 
5: A tulajdon jellege:    Önkormányzati tulajdon 
 

6: Beépítettsége:  Beépítetlen földterület 
 

7: Az épület jellege:     ----- 
 
8: Közműellátottsága: Minden közmű az utcafronton, telken belül van 

egy víz és csatorna bekötés 
 

9: A környék infrastruktúrája:   jó 
 
10: A környék jellege:    jellemzően lakóövezeti környék 

 
11: Telek nagysága:    2.689m2 

 
 
 

 
 

 

tel:(06-30)469-9207
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VIZSGÁLT INGATLAN JELLEMZŐI: 

 
A vizsgált ingatlan Tököl városában, a Bem utcában helyezkedik el. A Bem utcáról nézve a 
telekkel szemben és a telek jobb oldalán lakótelkek, míg a telek bal oldalánál és főként a 

telek mögött művelésre szánt, és művelt szántóföld található. 
A vizsgált telek szabálytalan, háromszög alakú, de a helyszínen is és a helyszínrajzok alapján 

is pontosan beazonosítható. 
 

Értékbecslésünk szempontjából talán a legfontosabb, hogy jelenleg a terület Lke-4 építési 
övezet alá tartozik. A jelenleg hatályos szabályozások alapján a teljes területből, 2.468m2-
ből, az utcafrontra merőlegesen, négy, minimum 600m2-es építési telek lenne kialakítható.  
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Megbízó tájékoztatása szerint az ingatlan tulajdonjogi helyzetének rendezése érdekében a 

vagyon értékesítését kívánja megvalósítani.  
 

A megállapított érték a tehermentes tulajdonjog értéke, mely feltételezi az ingatlan per-, 

teher-, és igénymentességét.  

 

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDÉSE, MEGKÖZELÍTHETŐSÉGE 

 

Az értékelés tárgyát képező ingatlan a város „központi” területén, a Bem utcában található 

Az ingatlan elhelyezkedéséből fakadóan, a 6-800 m sugarú környezetében gyakorlatilag 

minden közintézmény megtalálható. Jó az ellátottság kereskedelmi létesítmények, sportolási 

lehetőségek vonatkozásában is. 

Megközelítése mind tömegközlekedési eszközökkel, (HÉV) mind személygépkocsival rendkívül 

egyszerű. Közlekedési kapcsolatai megfelelőek, HÉV és távolsági busz állomási 5-15 percnyi 

sétával elérhetők.  

 
 
 

AZ INGATLAN HELYZETE A JÖVŐBEN 

 

A munka során a helyi Önkormányzatnál és a más ingatlanirodáknál tájékozódtam az ingatlan 

tágabb és szűkebb környezetének fejlődéséről, az ingatlant érintő speciális előírásokról. Ezzel 

kapcsolatban összefoglalóan az alábbiak mondhatók el:  

 

• Jelen előírások változnak, a vizsgált ingatlan lakóövezetből, mezőgazdasági területté 

minősül át 
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• A környék ingatlanai iránt az elmúlt évben egyre növekvő kereslet mutatkozott. Ez 

természetesen összefügg a főváros és környéke teljes ingatlanállományának hirtelen, 

ugrásszerű felértékelődésével. 

• Az értéknövekedés várhatóan, lassabb ütemben de tovább folytatódik majd. 

 

AZ INGATLANÉRTÉKELÉS MÓDSZEREI 

 

A nemzetközi szakirodalommal (TEGOVOFA) összhangban, vagyontárgyak értékelése során 

alapvetően három fő módszer-csoport jöhet számításba. Ezek az alábbiak: 

 

1.) Piaci érték alapú  forgalmi értékelés; 

2.) Piaci érték alapú hozadéki értékelés; 

3.) Nettó pótlási költség elvű értékelés; 

 

 
 

 

 

  

 

 

PIACI ÉRTÉK ALAPÚ FORGALMI ÉRTÉKELÉS 
 

 

A piaci érték alapú forgalmi értékelés összehasonlító piaci adatokra épít. Az eszköz értékének 

becslésére a leginkább kézenfekvő eljárás a hozzá hasonló vagyontárgyak már ismert adás-

vételi adataival való összehasonlítás. Az értékbecslés annál pontosabb lesz, minél több, és 

minél inkább hasonlító vagyontárgyat tudunk számításba venni. Ez az eljárás, naprakész 

összehasonlító adatok birtokában, jól követi a piac változásait, a kereslet és a kínálat 

egyensúlyát. Alkalmazása ma Magyarországon elsősorban az ingatlanok értékelésénél 

szokásos. 
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PIACI ÉRTÉK ALAPÚ HOZADÉKI ÉRTÉKELÉS 

 

A hozadéki értékelés módszer szintén a piaci változásokra épít. Itt azonban a vagyontárgy 

hasznosulása a legfontosabb kérdés. A nyugati országokban igen széles körben alkalmazott 

eljárás lényege az, hogy az értékelő a vagyontárgy további hasznosításának a lehetőségeit 

vizsgálja, és a várható gazdasági eredményekből következtet a vagyontárgy értékére. A 

várható eredményeket (bevételeket, bérleti díjakat) a piac jelenlegi helyzetének elemzésével 

lehet előre jelezni. A vagyontárgy értéke nem más, mint a várható nettó eredmények 

jelenértékeinek összege, más szóval a tőkeérték. A módszer alkalmazása során, a különböző 

gazdasági elemzések közül a legnagyobb hangsúly a tőkésítési kamatláb megállapításán van. 

A magyarországi inflációs viszonyok, a nem minden részletében rendezett gazdaság 

körülményei között komoly nehézséget okoz a tőkésítési kamatláb előrejelzése, és ez okból a 

módszer használata hazánkban nem kellőképpen elterjedt. Használata elsősorban a 

vállalkozások értékelése esetében szokásos ("üzlet-értékelés"). 

 

 

 

 

 

NETTÓ PÓTLÁSI KÖLTSÉG ELVŰ ÉRTÉKELÉS 

 

A nettó pótlási költség elvű értékelés csak részben képes modellezni a piac változásait, ezért 

használata csak szélsőséges esetekben lehet indokolt. Magyarországon azonban gyakran 

találkozunk ilyen "szélsőséges" esetekkel, hiszen a piaci információk gyakran nem 

szerezhetőek be, illetve nem is léteznek. Így a hazai szakemberek kis értékű vagy egyedi 

ingatlanok, illetve gépek értékelésére elterjedten használják ezt a módszert. Ennek lényege, 

hogy a vagyontárgy elképzelt újraelőállítási ( újrabeszerzési ) költségeiből az idő múlása, az 

elhasználódás, az erkölcsi avulás miatt bizonyos hányadot le kell vonni. 

 

 Az újraelőállítási költség minden, az eszköz új állapotban való elkészítéséhez szükséges 

összeget tartalmaz (az értékelés időpontjának megfelelő áron), míg az avulás a műszaki típusú 

elhasználódáson túl a piaci  illetve erkölcsi értékcsökkenést is kifejezi. A nettó pótlási költség 

elemzésénél az épületek hátralévő élettartamát annak a feltételezésnek a figyelembevételével 

határozzuk meg, hogy az épületek működése ugyanilyen funkcióban, a szükséges 

karbantartások és felújítások elvégzésével történik. 
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 TÁRGYI INGATLAN ESETÉBEN ALKALMAZOTT ÉRTÉKELÉSI MÓDSZER 

 

 A vizsgált ingatlan értékét a piaci összehasonlító elemzés fejezi ki a 

legmegfelelőbben. 
 

 
 

 
 
12: Összehasonlító módszer adatai: 

 

Cím: 

TÖKÖL 

Funkció/ 

állapot 

Terület 

(m2) 

Ár (MFt) Korrekció/ 

korrigált ár 

Hivatkozás 

Ledina u 

 

telek terület 973 39M Ft 

 

40.082Ft/m2 

hirdetési ár 

-5% 

38.077Ft/m2 

https://ingatlan.

com/34731769 

Huszka J.  

u  

 

telek terület 550 17M Ft/m2 

 

30.909.-

Ft/m2 

hirdetési ár 

-5% 

29.363Ft/m2 

https://ingatlan.

com/33309637 

Szt 

Erzsébet u   

 

telek terület 1011 38M Ft 

 

37.586-

.Ft/m2 

hirdetési ár 

-5% 

35.706/m2 

https://ingatlan.

com/34758610 

Ledina 

dülő 

 

telek,  695 19M Ft 

 

27.338Ft/m2 

 

27.338Ft/m2 

2025.júniusi 

eladás 

      

 

 
Kalkulált fajlagos ár: 38.077+29.363+35.706+27.338=130.484/4=32.621Ft/m2 

 

 
 

 
Figyelembe kell vennünk, hogy jelen esetben a vizsgált terület NEM 4 db, közel 600m2-es 
telekből áll, hanem 1 db 2468m2 terület. 

Ahhoz, hogy ez négy – közel egyforma méretű – építési telekké alakuljon, még telek alakítás 
szükséges, valamint elengedhetetlen a közművek fejlesztése is, ezért ebből a 

négyzetméterenkénti értékből -50% érték csökkentéssel élünk! 
 
 

32.621 x -50% = 16.310.- 
 

 
16.310Ft/m2 x 2.689 = 43.857.590.-Ft 
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14: Az értékbecslés érvényessége: 

 
 
Az ingatlan becsült értéke három hónap időtartamra érvényes. 

Az azt követő időszakra az új értéket a piaci helyzet változásainak megfelelően aktualizálni 
kell. 

Megbízó: Tököl Város Önkormányzata 
 
 

 
 

 
 
Budapest, 2025.10.12. 

 
 

 

 
Janák Farkas 
B/18/14/1996 

54 9 3621 08 9 0 09 sorszám 
EK Autó Kft 
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Eredetileg Lke-4 övezet 

 
Vizsgált telek 

 
Vizsgált terület melletti Bem u 

 

Vizsgált terület melletti Bem u

 
Közmű bekötés  

 

 
Megközelítése döngölt úton 

 
Vizsgált telek,  
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Vizsgált telek 

 

 

 
Vizsgált telek 

 
Vizsgált telek, - rajta villamos közmű 
 

 

 

 



ELŐTERJESZTÉS 
a Képviselő-testület 2025. október 16-i ülésére 

Tárgy: Uszoda vízfelület hasznosítás – pályázat elbírálása 

Előterjesztő Tóth Zoltán József polgármester 

Előterjesztés szakmai előkészítője Gaál Ágnes jegyző 

Az előterjesztés elfogadásához szükséges szavazati arány: minősített szótöbbség, név szerinti szavazás 

Tisztelt Képviselő-testület! 

A Városi Uszoda vízfelületének bérletére vonatkozó, Zubor Szolgáltató Bt-vel kötött meghosszabbított 
bérleti szerződés 2025. október 31-én lejár. 

Önök a 139/2025.(IX.2.) számú határozatukkal pályázati kiírást tettek közzé a tanmedence és a 
nagymedence két sávjának oktatási célú hasznosítására (4. számú melléklet), melyet dr. Wladár Sándor 
elnök Úrnak is megküldtünk. 

Az ajánlatok benyújtási határideje 2025. október 13. 10 óra volt. Az 1. számú mellékletként csatolt 
bontási jegyzőkönyv szerint egy egyesület nyújtotta be ajánlatát, az Első Tököli Diák Úszóegylet. 

Az ajánlatok bírálatát a 2. számú mellékletként csatolt „Bírálati jegyzőkönyv” szerint elvégeztük. Az Első 
Tököli Diák Úszóegylet ajánlatát 3. számú mellékletként csatolom Önöknek. 

Kérem, hogy döntésüket meghozni szíveskedjenek. 

…/2025. (....) számú képviselő-testületi határozat 

Tököl Város Képviselő-testülete, 2025. november 1. – 2027. augusztus 31-ig bérbe adja a Városi Uszoda 
nagymedencéjének 2 sávját és a tanmedencét a ……..…………….-nek, egyben felhatalmazza a 
polgármestert a bérleti szerződés megkötésére. 

Határidő: azonnal       Felelős: polgármester 

 

 









































ELŐTERJESZTÉS 

a Képviselő-testület 2025. október 16-i ülésére 
 

Tárgy: „KAKUSEI” Kulturális, Szabadidő és Sportegyesület 
térítésmentes Sportcsarnok használati kérelme 

Előterjesztő Tóth Zoltán József polgármester 

Előterjesztés szakmai előkészítője Gaál Ágnes jegyző 

Az előterjesztés elfogadásához szükséges szavazati arány: Minősített szótöbbség, névszerinti szavazás 

Tisztelt Képviselő-testület! 

Tájékoztatom Önöket, hogy Bruszt Mária elnök a „KAKUSEI” Kulturális, Szabadidő és Sportegyesület 
részére az alábbi térítésmentes Sportcsarnok használati kérelemmel fordult a Tisztelt Képviselő-
testület felé.  

Tisztelt Polgármester Úr! 

Tisztelt Képviselőtestület! 

A KAKUSEI Kulturális, Szabadidő és Sportegyesület nevében tisztelettel kérem Önöket, hogy 2025. október 11-én 
biztosítsák térítésmentesen a Tököli Sportcsarnok használatát a Sziget Kupa megrendezésére. 

Ez az esemény immár hagyományosnak számít városunkban, hiszen évről évre több száz versenyzőt és kísérőt 
vonz a környező településekről, valamint az ország számos pontjáról. A Sziget Kupa kiemelt jelentőséggel bír, 
mivel a karate sportág népszerűsítése mellett erősíti Tököl jó hírnevét, és hozzájárul a város közösségi és 
sportéletéhez is. 

Külön öröm számunkra, hogy idén is – immár 56. alkalommal – a Magyar IJKA Karate Szövetség 
egyesületünknek ítélte oda az IJKA Országos Bajnokság rendezési jogát, amelyet a Sziget Kupával együtt 
szervezünk meg. Ez a döntés a szövetség részéről nagy elismerés, és egyben Tököl számára is rangot és presztízst 
jelent. 

Bízunk abban, hogy a városvezetés a korábbi évekhez hasonlóan támogatja kezdeményezésünket, és lehetővé 
teszi, hogy a sportcsarnokot térítésmentesen használhassuk a fenti időpontban. 

Támogatásuk nemcsak a sportolók és a családok számára nyújt nagy segítséget, hanem hozzájárul ahhoz is, hogy 
Tököl továbbra is a magyar karate egyik fontos központjaként legyen jelen a sporttérképen. 

Kérelmünket köszönettel és tisztelettel nyújtjuk be. 

Kérelmünk mellé fogadják el meghívásunkat a versenyre, tisztelettel és szeretettel fogadjuk a város 
vezetőit és képviselőt versenyünkön. A verseny 10.00-kor kezdődik a Tököli Sportcsarnokban. 

 

Kérem, hogy az említett kérelemre vonatkozóan szíveskedjen döntést hozni. 

…/2025.(...) számú képviselő-testületi határozat 

Tököl Város Képviselő-testülete a „KAKUSEI” Kulturális, Szabadidő és Sportegyesület kérelmére a 
Sportcsarnokban 2025. október 11-én megrendezett Sziget Kupa rendezvény kapcsán fizetendő 
bérleti díjából  …..% kedvezményt biztosít. 

Határidő: azonnal       Felelős: polgármester 



 

TÖKÖL VÁROS ÖNKORMÁNYZATA KÉPVISELŐ-TESTÜLETÉNEK	
GAZDASÁGI BIZOTTSÁGA	

Meghívó	
a Gazdasági Bizottság	

2025. október 15-én (szerdán) 16,00 órai 	
kezdettel tartandó  ülésére,	

melynek helye a Polgá rmesteri Hivatal Díszterme (2316 Tö kö l, Fő  u. 117.)	

Tö kö l, 2025. októ ber 9.	

	 	 	 	 	 	 	 	 	 	 Haris Ádám 	
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7) A tö kö li 1408/4 hrsz-ú  ingatlan (korábbi Rencs-fé le há z) é rtékesíté se á rverés ú tján

8) Bem utcában talá lható  1413/39. hrsz-ú  ingatlan é rtékesíté se á rverés ú tján

9) Uszoda vízfelü letének bérlé sé re vonatkozó  pá lyá zat elbírá lá sa (pótkézbesítéssel)

10) „KAKUSEI” Kulturá lis, Szabadidő  é s Sportegyesü let té ríté smentes Sportcsarnok haszná lati kérelme

11) Egyebek
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Jegyzőkönyv 
Készült: A GAZDASÁGI BIZOTTSÁG 2025. október 15-én megtartott üléséről 

Ülés helye: Polgármesteri Hivatal Tököl, Fő út 117. 

Jelen vannak:  

1 Haris Ádám Elnök 

2 Dr. Nagy Béla Tag  

3 Litványi Károly Tag 

4 Vászin Attila Tag 

5 Marlyin András Tag 

6 Vukov Máté Tag 

7 Bednanicsné Marics Erika Tag 

8 Pozsonyi Anikó Tag 

Bejelentéssel távol:  

Bejelentés nélkül távol:  

1 Dr. Pesuth Tamás Tag 

2 Dr. Timár Máté Áron Tag 

3 Füle Zoltán Tag 

Tanácskozási joggal vesz részt:  

 Gaál Ágnes Jegyző  

Jegyzőkönyvvezető  

 Joszkin Erika Jegyzőkönyv-vezető 

Jegyzőkönyv-hitelesítő  

1 Pozsonyi Anikó Tag 

Haris Ádám elnök köszönti a megjelenteket, megállapítja, hogy a Gazdasági Bizottság 7 fővel 
határozatképes, a bizottsági ülést megnyitja. Jegyzőkönyv hitelesítésre felkéri Pozsonyi Anikó bizottsági 
tagot.  

A Gazdasági Bizottság 7 igen, szavazattal az alábbi határozatot hozta: 

131/2025. (X.15.) számú Gazdasági Bizottsági határozat  

A Gazdasági Bizottság a 2025. október 15-ei bizottsági ülés jegyzőkönyv-hitelesítőjének Pozsonyi Anikó 
bizottsági tagot választja meg. 

Határidő: azonnal       Felelős: bizottság elnöke 

Haris Ádám: az alábbi 2 kiegészítő napirenddel javasolja a meghívóban szereplő napirendi pontok 
elfogadását, melyből az elsőt utolsó napirendként, a másodikat pedig zárt ülés keretében javasolja 
tárgyalni.  

- 1.) Egyedi támogatási kérelem 
- 2.) Javaslat a Hoffmann Logistics Kft. bérleti díj emelésére 

A Gazdasági Bizottság 7 egyhangú igen szavazattal az alábbi határozatot hozta: 

132/2025. (X.15.) számú Gazdasági Bizottsági határozat 

A Gazdasági Bizottság a 2025. október 15-ei ülésén az alábbi napirendeket tárgyalja: 

                                                           Javaslat a napirendi pontokra 

1.) Tájékoztató a 2025. évi adóbevételek alakulásáról 

2.) Helyi adórendelet módosítása 

3.) Köztisztviselők juttatásairól és támogatásáról szóló rendelet módosítása 

4.) Duna-Média Televízió kétéves támogatási szerződés megkötésére vonatkozó javaslata 
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5.) Köztemető üzemeltetésére vonatkozó közszolgáltatási szerződés felmondása és új pályázat kiírása 

6.) A tököli 2649/2. hrsz-ú ingatlan településrendezési szerződésének módosítása 

7.) A tököli 1408/4 hrsz-ú ingatlan (korábbi Rencs-féle ház) értékesítése árverés útján 

8.) Bem utcában található 1413/39. hrsz-ú ingatlan értékesítése árverés útján 

9.) Uszoda vízfelületének bérlésére vonatkozó pályázat elbírálása (pótkézbesítéssel) 

10.) „KAKUSEI” Kulturális, Szabadidő és Sportegyesület térítésmentes Sportcsarnok használati kérelme 

11.) Egyedi Támogatási kérelem 

12.) Javaslat a Hoffmann Logistics Kft. bérleti díj emelésére 

13.) Egyebek 
Határidő: azonnal       Felelős: bizottság elnöke 

1.) TÁJÉKOZTATÓ A 2025.ÉVI ADÓBEVÉTELEK ALAKULÁSÁRÓL 

Haris Ádám elnök: ismerteti az előterjesztést. A bizottság elnöke ismertette, hogy a 2025. évi helyi 
adóbevételekről szóló tájékoztató szerint Tököl város főbb adónemei az építményadó, telekadó, 
kommunális adó és helyi iparűzési adó, melyek közül utóbbi adja a bevételek döntő részét. Az iparűzési 
adó alapja 2024-ben 35,6 milliárd forintra nőtt, ami mintegy 4,8 milliárddal haladja meg az előző évet. 
A növekedés magasabb szolidaritási hozzájárulási kötelezettséget is eredményez. Az építmény-, telek- 
és kommunális adók mértéke továbbra is jelentősen a törvényi maximum alatt maradt. A 
hátralékkezelési, behajtási tevékenység hatékonyan zajlott, a beszedési arány 61%-ra emelkedett, ami 
jó aránynak minősül. 

A Gazdasági Bizottság 7 igen, egyhangú szavazattal az alábbi határozatot hozta: 

133/2025. (X.15.) számú Gazdasági Bizottsági határozat 

A Gazdasági Bizottsága javasolja a Képviselő-testületnek, a tájékoztató elfogadását. 

Határidő: azonnal       Felelős: bizottság elnöke 

2.) HELYI ADÓRENDELET MÓDOSÍTÁSA 

Haris Ádám elnök: ismerteti az előterjesztést, mely szerint az előterjesztés célja, hogy a képviselő-
testület 2025. január 1-jei hatállyal az iparűzési adó mértékét 2%-ról 1,9%-ra csökkentse, ami 36 millió 
forint kiesést jelentene a városnak. A döntés a vállalkozások és egyéni vállalkozók terheinek enyhítését 
szolgálná, valamint szavazna a bizottság a Házi Orvosok Egyesületének iparűzési adómentességre 
vonatkozó kérelméről is. 
Haris Ádám elnök: Összegzi a vita során elhangzott javaslatokat. Hosszas vita alakult ki a képviselők 
között arról, hogy a háziorvosok kérelemének elfogadása precedenst teremthet, és más vállalkozók is 
hasonló kérelmet nyújtanának be. Elhangzott, hogy az érintett háziorvosok jelenleg is csökkentett 
iparűzési adófizetési kötelezettséggel rendelkeznek A bizottság tagjai rámutattak, hogy a kérelmező 
háziorvosok cégei más tevékenységet is folytathatnak, nemcsak háziorvosi tevékenységet. megvitatják 
az adócsökkentéssel járó hátrányokat. 
Gaál Ágnes jegyző: jelezte, hogy az előterjesztést vitaanyagnak szánták, mivel a vállalkozókkal való 
egyeztetés szükséges, és a végleges döntést a novemberi ülésen hozná meg a testület. 
Haris Ádám elnök: először az adó módosítási tervezetet teszi fel szavazásra, melyet a Gazdasági 
Bizottság 6 igen 1 tartózkodás, szavazattal elfogadott. 
Majd pedig a Háziorvosok iparűzési adó elengedésére vonatkozó kérelmét teszi fel szavazásra, melyet 
a Gazdasági Bizottság egyhangúlag elutasított. 

A Gazdasági Bizottság a szavazás alapján az alábbi határozatot hozta: 
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134/2025. (X.15.) számú Gazdasági Bizottsági határozat 

A Gazdasági Bizottság javasolja a Képviselő-testületnek, az iparűzési adó 1,9%-ra történő csökkentését, 
és felkéri a polgármestert, hogy a javaslatot a vállalkozókkal történő egyeztetést követőn ismételten 
terjessze elő. 

A háziorvosok esetében nem javasolja az iparűzési adó mentességet. 

Határidő: azonnal       Felelős: bizottság elnöke 

3.) KÖZTISZTVISELŐK JUTTATÁSAIRÓL ÉS TÁMOGATÁSÁRÓL SZÓLÓ RENDELET 

MÓDOSÍTÁSA 

Haris Ádám elnök: ismerteti az előterjesztést, mely szerint az előterjesztésben az előző évihez képest 
a köztisztviselők tekintetében illetményalap emelési javaslattal nem éltek, azt 2026. január 1. napjával 
továbbra is 90.000.-Ft-ban javasolja megállapítani. 

 A Gazdasági Bizottság 7 igen, egyhangú szavazattal az alábbi határozatot hozta: 

135/2025. (X.15.) számú Gazdasági Bizottsági határozat 

A Gazdasági Bizottság javasolja a Képviselő-testületnek, hogy a rendelet-tervezetet fogadja el, és az 
illetményalapot 2026-ban is 90eFt-ban határozza meg.  

Határidő: azonnal                     Felelős: bizottság elnöke 

4.) DUNA-MÉDIA TELEVÍZIÓ KÉTÉVES TÁMOGATÁSI SZERZŐDÉS 

MEGKÖTÉSÉRE VONATKOZÓ JAVASLATA 
Haris Ádám elnök: ismerteti az előterjesztést. A Duna Média Televízió szerződését korábban májustól 
2025 decemberéig meghosszabbították. Most új, kétéves időtartamra vonatkozó szerződés megkötése 
van napirenden. A bizottság korábban meghallgatta a Duna Média Televízió beszámolóját, véleményük 
szerint jó minőségű anyagokat készítenek. Kiegészítő indítványként érkezett a Lakihegy Rádió 2025. 
december 31. napjáig megkötött támogatási szerződés meghosszabbítására vonatkozó kérelme.  

A Gazdasági Bizottság 7 igen, egyhangú szavazattal az alábbi határozatot hozta: 

136/2025. (X.15.) számú Gazdasági Bizottsági határozat 

A Gazdasági Bizottság javasolja a Képviselő-testületnek, hogy kérje fel a polgármestert, 

 1) „közcélú televíziós műsorok gyártása és sugárzása” tárgyában szerződést köt 2026. január 1. napjától 
2027. december 31. napjáig, kétéves időtartamra, 450e Ft/hó összegű támogatás ellenében a Media 
Technology Zrt -vel, egyben felhatalmazza a polgármestert a szerződés megkötésére. 

2) „Támogatási szerződés közcélú rádiós műsorok gyártása és sugárzása” tárgyában szerződést köt 
2026. január 1. napjától 2026. december 31. napjáig, egyéves időtartamra, 250e Ft/hó összegű 
támogatás ellenében a Lakihegy Rádió Műsorszolgáltató Bt.-vel, egyben felhatalmazza a polgármestert 
a szerződés megkötésére. 
Határidő: azonnal       Felelős: bizottság elnöke 

5.) KÖZTEMETŐ ÜZEMELTETÉSÉRE VONATKOZÓ KÖZSZOLGÁLTATÁSI 

SZERZŐDÉS FELMONDÁSA ÉS ÚJ PÁLYÁZAT KIÍRÁS 

Haris Ádám elnök: ismerteti az előterjesztést, mely szerint a tököli köztemetőt jelenleg üzemeltető 
GYERTYALÁNG Kegyeleti Szolgáltató Kft. 2024 óta több panasz merült fel a szolgáltatás minőségével és 
feladatok elmulasztásával kapcsolatban. Az önkormányzat többszöri felszólítása ellenére a cég nem 
orvosolta a hiányosságokat, ezért a város jogi képviselője a szerződés azonnali hatályú felmondását 
javasolta a szerződésszegés miatt. 
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Gaál Ágnes jegyző: a pályázat elbírálásáig terjedő időszakra szükség lesz egy vállalkozó megbízására, 
aki a feladatokat biztosítja. A javaslat szerint a városban rendszeresen szolgáltatást nyújtó ELOHIM Kft-
t bíznák meg ezzel a feladattal, ugyanazon szerződési feltételek mellett, mint a jelenlegi szerződés. 

Haris Ádám elnök: A köztemetői közszolgáltatási szerződés felmondásáról és új pályázat kiírásáról, 
valamint az ELOHIM Kft. ideiglenes megbízásáról szóló javaslatot teszi fel szavazásra. 

A Gazdasági Bizottság 7 igen, egyhangú szavazattal az alábbi határozatot hozta: 

137/2025. (X.15.) számú Gazdasági Bizottsági határozat 

A Gazdasági Bizottság javasolja a Képviselő-testületnek,  

1) azonnali hatállyal mondja fel a Gyertyaláng Kegyeleti Szolgálat Temetkezési Kft-vel kötött 
kegyeleti közszolgáltatási szerződését, a temető üzemeltetési pályázat által kiválasztott 
szolgáltatóval történő szerződés megkötéséig az ELOHIM Kft-t bízza meg a temető 
üzemeltetésével, a szerződés megkötésére hatalmazza fel a polgármestert. 

2) hirdessen pályázatot Tököl Csépi út 095. hrsz-ú köztemető üzemeltetési feladatainak ellátására, 
egyben hatalmazza fel a polgármestert pályázati kiírás Tököl Város Honlapján, facebook oldalán 
történő közzétételére. 

Határidő: azonnal       Felelős: bizottság elnöke 

6.)  A TÖKÖLI 2649/2. HRSZ-Ú INGATLAN TELEPÜLÉSRENDEZÉSI 

SZERZŐDÉSÉNEK MÓDOSÍTÁSA 

Haris Ádám elnök: ismerteti az előterjesztést, mely szerint az ingatlanra vonatkozó településrendezési 
szerződés módosításának célja, hogy a Sipos Investment Kft. által megvalósítandó fejlesztés révén az 
önkormányzat korábbi követelései (orvosi rendelő és védőnői iroda kialakítása) egy új helyszínen 
teljesüljenek. Az új javaslat szerint a város tulajdonában lévő 2040/65 helyrajzi számú ingatlanon egy 
kb. 850 négyzetméteres vegyes funkciójú társasház épülne, amelyben orvosi rendelő, védőnői iroda, 
gyógyszertár és posta kapna helyet, a felsőbb szinteken pedig lakások. A fejlesztő vállalja a szükséges 
településrendezési eljárások, tervezési díjak és közbeszerzések költségeit. Az Önkormányzat a település 
rendezési szerződés megkötésével hozzájárul a HÉSZ módosításához és a fejlesztés megvalósításához. 

Haris Ádám elnök: A településrendezési szerződés módosítás aláírásának elfogadását teszi fel 
szavazásra.  

A Gazdasági Bizottság 7 igen, egyhangú szavazattal az alábbi határozatot hozta: 

138/2025. (X.15.) számú Gazdasági Bizottsági határozat 

A Gazdasági Bizottsága javasolja a Képviselő-testületnek, hogy fogadja el a Tököl 2649/2 helyrajzi 
számú ingatlanra vonatkozó településrendezési szerződés módosítását, amely szerint a Sipos 
Investment Kft. a 2040/65 helyrajzi számú ingatlanon vegyes funkciójú társasházat épít, benne orvosi 
rendelővel, védőnői irodával, gyógyszertárral és postával. 

Határidő: azonnal       Felelős: bizottság elnöke 

7.) A TÖKÖLI 1408/4 HRSZ-Ú INGATLAN (KORÁBBI RENCS-FÉLE HÁZ) 

ÉRTÉKESÍTÉSE ÁRVERÉS ÚTJÁN 

Haris Ádám elnök: ismerteti az előterjesztést, mely szerint A Tököl, Ledina utca 4. szám alatti 
önkormányzati ingatlan értékesítését javasolja az előterjesztés nyilvános árverés útján. A korábbi, 
2023-as árverésre nem érkezett ajánlat. Az ingatlan 657 négyzetméter területű, erősen leromlott 
állapotú lakóépület. A forgalmi értékét a 2023-as értékbecslés 20 millió forintra tette, de a képviselő-
testület 25 millió forintban határozta meg az induló árat. A friss értékbecslés 21,4 millió forintra 
becsülte az ingatlan értékét. Az ingatlan értékesítésével kapcsolatban hosszas vita alakul ki a képviselők 
között. 
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Gaál Ágnes jegyző: javasolja, hogy továbbra is 25 millió forintban határozzák meg a kikiáltási árat, 
összhangban a költségvetési rendeletben tervezett bevétellel. 

Haris Ádám elnök: Az ingatlan árverés útján, 25 millió forintos kikiáltási árral történő értékesítését 
teszi fel szavazásra. 

A Gazdasági Bizottság 7 igen, egyhangú szavazattal az alábbi határozatot hozta: 

139/2025. (X.15.) számú Gazdasági Bizottsági határozat 

A Gazdasági Bizottság javasolja a Képviselő-testületnek, hogy a Tököl 1408/4 helyrajzi számú, Duna utca 
4. szám alatti ingatlant nyilvános árverésen értékesítse, 25 millió forintos kikiáltási árral. Az árverés 
javasolt időpontja: 2025. december 9. 

Határidő: azonnal       Felelős: bizottság elnöke 

8.) BEM UTCÁBAN TALÁLHATÓ 1413/39. HRSZ-Ú INGATLAN ÉRTÉKESÍTÉSE 

ÁRVERÉS ÚTJÁN 

Haris Ádám elnök: ismerteti az előterjesztést, mely szerint A 2689 négyzetméteres telek értékesítése 
ügyében korábbi érdeklődés volt, de a kiírt árverésre nem érkezett ajánlat. A 2025. január 26-án készült 
értékbecslés alapján 37,5 millió forintos induló ár volt meghatározva, míg a friss értékbecslés 43,8 millió 
forintra értékelte az ingatlant. A költségvetésben 44 millió forinttal számoltak. Az árverés javasolt 
időpontja december 9. lenne. Vita alakul ki a telek eladásáról több képviselő szerint jelenleg nincs sürgős 
likviditási szükség, várni kellene a telek közművesítésének lehetőségéig, mivel akkor értékesebb lenne 
az ingatlan. 

Gaál Ágnes jegyző: jelezte, hogy az ingatlan értékesítési bevételeit általában fejlesztési feladatokhoz 
szokták kötni, de az idei évben már túlteljesítették ezeket, így megoldható lenne ennek az értékesítésnek 
az elhalasztása. 

Haris Ádám Elnök: az ingatlan értékesítésének elhalasztásáról szóló javaslatot teszi fel szavazásra. 

A Gazdasági Bizottság 1 tartózkodás 1 nem 6 igen, szavazattal az alábbi határozatot hozta: 

140/2025. (X.15.) számú Gazdasági Bizottsági határozat 

A Gazdasági Bizottsága javasolja a Képviselő-testületnek, hogy halassza el a Bem utcában található 
1413/29 helyrajzi számú ingatlan értékesítését addig, amíg a telek közművesítése megtörténik. 

Határidő: azonnal       Felelős: bizottság elnöke 

9.) USZODA VÍZFELÜLETÉNEK BÉRLÉSÉRE VONATKOZÓ PÁLYÁZAT ELBÍRÁLÁSA 

Haris Ádám elnök: ismerteti az előterjesztést, mely szerint az uszoda vízfelületének bérletére 
vonatkozó pályázatra csak az Első Tököli Diák Úszóegylet nyújtott be pályázatot. A benyújtott pályázat 
azonban nem teljesen felel meg az önkormányzat által kért feltételeknek (fizetési feltételek, 
kizárólagosság, sávok használata tekintetében). A cél, hogy folyamatos és tervezhető bevétel legyen 
ebből a forrásból, de közben a folytonosság is biztosított legyen a gyermekek érdekében. A képviselők 
között vita alakul ki, kifogásolták a kizárólagosságot továbbá az utólagos fizetést a bérleti díj 
vonatkozásában. A bizottsági tagok egyetértettek abban, hogy a jelenlegi bérlő szerződését meg kellene 
hosszabbítani a tanév végéig és az új pályázatot a nyári időszakban kiírni. Módosító javaslatot 
fogalmaztak meg, mely szerint a jelenlegi pályázatot nyilvánítsák eredménytelenné és a Zubor Bt-vel 
való szerződést hosszabbítsák meg a tanév végéig (2025. június 21.). 

Haris Ádám elnök: a módosított javaslatot teszi fel szavazásra 

A Gazdasági Bizottság 7 igen, egyhangú szavazattal az alábbi határozatot hozta: 

141/2025. (X.15.) számú Gazdasági Bizottsági határozat  

A Gazdasági Bizottság javasolja a Képviselő-testületnek, hogy Nyilvánítsa eredménytelennek az uszoda 

vízfelületének bérlésére kiírt pályázatot. Hosszabbítsa meg a Zubor Szolgáltató Bt-vel kötött 

szerződést a 2024/2025-ös tanév szorgalmi időszakának végéig (2025. június 21.). 
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Határidő: azonnal       Felelős: bizottság elnöke 

10.) „KAKUSEI” KULTURÁLIS, SZABADIDŐ ÉS SPORTEGYESÜLET 

TÉRÍTÉSMENTES SPORTCSARNOK HASZNÁLATI KÉRELME 

Haris Ádám elnök: ismerteti az írásban kiküldött előterjesztést, mely szerint a „KAKUSEI” 
Sportegyesület október 11-én országos bajnokságot szervezett, melyhez térítésmentes 
csarnokhasználatot kért. A kérelem utólag érkezett be, a rendezvény már lezajlott. A bizottsági tagok 
között vita alakult ki a teljes mentességgel kapcsolatban. 

Gaál Ágnes jegyző: az ilyen engedélyek veszélyeztetik a bevételi tervek teljesítését.  

Haris Ádám elnök: Felmerült, hogy jövőre éves keretet kellene meghatározni az ilyen ingyenes 
használatra, és csak az év elején beérkező kérelmeket támogatná a bizottság. A bizottság több tagja 
javasolta, hogy ne adjanak teljes térítésmentességet, hanem legalább a rezsiköltséget téríttessék meg. 
Módosító javaslatot fogalmaznak meg, mely szerint a teljes (366.000 Ft) bérleti díj helyett, 150.000 Ft-
ot fizessen az egyesület azzal a megjegyzéssel, hogy ez az utolsó ilyen kedvezmény ebben az évben. 

A módosító javaslatot teszi fel szavazásra. 

A Gazdasági Bizottság 1 tartózkodás 6 igen, szavazattal az alábbi határozatot hozta: 

142/2025. (X.15.) számú Gazdasági Bizottsági határozat 

A Gazdasági Bizottság javasolja a Képviselő-testületnek, hogy a „Kakusei” Kulturális, Szabadidő és 
Sportegyesület részére biztosítson kedvezményes sportcsarnok használatot az október 11-i országos 
bajnokság megrendezéséhez, melynek keretében 150.000 Ft megfizetésére kötelezik a teljes 366.000 Ft 
bérleti díj helyett. A Bizottság egyben javasolja a Képviselő-testületnek, hogy kommunikálja az 
egyesületek felé: 2025-ben több térítésmentes vagy kedvezményes teremhasználati kérelmet nem 
támogatnak, a jövőben pedig csak az éves tervben szereplő eseményekre fogadnak el ilyen kérelmeket. 

Határidő: azonnal       Felelős: bizottság elnöke 

11.) MONARCHIA ZENEMŰVÉSZETI EGYESÜLET EGYEDI TÁMOGATÁSI 

KÉRELME 

Haris Ádám elnök: ismerteti az előterjesztést, mely szerinti a Monarchia Zeneművészeti Egyesület 
elnöke támogatási kérelemmel fordult a Tisztelt Képviselő-testülethez. A november 2-án a Katolikus 
templomban megrendezendő Mozart: Requiem című előadásra kérnének 100.000 Ft támogatást. A 
Gazdasági Bizottság tagjai között felvetődik, hogy a Művelődési Központ és Könyvtár költségvetéséből 
lehetne finanszírozni az eseményt. 

Gaál Ágnes jegyző: jelezte a bizottságnak, hogy támogatási kérelemről van szó, így a képviselő-
testületnek kell döntenie, de a fedezetet biztosíthatja a művelődési ház a rendezvény-költségvetés 
megtakarítása terhére.  

Haris Ádám elnök: az esemény november 2-án lesz, így még van idő a támogatási szerződés 
elkészítésére. Az előterjesztést a Bizottság általi módosító javaslattal teszi fel szavazásra. 

A Gazdasági Bizottság 7 igen, egyhangú szavazattal az alábbi határozatot hozta. 

143/2025. (X.15.) számú Gazdasági Bizottsági határozat 

Gazdasági Bizottsága javasolja a Képviselő-testületnek, hogy biztosítson 100.000 Ft támogatást a Mozart 
Rekviem című mű előadásához, amely 2025. november 2-án lesz a tököli katolikus templomban. A 
támogatás fedezetét a művelődési ház rendezvény-költségvetés megtakarítása terhére javasolja 
biztosítani. 
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Jegyzőkönyv 
Készült: A HUMÁN KÖZSZOLGÁLTATÁSOK BIZOTTSÁG 2025. október 15-én megtartott üléséről 

Ülés helye: Polgármesteri Hivatal Tököl, Fő út 117. 

Jelen vannak:  

1 Litványi Károly Elnök 

2 Haris Ádám Tag 

3 Eötvös Miklós Tag 

4 Held Gábor Tag 

5 Dr. Nagy Béla Tag 

6 Moór Tibor Tag  

7 Pásztor Éva Tag 

8 Vukovné Sávoly Eszter Tag 

Bejelentéssel távol:  

1 Halász Gergő Tag 

2 Spátay Tamás Tag 

3 Hoffman Pál Tag 

Bejelentés nélkül távol:  

Tanácskozási joggal vesz részt:  

1 Gaál Ágnes Jegyző 

2 Rácz Judit  Aljegyző 

Jegyzőkönyvvezető  

1 Müllerné Istvánov Katalin Jegyzőkönyvvezető 

Jegyzőkönyv-hitelesítő  

1 Eötvös Miklós Tag 

Litványi Károly elnök köszönti a megjelenteket, megállapítja, hogy a Humán Közszolgáltatások 
Bizottsága 7 fővel határozatképes, a bizottsági ülést megnyitja. Jegyzőkönyv hitelesítőnek Eötvös Miklós 
tagot javasolja.   

A Humán Közszolgáltatások Bizottság 7 egyhangú igen szavazattal az alábbi határozatot hozza: 

111/2025.(X.15.) számú Humán Közszolgáltatások Bizottsága határozata 

Tököl Város Önkormányzat Humán Közszolgáltatások Bizottsága a bizottsági ülés jegyzőkönyv 
hitelesítőjenek Eötvös Miklós tagot választja meg.  

Határidő: azonnal        Felelős: bizottság elnök 

Litványi Károly bizottsági elnök a meghívóban szereplő napirendi pontokat szavaztatja meg.  

A Humán Közszolgáltatások Bizottsága 7 igen, egyhangú szavazattal az alábbi határozatot hozza: 

112/2025.(X.15.) számú Humán Közszolgáltatások Bizottsága határozata 

Tököl Város Humán Közszolgáltatások Bizottsága a 2025. október 15-i ülésén az alábbi napirendet 
tárgyalja: 

1.) Duna-Média Televízió kétéves támogatási szerződés megkötésére vonatkozó javaslata kiegészítés: 
Lakihegy Rádió támogatási szerződés javaslata 

2.) Bölcsődevezetői álláspályázat kiírása 

3.) Köztemető üzemeltetésére vonatkozó közszolgáltatási szerződés felmondása és  új pályázat kiírása 

4.) Uszoda vízfelületének bérlésére vonatkozó pályázat elbírálása 

5.) „KAKUSEI” Kulturális, Szabadidő és Sportegyesület térítésmentes Sportcsarnok használati kérelme 
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ZÁRT ülés napirendje:  
1.) Beszélj Velem Alapítvány KIPP-KOPP Óvodájába beutalt tököli gyermek nevelésével kapcsolatos költségek  
viselése  
2.) Bölcsődei felvételi kérelem  

Határidő: azonnal        Felelős: bizottság elnök 

 

1.) DUNA-MÉDIA TELEVÍZIÓ KÉTÉVES TÁMOGATÁSI SZERZŐDÉS 

MEGKÖTÉSÉRE VONATKOZÓ JAVASLATA 
LAKIHEGY RÁDIÓ TÁMOGATÁSI SZERZŐDÉS MEGKÖTÉSÉRE VONATKOZÓ 

JAVASLATA 
 

Litványi Károly elnök: A Duna Média Televízió szerződését korábban májustól 2023 decemberéig 
meghosszabbították. Most új, kétéves időtartamra vonatkozó szerződés megkötése van napirenden. A 
Gazdasági Bizottság tárgyalta és támogatta a javaslatot. A bizottság korábban meghallgatta a Duna 
Média Televízió beszámolóját, véleményem szerint jó minőségű anyagokat készítenek. Kiegészítő 
indítványként érkezett a rádió szerződésének meghosszabbítása is. 

 

Litványi Károly: A határozati javaslat elfogadását kezdeményezi.  

A Humán Közszolgáltatások Bizottság 7 igen egyhangú szavazattal az alábbi határozatot hozza: 

113/2025.(X.15.) számú Humán Közszolgáltatások Bizottság határozata 

Tököl Város Önkormányzat Humán Közszolgáltatások Bizottsága javasolja a Képviselő-testületnek, 
hogy  

1.) „közcélú televíziós műsorok gyártása és sugárzása” tárgyában című kössön szerződést 2026. 
január 1. napjától 2027. december 31. napjáig, kétéves időtartamra, 450e Ft/hó összegű 
támogatás ellenében a Media Technology Zrt -vel, egyben hatalmazza fel a polgármestert a 
szerződés megkötésére. 

2.) „Támogatási szerződés közcélú rádiós műsorok gyártása és sugárzása” tárgyában kössön 
szerződést 2026. január 1. napjától 2026. december 31. napjáig, egyéves időtartamra, 250e 
Ft/hó összegű támogatás ellenében a Lakihegy Rádió Műsorszolgáltató Bt.-vel, egyben 
hatalmazza fel a polgármestert a szerződés megkötésére. 

Határidő: azonnal        Felelős: bizottság elnök 

 

Megérkezett Dr. Nagy Béla bizottsági tag. 

 

2.) Bölcsődevezetői álláspályázat kiírása 
Litványi Károly elnök: A jelenlegi bölcsődevezető, Forray Mónika személyes, családi okok miatt kérte 
az eredetileg 2027-ig tartó vezetői megbízása alóli felmentését, bár gondozóként továbbra is maradna 
az intézményben. Emiatt szükséges új bölcsődevezetői pályázat kiírása. A jelenlegi vezető az új vezető 
kinevezéséig ellátja a vezetői feladatokat. 

 

Litványi Károly: A határozati javaslat elfogadását kezdeményezi.  

A Humán Közszolgáltatások Bizottság 8 igen egyhangú szavazattal az alábbi határozatot hozza: 

114/2025.(X.15.) számú Humán Közszolgáltatások Bizottság határozata 

Tököl Város Önkormányzat Humán Közszolgáltatások Bizottsága javasolja a Képviselő-testületnek,  

hogy a 
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1) a közalkalmazottak jogállásáról szóló 1992. évi XXXIII. törvény 20/A. § alapján hirdessen pályázatot 
Tököl Város Önkormányzatának Bölcsődéje bölcsődevezetői 5 évig terjedő határozott időre szóló, 
magasabb vezetői állására (intézményvezető) a melléklet szerinti tartalommal. 

2) kérje fal a jegyzőt, hogy a melléklet szerinti pályázat közzétételéről a hatályos jogszabályoknak 
megfelelően gondoskodjon, 

3) a bölcsődevezetői pályázat feltételeit tartalmazó 257/2000.(XII.26.) Korm.rendelet 1/A.§ (9) 
bekezdése alapján a pályázatok véleményezésére eseti bizottságot hozzon létre. A bizottság tagjai: a 
Humán Közszolgáltatások Bizottság tagjai, valamint szakmai érdekképviseleti szövetség, illetőleg 
egyesület képviselője, vagy a szakma szerint illetékes szakmai kollégium tagja. 

4) kérje fel a polgármestert a szükséges egyéb intézkedések megtételére. 
114/2025. (X.15.) számú bizottsági határozat melléklete: 

Tököl Város Önkormányzata 

pályázatot hirdet a közalkalmazottak jogállásáról szóló 1992. évi XXXIII. törvény (Kjt.) alapján a Tököl 
Város Önkormányzatának Bölcsődéje intézményvezető (magasabb vezető) munkakör betöltésére 

Betöltendő állás jogviszonya: közalkalmazotti jogviszony (Kjt.) 

A közalkalmazotti jogviszony időtartama: határozatlan idejű közalkalmazotti jogviszony 

A vezetői megbízás időtartama: a vezetői megbízás 5 évre szóló határozott idejű, 2026.január 1-től – 2030. 
december 31-ig tartó megbízás 

Foglalkoztatás jellege: teljes munkaidő 

A munkavégzés helye: Tököl, Kossuth Lajos utca 64, illetve Tököl, Kisfaludy utca 2. 

A munkakörbe tartozó, illetve a vezetői megbízással járó lényeges feladatok: Az intézmény vezetői 
feladatainak ellátása. A nevelő-gondozói munka irányítása, ellenőrzése, az intézmény szakszerű és törvényes 
működtetése a vonatkozó jogszabályok, belső szabályzatok és a fenntartó rendelkezései szerint. Az intézmény 
működéséhez szükséges személyi és tárgyi feltételek biztosítása a rendelkezésre álló költségvetés alapján, a 
munkáltatói és a kötelezettségvállalási jogkör gyakorlása gazdálkodási besorolás szerint, az intézmény 
képviselete, kapcsolattartás a szülőkkel, munkatársakkal és a fenntartóval. 

Illetmény és juttatások: Az illetmény megállapítására és a juttatásokra a közalkalmazottak jogállásáról szóló 
1992. évi XXXIII. törvény, valamint a szociális, valamint a gyermekjóléti és gyermekvédelmi ágazatban történő 
végrehajtásáról szóló 257/200.(XII.26) Korm. rendelet rendelkezései az irányadók. 

Pályázati feltételek 

Jogállásból fakadó jogszabályi követelmények: 
• Büntetlen előélet 

• Cselekvőképesség 

• Magyar állampolgárság 

• Vagyonnyilatkozattételi eljárás lefolytatása 

• Erkölcsi bizonyítvány 

Elvárt végzettség/képesítés: főiskola, a magasabb vezető beosztásra történő megbízás feltétele legalább öt év 
felsőfokú végzettséget vagy felsőfokú szakmai képesítést igénylő, a gyermekvédelem, a szociális ellátás, az 
egészségügyi ellátás, illetve a köznevelés vagy szakképzés területén betöltött munkakörben szerzett szakmai 
gyakorlat. 

A 15/1998. (IV.30.) NM rendelet 2. sz. melléklet I. rész I/2. B pontja határozza meg a szükséges képesítési 
előírásokat: 

1. csecsemő- és kisgyermeknevelő (BA) vagy 

2.  a) bölcsődei szakgondozó (OKJ), 

b) csecsemő- és kisgyermekgondozó (OKJ), 

c) csecsemő- és kisgyermeknevelő-gondozó (OKJ), 

d) csecsemő- és gyermeknevelő-gondozó (OKJ), 

e) kisgyermekgondozó, -nevelői (OKJ),  

f) csecsemő- és kisgyermeknevelő asszisztens (FOKSZ), 

g) 5 0922 22 02 számú kisgyermekgondozó, -nevelő, 

h) csecsemő- és gyermekgondozói (OKJ)végzettséggel rendelkező: intézetvezető, szakoktató, védőnő, 
felsőfokú szociális szakképzettségű személy vagy pedagógus szakképzettségű személy 

Pályázat elbírálása során előnyt jelent: 
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• vezetői tapasztalat 

• helyismeret 

• jó szervező, kommunikációs és kapcsolatteremtő-képesség 

A pályázat részeként benyújtandó igazolások, alátámasztó dokumentumok: 
• szakami önéletrajz 

• az intézmény vezetésére vonatkozó szakmai program 

• végzettséget/képzettséget igazoló okirat(ok) másolata 

• három hónapnál nem régebbi erkölcsi bizonyítvány 

• a pályázó nyilatkozata arról, hogy: 

o a pályázati anyagában foglalt személyes adatainak a pályázati eljárással összefüggő kezeléséhez 

hozzájárul, 

o a pályázóval szemben a közalkalmazottak jogállásáról szóló 1992. évi XXXIII. törvény 41.§ (2) 

bekezdése alapján összeférhetetlenség nem áll fenn, illetve a fennálló összeférhetetlenséget 

megbízása esetén megszünteti, 

o pályázatának zárt ülés keretében történő tárgyalását kéri, amennyiben igényli, 

o a gyermekek védelméről és a gyámügyi igazgatásról szóló 1997. évi XXXI. törvény 10/A.§ (1) 

bekezdés szerinti kizáró ok vele szemben nem áll fenn, 

o a pályázat elbírálásában közreműködő személyek a pályázat tartalmát megismerhetik, a pályázati 

anyagban foglalt személyes adatok pályázati eljárással összefüggő kezeléséhez hozzájárul, 

o megbízása esetén vagyonnyilatkozat-tételi kötelezettségének eleget tesz. 

A pályázat benyújtásának határideje: 2025. november 27. 

Pályázat benyújtásának módja: 
• ZÁRT BORÍTÉKBAN, a borítékon kérjük feltüntetni: Bölcsőde vezetői pályázat.  

• postai úton: a pályázatnak Tököl Város Önkormányzata címére történő megküldésével (2316 Tököl, Fő 

utca 117.)  

• személyesen: Tököli Polgármesteri Hivatal titkárságán munkanapokon (hétfőtől-csütörtökig 7,00-17,00 

óta között) történő benyújtással.  

A pályázat elbírálásának módja: 

A beérkezett pályázatok előzetes véleményezését a Humán Kapcsolatok Bizottság tagjaiból és a külső szakértőből 
álló Bizottság végzi, melynek figyelembevételével a Képviselő-testület dönt.  

Hiánypótlára kiíró nem ad lehetőséget! A pályázat kizárólag akkor érvényes, ha a pályamunka az összes tartalmi 
és formai követelménynek egyaránt megfelel. Hiánypótlásra nincs lehetőség, az érvénytelen pályázat kizárásra 
kerül a pályázati eljárásból.  

A pályázat kiírója fenntartja a jogot a pályázati kiírás eredménytelenné nyilvánítására. 

A pályázat elbírálásának határideje: 2025. december 31. 

A pályázati kiírás további közzétételének helye: www.tokol.hu, illetve a helyben szokásos módon. 

Állás tervezett betöltésének időpontja: 2026. január 1. 

A pályázati kiírással kapcsolatosan további információt Rácz Judit aljegyző nyújt, a 06(24)520-910 telefonszámon. 
A munkáltatóval kapcsolatban további információt a https://www.tokol.hu honlapokon szerezhet. 

Határidő: azonnal        Felelős: bizottság elnök 

 

3.) KÖZTEMETŐ ÜZEMELTETÉSÉRE VONATKOZÓ KÖZSZOLGÁLTATÁSI 

SZERZŐDÉS MEGKÖTÉSÉRE VONATKOZÓ JAVASLAT 
 

Litványi Károly elnök: sok panasz érkezett az elmúlt években a temető üzemeltetésével kapcsolatban. 
Az önkormányzat ügyvédjével egyeztetve javasoljuk a Gyertyaláng Kft.-vel kötött szerződés 
felmondását és új közszolgáltatási szerződésre vonatkozó pályázati felhívás kiírását. A köztes 
időszakban az Elohim Kft. látná el ideiglenes jelleggel az üzemeltetési feladatokat, hogy a temető ne 
maradjon üzemeltető nélkül. A cél a szolgáltatás színvonalának növelése. 

Moór Tibor: Vannak a szerződés felmondásának pénzügyi következményei? 

http://www.tokol.hu/
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Gaál Ágnes jegyző: az ügy részleteit zárt ülésen tudom ismertetni, mivel az Önkormányzat üzleti 
érdekét sérti. 

Litványi Károly: A határozati javaslat elfogadását kezdeményezi.  

A Humán Közszolgáltatások Bizottság 8 igen egyhangú szavazattal az alábbi határozatot hozza: 

115/2025.(X.15.) számú Humán Közszolgáltatások Bizottság határozata 

Tököl Város Önkormányzat Humán Közszolgáltatások Bizottsága javasolja a Képviselő-testületnek, 
hogy  

1) azonnali hatállyal mondja fel a Gyertyaláng Kegyeleti Szolgálat Temetkezési Kft-vel kötött kegyeleti 
közszolgáltatási szerződését, 

2) a határozat melléklete szerint hirdessen pályázatot Tököl Csépi út 095. hrsz-ú köztemető 
üzemeltetési feladatainak ellátására, egyben hatalmazza fel a polgármestert pályázati kiírás 
közzétételére. 

Határidő: azonnal        Felelős: bizottság elnök 

115/2025.(X.15.) számú bizottsági határozat melléklete: Pályázati felhívás Tököl, Csépi út 095. 
hrsz-ú köztemető üzemeltetési feladatainak ellátására 

Tököl Város Önkormányzatának Képviselő-testülete - a temetőkről és a temetkezésről szóló 1999. évi 
XLIII. törvény (a továbbiakban a Ttv.) és az annak végrehajtásáról szóló 145/1999. (X.01.) Korm. 
rendelet (a továbbiakban: Korm. rendelet) alapján pályázatot ír ki a Tököl, Csépi úti köztemető kegyeleti 
közszolgáltatási szerződés útján történő üzemeltetésére.  

A tököli köztemető üzemeltetése, a tököli 095. hrsz.-ú, temető ingatlanra, a 097/1. hrsz-ú későbbi 
temető bővítésre szánt ingatlanra, a 096. hrsz-ú útként, és a 090/4. hrsz-ú parkolóként funkcionáló 
ingatlanokra terjed ki. 

A pályázat benyújtási határideje: 2025. november 20. 

A pályázatot személyesen vagy postai úton zárt borítékban, 2 példányban kell benyújtani Tököl Város 
Önkormányzatához (2316 Tököl, Fő u. 117.), úgy, hogy az 2025. november 20. napján 12 óráig 
beérkezzen. 

A borítékon fel kell tüntetni: „Pályázat-köztemető üzemeltetése” 

A pályázat elbírálása: Tököl Város Önkormányzat Képviselő-testülete a pályázatot a benyújtási 
határidő leteltét követő ülésén bírálja el. 

A szerződés időtartama: a kegyeleti közszolgáltatási szerződés határozott időre, 15 éves időtartamra, 
2025….. ..és ……. között jön létre. 1 

A pályázat elbírálásánál előnyt élvez az a pályázó, aki a köztemető területén nyitna és üzemeltetne 
irodát, ahol ügyfélfogadást tartana, temetésfelvételt bonyolítana és bemutató helyiségként használná 
azt a temetési kellékek árusításához. 

A pályázat elbírálásánál hátrányt jelent, ha a pályázónak jelenleg fizetési tartozása van Tököl Város 
Önkormányzata felé. 

A pályázathoz kötelezően csatolandó mellékletek:  
1. 30 napnál nem régebbi igazolást, arra vonatkozóan, hogy a pályázó rendelkezik Ttv-ben és 

Korm. rendeletben meghatározott engedélyekkel, az ott meghatározott képesítéssel, valamint a 

feladatok ellátásához szükséges szakmai, tárgyi és személyi feltételekkel 

2. a pályázó 30 napnál nem régebbi cégkivonata 

3. a pályázó képviselőjének aláírási címpéldánya  

4. 30 napnál nem régebbi a Nemzeti Adó- és Vámhivatal által kiadott nemleges adóigazolás 

(köztartozásmentes adózói adatbázisban szereplés igazolása is megfelelő) 

5. a pályázó teljes bizonyító erejű magánokiratba vagy közokiratba foglalt nyilatkozata arra 

vonatkozóan, hogy ellene csőd- vagy felszámolási eljárás nincs folyamatban. 

6. A temetkezési szolgáltatási tevékenység végzésére vonatkozó hatósági engedély másolata 

 
1 a szerződés érvényességi ideje 5 évnél rövidebb és 15 évnél hosszabb nem lehet, de újbóli megkötése nem zárható ki 
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7. Nyilatkozat a temető fenntartásának és üzemeltetésének költségeiről, valamint a szociális 

igazgatásról és szociális ellátásokról szóló 1993. évi III. törvény 48. §-ában szabályozott 

köztemetés vállalási díjáról, amennyiben temetkezési szolgáltatást is kíván nyújtani a pályázati 

dokumentáció részét képező ajánlattételi lap csatolásával (1. számú melléklet) 

8. A pályázó sorolja fel, hogy az üzemeltetési időszakban milyen változtatásokat, fejlesztéseket 

hajtana végre a köztemetővel és annak létesítményeivel kapcsolatban, különösen  

• ügyfélszolgálati irodahelyiség kialakítása a helyszínen (a temetőben), 

• parkolófelújítás a 090/4. hrsz-ú ingatlanon, 

• urnafal felújítása és új urnafal építése, új urnasírok létesítése, 

• a ravatalozó berendezése és a hangosítás biztosítása, 

• szemetes konténerek kihelyezése 

és sorolja fel a változások ütemezését, költség igényét, tegyen javaslatot azokat milyen 
forrásokból finanszírozná. Figyelem! ezen vállalások részét fogják képezni a pályázat 

nyertesével megkötendő közszolgáltatási szerződésnek, azok nem teljesítése esetén 

pedig az önkormányzat azonnali felmondási lehetőséggel él. 

9. Referenciaigazolás temetőüzemeltetési tevékenység végzéséről. 

A pályázatban be kell mutatni: 

1. a feladat ellátásához szükséges tárgyi és személyi feltételeket, 

2. a temetésfelvétel módját, a helyi ügyfélfogadás idejét, valamint 

3.  azt hogyan biztosítja a Ttv. 17. § (2) bekezdése szerinti egyenlő bánásmód követelményét. 

A pályázatban nyilatkozni kell, továbbá: 
1. a pályázatban foglalt üzemeltetési feltételek tudomásul vételéről, és vállalásáról,  

2. a 2. számú melléklet szerinti kegyeleti közszolgáltatási szerződés-tervezet megismeréséről, és 

az abban foglalt rendelkezések tudomásul vételéről. 

A megkötött üzemeltetési szerződés nem zárja ki annak lehetőségét, hogy az elhunytak temetéséről 
rendelkezni jogosultak más temetkezési szolgáltatást nyújtó vállalkozót vegyenek igénybe a temetés 
lebonyolításával kapcsolatban. Ezen más vállalkozók, illetőleg az elhunytak temetéséről rendelkezni 
kívánók azonban az üzemeltetővel előzetesen egyeztetni kötelesek. 

A pályázat nyertese köteles ellátni a Ttv 16. §-ban foglalt üzemeltetési feladatokat és a 25. § (1) 
bekezdésében meghatározott temetkezési szolgáltatási tevékenységeket. 

A köztemető üzemeltetéséhez szükséges munkaerőt és eszközöket az Üzemeltető saját költségére 
köteles biztosítani. 

A köztemetőben felmerülő valamennyi közüzemi költség, (így az áramellátás, a vízdíj) a folyékony és 
szilárd hulladék elszállításának díja, a kutak, padok karbantartási költségei, a nyilvános illemhelyek 
tisztántartási- és karbantartási költségei, továbbá a köztemető tisztántartásával, fűnyírásával, 
gyommentesítésével, síkosság mentesítésével, útkarbantartásával, a fák karbantartásával és a 
ravatalozó épületének rendszeres tisztántartásával és karbantartásával összefüggő költségek az 
üzemeltetőt terhelik. 

A temető fenntartásának és üzemeltetésének költségeire az önkormányzat biztosítja a fedezetet, úgy, 
hogy a tulajdonost megillető alábbi díjakat közvetlenül az üzemeltető szedi be: 

• a sírhelyek megváltási, illetve újra megváltási díjat, 

• a temetkezési közszolgáltatási, üzemeltető által biztosított szolgáltatási és létesítményeknek a 

vállalkozók részéről történő igénybevételének díjat. 

(A jelenlegi díjtételeket Tököl Város Önkormányzata Képviselő-testületének a temetők fenntartásáról, 
rendjéről és üzemeltetéséről szóló 15/2022. (XI. 25.) önkormányzati rendeletének mellékletei 
tartalmazzák.) 

Üzemeltetési és a tárgyi eszközök fenntartásával kapcsolatos feladatok a jogszabályokban 
meghatározottakon felül az üzemeltetési területen: 

• A fák szükség szerinti, de legalább évente 2-szeri nyírása, gondozása. Díszfák, díszbokrok 

formálása, megnyírása. Növényzet szükség szerinti permetezése, a száraz fák kivágása. 
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• Veszélyes fák jelzése írásban a tulajdonos felé, majd tulajdonosi írásbeli engedélyezést követően 

annak kivágása, eltávolítása és pótlása. 

• Fagyökerek által okozott helyreállítási munkálatok elvégzése. 

• A füvesített területek géppel történő nyírása az időjárás függvényében, figyelembe véve az egyes 

ünnepeket. 

• Fűnyírás során különös figyelmet fordítani az egyes sírhelyek és különösen az alacsonyan lévő 

urna sírhelyek közötti fűnyírás minőségére, szükség esetén fűnyírás utáni letisztításukra. 

• A temetőben lévő kutak ellenőrzése, karbantartása, festése, javítása. 

• Kerítés ellenőrzése, szükség szerinti javítása, pótlása. 

• Bejárati kapuk évenkénti festése, javítása, karbantartása. 

• Egyéb berendezések („a keresztre feszített Jézus” – temetői fakereszt, harang, öntözőkanna 

tartóállvány, kerékpártároló) karbantartása. 

• A ravatalozó környékének takarítása. 

• Gondoskodni a ravatalozó hátsó részében működő nyilvános mosdók minden napi – 

nyitvatartási időben történő - nyitásáról és zárásáról, valamint tisztán tartásáról. 

• A temetőben kiépített térvilágítás karbantartása és javíttatása, a biztonságos üzemeltetés 

érdekében. 

• A temeto  teru lete n tala lhato  ravatalozo  e pu lete nek karbantarta si feladatainak ella ta sa (feste s, 

e go csere, tova bba  a rendeltete sszeru  haszna lathoz szu kse ges felte telek biztosí ta sa). 

• A ravatalozóban található kegyeleti hűtő, valamint hűtőkamra állványzat karbantartása. 

• A sírkövek, egyéb építmények által előidézett, veszélyhelyzet megszüntetése érdekében 

értesíteni a hozzátartozókat, a megrendelésre jogosult nyilatkozata alapján elvégezni a 

szükséges munkákat. 

• Ellenőrizni a temetőkben felállításra kerülő síremlékek műszaki tervrajzát, a ki- és beszállítási 

engedély alapján helyszíni ellenőrzést végezni. 

• Gondoskodni a temető térkép kifüggesztéséről a bejáratnál, szükség esetén a kifüggesztést 

pótolni. 

• Közzétenni a temető bejáratánál a temető nyitvatartási rendjét, szükség esetén a közzétételt 

pótolni. 

Egyéb kikötések: 
• Az üzemeltető a temetkezési szolgáltatók tekintetében köteles megtartani az egyenlő 

bánásmód követelményét. 
• Az üzemeltető köteles a temetkezéssel kapcsolatos ügyintézésről és a temetkezési 

szolgáltatások igénybevételének feltételeiről a temetőben hirdetményt kifüggeszteni. 
• Az üzemeltető kötelezettséget vállal arra, hogy a kegyeleti közszolgáltatást más gazdasági 

tevékenységétől számvitelileg elkülöníti. 
• Az üzemeltetés, illetőleg a temetkezési szolgáltatás költségeinek megosztására az 

önkormányzat által elfogadott számviteli szabályokat alkalmazni. 
• Az üzemeltetéssel összefüggő bevételeiről és kiadásairól, valamint a közszolgáltatási 

tevékenységéről részletes áttekintő beszámolóban a képviselő- testületet évente, minden év 
március 1. napjáig köteles tájékoztatni. 

• A mindenkori helyi rendelet szerinti üzemeltetést maradéktalanul ellátni. 

Érvénytelen a pályázat, ha nem felel meg a pályázati felhívásban, illetve a jogszabályban foglalt 
feltételeknek, illetve, ha a szükséges mellékletek nem kerülnek becsatolásra. 

Felhívjuk a figyelmet, hogy nincs lehetőség hiánypótlásra, határidőn túl benyújtott pályázat nem 
kerül elbírálásra! 

Az Önkormányzat fenntartja magának a jogot a pályázati kiírást visszavonására, továbbá az eljárás 
eredménytelennek nyilvánítására. 
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4.) USZODA VÍZFELÜLETÉNEK BÉRLÉSÉRE VONATKOZÓ PÁLYÁZAT 

ELBÍRÁLÁSA  

Litványi Károly elnök: Az uszoda vízfelületének bérletére vonatkozó pályázatra csak az Első Tököli 
Diák Úszóegylet nyújtott be pályázatot. A benyújtott pályázat azonban nem teljesen felel meg az 
önkormányzat által kért feltételeknek (fizetési feltételek, kizárólagosság, sávok használata 
tekintetében). A Gazdasági Bizottság véleménye alapján a pályázat eredménytelenné nyilvánítása és a 
jelenlegi szerződés 2025. június 30-ig történő meghosszabbítása javasolt, változatlan feltételekkel. A cél, 
hogy folyamatos és tervezhető bevétel legyen ebből a forrásból, de közben a folytonosság is biztosított 
legyen a gyermekek érdekében. 

 

Litványi Károly: A határozati javaslat elfogadását kezdeményezi.  

A Humán Közszolgáltatások Bizottság 8 igen egyhangú szavazattal az alábbi határozatot hozza: 

116/2025.(X.15.) számú Humán Közszolgáltatások Bizottság határozata 

Tököl Város Önkormányzat Humán Közszolgáltatások Bizottsága javasolja a Képviselő-testületnek, 
hogy  

1) a Városi Uszoda nagymedencéjének 2 sávja és a tanmedence hasznosítására kiírt pályázatot 
nyilvánítsa eredménytelenné, 

2) a jelenlegi bérlővel a bérleti szerződést 2026. június 30. napjáig hosszabbítsa meg, egyben hatalmazza 
fel a polgármestert a bérleti szerződés megkötésére. 

Határidő: azonnal        Felelős: bizottság elnök 

 

5.) „KAKUSEI” KULTURÁLIS, SZABADIDŐ ÉS SPORTEGYESÜLET 

TÉRÍTÉSMENTES SPORTCSARNOK HASZNÁLATI KÉRELME 
 

Litványi Károly: A „KAKUSEI” Kulturális Szabadidő és Sportegyesület utólagosan nyújtott be kérelmet 
a sportcsarnok használatára vonatkozóan, amely az október 11-én megrendezett Sziget Kupa versenyre 
vonatkozott. A rendezvény 26 éve kerül megrendezésre. A probléma, hogy év közben utólagosan 
nehezen tervezhető a sportcsarnok üzemeltetése és bevétele, és a sok térítésmentes használat 
veszélyezteti a nullszaldós működést. 
A Gazdasági Bizottság vita után úgy döntött, hogy a teljes bérleti díj (366.000 Ft) egy részét (150.000 

Ft) fizesse meg az egyesület, a fennmaradó 216.000 Ft-ot pedig engedjük el. 

Litványi Károly: Az alábbi határozati javaslat elfogadását kezdeményezi.  

A Humán Közszolgáltatások Bizottság 8 igen egyhangú szavazattal az alábbi határozatot hozza: 

117/2025.(X.15.) számú Humán Közszolgáltatások Bizottság határozata 

Tököl Város Önkormányzat Humán Közszolgáltatások Bizottsága javasolja a Képviselő-testületnek, 
hogy a „KAKUSEI” Kulturális, Szabadidő és Sportegyesület részére biztosítson kedvezményes 
csarnokhasználatot az október 11-i országos bajnokság megrendezéséhez, melynek keretében 150.000 
Ft megfizetésére kötelezzék a teljes 366.000 Ft bérleti díj helyett. 

Határidő: azonnal        Felelős: bizottság elnök 

 

Egyebek: 

Haris Ádám: A lakótelepi védőnői rendelőben nincs megfelelő vizsgálóágy a gyermekek magasságának 
méréséhez. Jelenleg a földön vagy a védőnő asztalán mérik a gyermekeket, ami nem megfelelő. 

Rácz Judit aljegyző: Bár a védőnői szolgálat már a Dél-pesti Centrum Kórház (DPC) irányítása alá 
tartozik, megvizsgáljuk a beszerzés lehetőségét, és egyeztetni fogunk az intézkedésről. 

Vukovné Sávoly Eszter: Kaphatnánk tájékoztatást a humán pályázat jelenlegi állásáról, különös 
tekintettel a lakossági fórumokon történtekről? 




	Meghívó

