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JEGYZOKONYV

Késziilt Tapiész616s Kozség Onkormanyzata Képvisel-testiiletének,
Ko6zséghdza tandcskozétermében (2769 Tapidsz6lds, Kossuth Lajos tit 65.)
2026. junius 24-én megtartott rendkiviili testiileti tilésérol.

Jelen vannak: A mellékelt jelenléti iv szerint.

Az iilés kezdetén:  Dr. Szoboszlay Arpad Kéroly polgdrmester,
Dr. Sz8ke Violetta alpolgarmester
Balogné Olah Johanna,
Halupka Istvan,
Papp Gébor,
Sziics Jézsef képviselok,
Dr. Bert6k Csilla jegyz6

Dr. Szoboszlay Arpéd Karoly: Koszontok minden kedves megjelentet a mai rendkiviili testiileti
tiléstinkon. Koszonjiik a testiileti tagoknak, hogy a mai délutdni 6rdkban szdntak rank egy kis id6t, annak
érdekében, hogy az Osszehivott rendkiviili testiileti iilésen megtdrgyaldsra keriilhessen az az egy
napirendi pont, amelyeknek a megtargyaldsdra a hatdridd rovidsége miatt sziikségiink lenne. Nem is
szaporitandm tovdbb a sz6t, inkdbb kezdjiik bele a testiileti iilés menetének az ismertetésébe. A
rendkiviili testiileti tilésiink menetének elsé pontjaként szerepel a hatdrozatképesé€g megdallapitdsa, amit
megallapitok, hogy hatdrozatképesek vagyunk. A mentrend kovetkezd pontja az a javaslat a
JegyzOkonyvhitelesitd személyek kijelolésére. A mai testiileti iilés jegyzokonyvének hitelesitési
feladatainak elvégzésére javaslom Balogné Oldh Johanna valamint Sziics Jézsef képviselOket. Aki
elfogadja, hogy a mai rendkiviili testiileti iilés jegyz6konyvét Balogné Oldh Johanna valamint Sziics
Jozsef képviselOk hitelesitsék, az kérem, kézfeltartdssal jelezze!

A képviseld-testiilet tagjai elfogadjik a polgdarmester dltal javasolt jegyzokonyvhitelesitd
személyeket.

Dr. Szoboszlay Arpéd Karoly: A menetrendiink utolsé napirendi pontjaként szerepel a javaslat az
aktudlis testiileti tilés napirendjére. Ezzel kapcsolatban szeretném megkérni a jegyzd asszonyt, hogy
legyen szives ismertetni veliink azt a ketté napirendi pontot, amelyek szerepelnek a tervezett napirendek
kozott!

Dr. Bertok Csilla: Rendben!

A jegyzo asszony megkoszoni a felkérést és az alabbi szempontok szerint ismerteti a napirendi
pontban szerepelteket.

Napirendi javaslat:




1./ A PAGA Epit6 Kft. 482 és 483 helyrajzi szam ingatlanok megvasérlasaval kapcsolatos
kérelmének elfogadasarol.
Eléterjeszté: Dr. Szoboszlay Arpad Kéroly polgdrmester

/irasbeli /

Dr. Szoboszlay Arpad Karoly: K6szonom, hogy ismertetted veliink a napirendi pontban foglaltakat.
Aki elfogadja, az elébb elhangzott napirendi pontra vonatkoz6 javaslatokat azt kérem, kézfeltartdssal
jelezze!

A Képviselé-testiilet az elhangzott napirendi javaslatot egyhangian elfogadja.

Dr. Szoboszlay Arpad Kiroly: Kezdjiink is bele a testiileti {ilés napirendi pontjainak
megtargyaldsiban.

1.) napirend: A PAGA Epit6 Kft. 482 és 483 helyrajzi szdmi ingatlanok megvésarlasaval kapcsolatos
kérelmének elfogadasarol.
Eloterjeszt6: Dr. Szoboszlay Arpad Kéroly polgarmester

Irdsbeli elSterjesztés alapjdan
Az eldterjesztés jelen jegyzokonyv mellékletét képezi.

Dr. Szoboszlay Arpad Karoly: Ezzel a napirendi ponttal kapcsolatosan szeretném megkérni a jegyzo
asszonyt arra, hogy sziveskedjen egy pdr mondatban ismertetni a képviselO-testiilettel, az ezzel
kapcsolatos tudnivaldkat.

Dr. Bertok Csilla: Rendben! Ezzel a napirendi ponttal kapcsolatosan azt kell tudni, hogy a soros jiniusi
testiileti iilésen a képvisel6-testiilet elé keriilt a PAGA Epité Kft. 4ltal benyijtott vételi ajanlat, amelyben
az ajanlattevé Papp Istvdn Gébor az éltala megvasdrolni kivant kettd (482 hrsz valamint 483 hrsz.)
onkorményzati tulajdonban 1év0 teriiletekért brutt6 4.000.000. forintos ajénlott tett az
onkormdnyzatnak. A képviselo-testiilet az ezzel kapcsolatosan benyujtott kérelem alapjan ugy dontott,
hogy a jogszerlien jdr el, és a teriiletek értékesitést megel6zden értékbecslét rendel ki, aki megallapitja
a kérdéses ingatlanok azok pontos értékét. A kéréseteknek megfeleléen felkeresésére keriilt egy
értékbecsld, aki elkészitette a megvdsdrolni kivant kettd teriiletnek a pontos értékét. Az ezzel
kapcsolatosan elkészitett ingatlanértékesitési szakértéi vélemény elkészitésre keriilt, melyet kovetden
mindenki részére kikiildtem. A kikiildott anyaggal kapcsolatban van-e valakinek valami kérdése, amit
meg szeretne osztani a jelenlévokkel?

Balogné Olah Johanna: Megértettiik a becslésben foglaltakat!
Dr. Szoboszlay Arpad Karoly: Rendben akkor, aki elfogadja a PAGA Epit6 Kft. 4ltal benyijtott vételi

ajanlatban valamint a hozzd kapcsolédéan elkészitett értékbecslésben foglaltakat az kérem,
kézfeltartassal jelezze!



A Képviseld-testiilet 6 igen szavazattal, ellenszavazat és tartézkodas nélkiil az alabbi

hatarozatot hozta:

Tapiész6l6s Kozség Onkormanyzat Képviselé-testiiletének
73/2026. (06.24.) hatirozata

A PAGA Epité Kft. 482 és 483 helyrajzi szami ingatlanok megvasarlasaval kapcsolatos
kérelmének elfogadasarol.

II.

II1.

IV.

VI

Felelos:

Hatarido:

Tapidsz6lés Kozség Onkormanyzatanak Képvisels-testiilete ugy dont, hogy PAGA Epité
Kft.

épviseletében eljard Papp Istvan Géabor tigyvezetd kérelmére a Tapioszo6lds 482
helyrajzi szam alatti kivett beépitetlen teriilet miivelési 4gba tartoz6, minddsszesen 2313 m2
nagysagu, 0.00 AK értéki ingatlant 3.000.000.- forint, azaz hdrommilli6 forint vételar 6sz-

szegért eladja a PAGA Epité Kft.
részére.

Tépidsz6lés Kozség Onkormanyzatanak Képvisels-testiilete Gigy dont, hogy PAGA Epité

épviseletében eljard Papp Istvan Gébor ligyvezetd kérelmére a Tapidsz6lds 483
helyrajzi szdmu alatti kivett lakohdz, udvar miivelési 4gba tartozd, minddsszesen 2453 m2
nagysagu, 0.00 AK értékii ingatlant 1.000.000.- forint, azaz egymillid forint vételdr 6sszegért

cladia a PAGA Epits K (R

részére.

A szerz6dés alairasakor a vevd vallalja, hogy az ingatlanok vételarat 4.000.000.- forintot,
azaz négymillié forintot - T4pi6szélés Kozség Onkormanyzata 50437337-15562076 széamu
MBH Bank Nyrt.-nél vezetett bankszdmlajara atutal.

Az ingatlan birtokba addsdra a szerz6dés aldirdsakor a vételdr megfizetésével egyidejlileg
kertil sor.

A Képviseld-testiilet tovabbi feltételnek hatarozza meg, hogy Papp Istvan Gébor véllalja a
megvésarolni kivant ingatlan vasarlasaval kapcsolatos 6sszes koltség megfizetését.

Tapidsz6l6s Kozség Onkormanyzatanak Képviseld-testiilete felhatalmazza a Polgarmestert
az adéasvételi szerz6dés aldirasara és a sziikséges intézkedések megtételére.

Dr. Szoboszlay Arpad Karoly Polgarmester
2026. julius 31.

Dr. Szoboszlay Arpad Karoly a napirendi pont megtargyalasat kovetéen megkdszoni a képvisel6k
részvételét és az iilést 17:02-kor bezarja.
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TAPIOSZOLOS KOZSEG POLGARMESTERE
2769 Tapi6sz616s, Kossuth Lajos ut 65.
Tel.: 06-53/385-001
KRID: 403175349
E-mail: jegyzo@tapioszolos.hu

MEGHIiVO

Tisztelettel meghivom
Tapiosz616s Kozség Onkormanyzata Képvisels-testiiletének
a Polgarmesteri Hivatal tandcskozotermében (Téapioszo16s, Kossuth Lajos ut 65.)
2026. jiinius 24-én (szerdan) 17:00 6rai kezdettel
tartand6 rendkiviili nyilt tilésére.

Tervezett napirend:

1.) A PAGA Epit6 Kft. tigyvezetéjének Papp Istvan Gabornak a kérelmében szerepl6 482 hrsz. valamint 483
hrsz. ingatlanértékelési véleményezésével kapcsolatos dontéshozatal.

Eléterjeszté: Dr. Szoboszlay Arpad Kéroly polgarmester

Szives megjelenésére feltétlentiil szamitok!
Esetleges tavolmaradasat kérem, elézetesen jelezze!

Tépi6sz616s, 2026. junius 24.

Udvozlettel:

Dr. Szoboszlay Arpad Karoly s.k.
Polgarmestere



JELENLETI IV

Késziilt Tapidsz6l6s Kozség Onkormanyzata Képviseld-testiiletének
2026. jinius 24-én17:00 kezdettel tartandd rendkiviili testiileti {ilésén.

Dr. Szoboszlay Arpad
Polgdrmester

Dr. Szdke Violetta
Alpolgarmester

Balogné Oléh Johanna
Halupka Istvan

Papp Gébor

Pete Gabor

Szlcs Jozsef

Dr. Bertok Csilla
Jegyz6

Bir6 Zoltan
Pénziigyi Bizottsag kiils6s tagja

Bozoki Laszloné
Pénziigyi Bizottsag kiilsOs tagja

Visnyei Gabor

Kulturalis, Ifjusagi és Sport Bizottsag kiilsos tagja

Soos Roberta

Kulturalis, Ifjusagi és Sport Bizottsag kiilsés tagja

Hegediis Sdndorné

Kulturalis, Ifjusagi és Sport Bizottsdg kiilsés tagja

Kézérné Borsik Erika

Kulturalis, Ifjusagi és Sport Bizottsag kiilsés tagja .
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Képviseld-testiilet rendkiviili iilés menete

1. Hatarozatképesség megallapitasa

2. (Javaslat a jegyzokonyv-hitelesitokre €s a
jegyzOkonyvvezetdjére)

3. Javaslat az iilés napirendjére



2026.06.24.

Tervezett napirend:

Rendkiviili testiileti iilés:

1.) A PAGA Epit6 Kft. tigyvezetdjének Papp Istvan Gabornak a kérelme dnkorményzati tulajdonban 1év6

teriiletek megvasarlasaval kapcsolatosan.

Eléterjeszt6: Dr. Szoboszlay Arpad Karoly



TAPIOSZOLOS KOZSEG POLGARMESTERE
2769 Tapiosz616s, Kossuth Lajos ut 65.
Tel.: 06-53/385-001
KRID: 403175349
E-mail: jegyzo@tapioszolos.hu

ELOTERJESZTES

Tapioszolos Kozség Onkormanyzata Képviseld-testiiletének
2026. junius 24. napjan tartandé rendkiviili testiileti iilésére.

Targy: A PAGA Epit6 Kft. tigyvezet6jének Papp Istvan Gabornak a kérelme dnkorményzati
tulajdonban 1év4 teriiletek megvasarlasaval kapcsolatosan.

Eléterjeszté: Dr. Szoboszlay Arpad Karoly polgarmester

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Az eldterjesztés targyaldsa a 2011. évi CLXXXIX. térvény (Motv.) 46. § (1) bekezdés alapjan
nyilvanos iilésen torténik.

A PAGA Epité Kft. iigyvezetdje Papp Istvan Gabor azzal a kéréssel fordult a Tisztelt
Képviseld-testiilethez, hogy az onkormanyzat tulajdondban lév Téapiosz6l6s, 482, 483
helyrajzi szdmu ingatlanokat szeretné megvasarolni.

A kérelemben szerepl6 adatok szerint az ingatlanokért darabonként brutté 2 000 000 forint
vételarat ajanl fel (6sszesen brutto 4 000 000 forint).

Téapidsz618s Kozség Onkormanyzatanak képvisel6-testiilete a 71/2026. (06.10.) hatarozatban
értékbecsl6t rendelt ki az ingatlanok piaci értékének meghatarozasara.
A PAGA Epité Kft. kérelmében foglaltak elfogaddsarol

L. Tapioszolés Kozség Onkorményzatanak Képviselo-testiilete ugy dont, hogy a
PAGA Epit6 Kft. kérelmére a Tapi6szol6s 483 helyrajzi szam alatti kivett lakohaz,
udvar miivelési 4gba tartozé, minddsszesen 2453 m2 nagysagl, 0.00 AK érteék,
valamint a Tapidsz618s 482 helyrajzi szdm alatti kivett beépitetlen teriilet méivelési
4gba tartoz6, mindosszesen 2313 m2 nagysagu, 0.00 AK értékl ingatlan piaci
arénak meghatarozasa céljabol értékbecslét rendel ki. Az ingatlanok értékesitésével
kapcsolatosan az értékbecslés beszerzését kovetden dontenek.

1L Tapioszoélés Kozség Onkormanyzatinak Képviselo-testillete felhatalmazza a
Polgarmestert a sziikséges intézkedést megtételére.

Ezt kévetéen Tanko Csaba értékbecsld kertilt kirendelésre az ingatlanokkal kapcsolatos vételar
meghatérozésa, valamint az ingatlanvagyon kataszterben (IVK) torténd rogzités céljabol.

Az értékbecslésben szerepld 6sszeg a fenti ingatlanok vonatkozéaséban:
482 hrsz. az értékbecslés alapjan 3.000.000.- forint
483 hrsz az értékbecslés alapjan 1.000.000.- forint, ami dsszesen 4.000.000.- forint.



Jelen eléterjesztés mellékletét képezi a benyujtott kérelem, térképmasolat és a tulajdoni lapok,
és az értékbecslések.

Kérem elSterjesztésem megtargyalasat és annak elfogadasat!

T4apidsz616s, 2026. junius 24.

Dr. Szoboszlay Arpad Karoly
polgarmester

Hatarozati javaslat

Tapiosz616s Kozség Onkormanyzat Képviselé-testiiletének
............ /2026. (06.24.) hatirozata

A PAGA KEpitd Kft. 482 és 483 helyrajzi szamii ingatlanok megvasarlisaval kapcsolatos
kérelmének elfogadasardl.

L. Tépidsz6l6s Kozség Onkormanyzatanak Képviseld-testiilete i
Epit6 Kft.

képviseletében eljar6 Papp Istvan Gabor
ligyvezetd kérelmére a TapioszOlés 842 helyrajzi szam alatti kivett beépitetlen
teriilet miivelési 4gba tartoz6, minddsszesen 2313 m2 nagysagu, 0.00 AK értéki
ingatlant 3.000.000.- forint, azaz harommillié forint vételar Osszegért eladja a

pAGA Epic

II. Tépi6sz6l6s Kozség Onkorményzatanak Képviseld-testiilete gy dont, hogy PAGA
Epitd Kft.

képviseletében eljaro Papp Istvan Gabor
ligyvezetd kérelmére a Tapidsz618s 843 helyrajzi szdm alatti kivett lakohaz, udvar
miivelési 4gba tartoz6, mindosszesen 2453 m2 nagysagu, 0.00 AK értékd ingatlant
1.000.000.- forint, azaz egymilli6 forint vételar 6sszegért eladja a PAGA Epit6 Kft.



arészére. _

III. A szerzddés alairasakor a vevd véllalja, hogy az ingatlanok vételarat, 4.000.000.-
forintot, azaz négymilli6 forintot - Tapioszélés Kozség Onkormanyzata 50437337-
15562076 szamu bankszamlajara atutal.

IV. Az ingatlan birtokba addsira a szerzédés alairdsakor a vételar megfizetésével
egyidejlileg kertil sor.

V. A Képviselb-testiilet tovabbi feltételnek hatdrozza meg, hogy Papp Istvan Gabor
véllalja a megvasarolni kivéant ingatlan vasarlasaval kapcsolatos Osszes koltség
megfizetését.

VI.  Tapi6sz616s Kozség Onkormanyzatanak Képviselo-testiilete felhatalmazza a
Polgarmestert az adasvételi szerzédés aldirdsara és a sziikséges intézkedések
megtételére.

Felelos: Dr. Szoboszlay Arpad Kéroly Polgdrmester
Hataridé:  2026. julius 31.
Errél értesiilnek:

1. PAGA Epité Kft. - Papp Istvan Gabor

2. TIrattar
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OSSZEFOGLALO ADATLAP

Beépitetlen terlilet T
Megbizé: Tapiosz6l6s Kézség Polgarmesteri Hivatala

A vizsgalat célja: piaci érték megallapitasa

Felhasznalasi hely: belsé gazdasagi dontés el6készitéséhez
Szakértd neve: Tanké Csaba

A vizsgalat idépontja: 2026.06.22.

Helyrajzi szama: 483
Az ingatlan megnevezése: kivett lakéhaz, udvar
Az ingatlan természetbeni hasznositasa: beépitetlen terlilet
Az ingatlan cime: 2769 Tapioszélés, Dézsa Gy. u. 31.
Telek tertilete: 2453 m?
Ertékelt jog: tulajdonjog
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

A 2769 Tapidsz6lds, Dézsa Gy. u. 31. szam alatti, 483 hrsz-U ingatlan forduldénapi
piaci értéke
1 000 000,- Ft, azaz
egymillié forint.

Amennyiben az adasvétel AFA hatélya alé esik, abban az esetben a megallapitott érték
brutté értéknek tekintend®.

TANKO CSABA

okl. ingatlangazdalkodasi szakértd

okl. kbzgazdasz

EUFIM minésitett ingatlanvagyon-ériékels
Eng.sz.: 1902

MAGYAR INGATLANSZOVETSEG tagja
www.vagyonertekelo.com

Az ertékbecslés 14 szamozott oldalon + mellékletek digitalis formatumban és alairassal
készult.

TANKO CSABA EUFIM tanko.csaba@tanko.hu www.tanko hu )
INGATLANSZAKERTS 06 70 3311 316 2200 Monor, Wesselényi u. 12.




Az ingatlan altalanos bemutatasa

Az ingatlan cime: 2769 Tapioszélés, Dozsa Gy. u. 31.
Helyrajzi szama: 483
Telektertlet: 2 453 m?

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyaduk: Tapi6sz6lés Kézség Onkormanyzata 1/1

Esetleges széljegyek tartalma: -

Epitési

TAPIOSZOLOS

KOZSEG ONKORMANYZATA;

Gazvezetéki

Relevans bejegyzések, terhek:

szolgalmi jog OPUS TIGAZ
GAZHALOZATI ZRT. térzsszam;

Vezetékjogok 72
HALOZATI KFT.

497 m2re EMASZ

Kornyez6 ingatlanok hasznositasi formaja:  lakéhazak, beépitetlen tertletek

Régién beluli elhelyezkedése, Tapiosz6lés Pest megye délkeleti részén, a
megkdzelithetésége: Tapié-vidéken helyezkedik el, Nagykata és
Cegléd térségének kozelében. A telepiilés
alapvetéen mezbgazdasagi jellegli, sikvidéki

kornyezetben fekszik.

Kozlekedési kapcsolatai: kézuton elsésorban a

311-es féut

kozelithetd meg, amely

kapcsolatot biztosit Nagykata, Cegléd és az M4
gyorsforgalmi Ut irdnyaba. A legkézelebbi vasuti
kapcsolatok Nagykatan és Cegléden érhetdk el,
ahonnan Budapest és a kelet-magyarorszagi

térségek felé kozvetlen
rendelkezésre.

Osszekottetés  all
Budapest kézpontja kézuton

megkozelitéleg 60—70 km tavolségra talalhato.

Lakonépessége mintegy 2,8 ezer f6. A
telepllés alapvetéen mez8gazdasagi jellegd,
falusias lakokornyezettel rendelkezik.

Telepuilésen bellli elhelyezkedése: teleplilés EK-i felén helyezkedik el

Megkdzelithetésége: szilard burkolatu uton

Meglévé kézmiivek: -

hosszl-keskeny nadragszij parcella, kb. 11 m

A telek alakja, domborzata:

széles és 225 m hosszu, sik

Nyitottsag, keritettség: nyitott, keritetlen
Hasznositas jelenlegi formaja: beépitetlen terilet
TANKO CSABA EUFIM tanko.csaba@tanko.hu 3

INGATLANSZAKERTO 06 70 3311 316

2200 Monor, Wesselényi

i, 32,




Az ingatlant érint6 vezetékjogok,
|étesitméynek:

Az ingatlannak a Zrinyi utca fel6li hataran
villamos energia-ellatast szolgald légvezetékek,
tartéoszlopok és a DNy-i részén egy
transzformatorallomas is talalhatd. Emellett egy
villamos légvezeték az ingatlan terlletét is
keresztezi, amely a hasznosithatésagot és a
beépithetéséget tovabbi korlatozasokkal
érintheti

Szabalyozasi kérnyezet

Ovezeti besorolas:

Lf-1 falusisas lakéterilet

Max. beépithetéség: 30%
Min. zéldfeltlet: 40%
Min. telekméret: 800 m?
Epitmény magassag: 55m

Beépités madja:

oldalhataron allé

Egyéb: A HESZ alapjan 16 m-nél keskenyebb telek esetében az oldalkert mérete legfeljebb
4 m-re cs6kkenthetd, kulén hatésagi hozzajarulas mellett.
Ennek figyelembevételével az értékelt ingatlanon az éplletek kdzétti el6irt oldalkerti
tavolsagok betartasa mellett varhatéan mindéssze mintegy 6 m épitési szélesség
marad, ami a telek beépithetéségét jelentdsen korlatozza.

e

Tervilapkivagat
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HESZ kivonat

A falusias lakéteriletek Svezeteinek (Lf] dltaldnos elGirdsal
5§

{1} Az tvezsiben ar alabbi felsoroft funkciojl épliletek, épitmények kizUl helyezhetdk el Az
dveret tertiletén mezSgazdasagi jellegll &pltmény csak abban az esstben helyezheif el ha &
lakaterliielrs vonatkozd kimyezeli hatarériékekat meg nem haladd haldsy levékenység folvik.
= lakdépiiiet

mezi-és endbgardasaygi (lzemi) épitmeény

kereskedelmi, szoigaitald, vendéglatsd éplilat

szaliashely €3 sroigaltats épliet

kézmilipari épltmény

hely igazgatasi, egyhazi, oklatasi, egészséglgyl, szocialis épliet

(2} Az épiési tiveretben ar alabbi meligképlimények helyezhatlk el

A kdvetkezd Idtesiimények a telken bellil barhol elhelyezhetdk:
kzmiibecsatlakozasi mitargy

hulladéktarialy-1aroid {legfeljebb 2.0 m-es belmagassaggal)
kirakatszekrény (legfeljebb 0,4 m-as mélységgel)

kerti szabadlépcst (lereplépesd) és lejtd

w m m W

Az alabbi I&tesitmények pedig csak az épitési helyan belll, s a2z oldalsé telekhatartdl mérve
legalahb 3 m tévolsagra helyerhetfk sl

= kizmipdts mitargy

*  kerli éplimény (hinta, csisrds, homokozs, szokEkit, pihenés és jalék céllara szoigald
miitérgy, a terepszininél 1 m-nél nem magasabbra emelkedd lefedés nélkdli terasz)
kerti viz- &8 firdSmedance, napkoliskior
kerll &pitett tizrakdhely
kerli lugas, tovabba labon Alld kerti teiS jegfeljebb 20 m2 vizszintes vetlistiel,
héziartasi céld kemence, hisfistdld, jégverem, zildségveram
Sllatkifuts
ragyatario, komposztals
siig, dmiesziett anyag-, folyadék- &s gartarols
srabadon 8l és legfeljebb 8,0 m magas sélkerék, antennaosziop, zaszidtans osziop

(3} Az Overzetben egy épitési telken i0bb Iakdépllet Iélesilése is engedélyerhetd, ha a telek
terliiete &s srélessége az elBint minimélis éridket tibbszinisen meghaladja, &s az egyeb eifirt
paraméleraknek megfalal

{4} Elbkertek kislaklldsanak leriletekhez k&iGH srabalyai
a) A teleplilés mér bedpllf résrein, (villord eifkeries beépitést telepliiésrészaken tarvezeit

beépités ssetén) a lervezell beépliés mellett ket oldairdl elhelyezkedd két-kel felek
kialskult beépligsét kell figyelembe venni, vagy ha sz adoft felek kmyezelében nincs
kialakult beépités, a» elfker mélységemin. 5m.

Az (3 épliletek utea feldli homiokzata hosszdnak legaldbb 50%-a kilelezfen ar épitési hely
utca feldli hatdrvonalars kell kerlijtn.

b} Az djonnan épitési dveretié vald terliisteken, ar eldkert mélysége 5m. Az (f éplietek ulca
felSll homiockzata hosszdnak legaldbb 50%-a kotelerSen ar &piiési hely ulca feldii
hatarvonalara kell kerdijon.

(5} Az djonnan épltési dveretekké vald terdieteken a kislskHtandd 4 épitesi telkek minimalis
mélysége 50 m, minimélis szélessége oidathatdron 86 beédpiiés esetén 18 méter, szabadon
4l bedpitési mad esefén 20 méter.
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{6) Qldathataron All6 beépitési mod eselén épitmény szabadondlidan elhelyezhets, ha a telek
minimalis szélessége minimum 20 m.

{7} Ha a kialakult &pitési felek legkisebb szélessége 16 m-nél kisehb, akkor az éplimények kozti
legkisebb oldalkert méretel lagieliebb 4 m-re lehel lscstkkenteni. Bzt az engedményi csak
akkor lehet alkalmazni,

~ ha az iletékes tOzvédelmi szakhatdsag az épités engedélyezése elbit killdn nyilatkozatéban
slbzetes engadélyl adott a8 4 m-es oldalkert alkalmazdsara,
tovabba a szomszrédos telkek épltési jogai ezéltal nem csorbulnak, valamint

{8} A laké épitési Ovezetekben létesitett lakoépilieteken kizdrdlag magastets alkalmazésa
lehetséges. A lakoépliletek tetdkialakitésandl a tetd hajlasszige 30°-48° kdzoit valasrthato
meg. & szomszédos beépltésher igarodva.

{(10JAz épliesi tvezetl terdletén a [akdterllelre vonatkozd kimyezeli hatdrérigkeksl meghaladd
tevékenységet szolgald éplist, éplimény elhalyerdse nem engedélyezhatl.

{11)Az épligsi engedély kérelmet megalbzben elvi épltésengeddlyerési eljidrist is la kell folvtani:
laké épitési Ovezetben bammely nem lakofunkcidil Sndlld épiilet lélesiiése esetén a
kérnyezetére gyakoroll hatdsara vonatkozdan {forgalam, zaj, leveg@isrennyerés, sth),

Az egyes epitési bvezetek 6 paramétereinek érteimezé tabldzata:

6§

Sveze Bespitési mod Sgé?&eml i

el Megengedeti legnagyobb Kialakithatd 0 éplissi elek
gpitmenymagassag legkisebb ferliiete

O — oldalhataron 8o bedpités
87 ~ szabadon &6 bedpités
Z — zartsord begpiiés

A falusias fakoteriiletek vezeteinek (LT} részletes elbirdsal
7.§

N Az Lf-1 jell épitési Gvezet (Altalénos falusias lakodvezet)

a) Az apitési dveretben sz engedélyerheld beépliés paramétersit és a3 kislaklthaid legkisebb
épliési telek méretét az alabbi tablazst elSirasail betartva kelf meghatdrozni.

o 30%

B3 5Em | 800m-

b} A beépliésnédl alkalmazhals legkisebb z8idfellisti ardany méridks 40 %
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Szbveges 6sszefoglald

Az értékelt ingatlan a Pest varmegye délkeleti részén fekv6, mintegy 2,8 ezer lakosu,
falusias jellegl Tapiosz6l6s teleptilés északkeleti részén helyezkedik el. A 2 453 m? teriletd,
483 hrsz.-U ingatlan Tapiész6lés Kézség Onkormanyzata 1/1 aranyu tulajdonaban all.
Megkozelitése szilard burkolatd Gton biztositott, kérnyezetében lakdingatlanok és beépitetlen
telkek talalhatok. A telepiilés a 311-es féuton keresztil kapcsolédik Nagykata, Cegléd és az
M4 gyorsforgalmi Ut térségéhez, mig a legkdzelebbi vasuti kapcsolatok Nagykatan és
Cegléden érhetdk el.

Az ingatlan beépitetlen, kézmiivekkel nem rendelkezd, nyitott és keritetlen telek. Alakja
hosszU, keskeny, nadragszij parcella, megkézelitéleg 11 méter szélességgel és 225 méter
hosszUsaggal, sik terepviszonyok mellett. Az ingatlant épitési tilalom terheli, tovabba
gazvezetéki szolgalmi jog, valamint &sszesen 569 m? terlletet érintd vezetékjog keriilt
bejegyzésre. A telek Zrinyi utcai hatdra mentén villamos energia-ellatast szolgald
légvezetékek, tartéoszlopok és egy transzformatorallomas talalhaté, emellett egy villamos
légvezeték az ingatlan terlletét is keresztezi, ami a hasznosithatésagot és a beépithetéséget
tovabb korlatozza.

Egvéb értéket befolyasold kériilmény

A hatalyos telepllésrendezési el6irasok szerint az ingatlan Lf-1 falusias lakéterllet vezetbe
tartozik, ugyanakkor a telek rendkivill keskeny kialakitasa jelentés korlatozast jelent: a HESZ
alapjan a 16 méternél keskenyebb telkek esetében az oldalkert legfeliebb 4 méterre
csokkenthet6, kulén hatésagi hozzajarulas mellett.

Ennek figyelembevételével az értékelt ingatlanon az el6irt oldalkerti tavolsagok betartasa
mellett varhatéan minddssze mintegy 5-6 méter épitési szélesség marad, ami a telek
tényleges beépithetdségét és hasznosithatésagat jelentésen korlatozza, mely a piaci értékre
negativ hatassal van.

Az ingatlan tulajdoni lapjan épitési tilalom keriilt bejegyzésre. Az épitési tilalom
elrendelésének oka, valamint annak idébeli hatalya nem allt rendelkezésre, és arrél a
Megbizé sem tudott tajékoztatast adni. Ennek megfeleléen az értékelés azzal a
feltételezéssel késziilt, hogy az épitési tilalom a belathaté jévében is fennmarad, igy az
ingatlan jelenleg nem tekintheté beépithetének. A forgalmi érték meghatarozasa ennek
figyelembevételével tortént.
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Az értékelés soran alkalmazott szabvany, médszertan
European Valuation Standards 2025 (Eur6pai Ertékelési Szabvanyok).

Ertékforma

Piaci érték

Az a becsilt ¢sszeg, amelyért az értékelés napjan az eszkdz gazdat cserélhet egy
hajlandésagot mutatdé vevé és egy hajlandésagot mutatdé eladé kozétt megfeleld
marketingtevékenységet koveté fliggetlen tranzakcié keretében, ahol a felek tajékozottan,
korultekintéen és kényszer nélkul jartak el. (A piaci érték és forgalmi érték szinonim
fogalmak).

Ertékelési médszer

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

A piaci 0sszehasonlité alapi modszer elméleti alapja az, hogy a hasonlé tulajdonsagu
targyaknak hasonlo az érétke is. Az dsszehasonlité mddszer az értékelés targyat képezé
eszk6zh6z hasonld eszkézok eladasi arait analizélja, és ezeket hasonlitja 6ssze az értékelt
eszkdznél.

Az értékelés alapja

Az értékelési feladat sordn meg kell hatarozni az ingatlan piaci értékét. Az ingatlan piaci
értékét piaci 8sszehasonlitd modszerrel becsiltem meg.

Egyéb

Amennyiben az adasvétel AFA hatéalya ala esik, abban az esetben a megallapitott érték
bruttd érteknek tekintendd.

A megallapitott forgalmi értékek per és igénymentes tulajdon viszonyokat feltételeznek.
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Az ingatlan értékelése

Telek piaci 6sszehasonlité értékelése Hrsz. 483
Vizsgdlt
ingatlan Ingatlan I. Ingatlan II. Ingatlan Ill.
Elhelyezkedés, fekvés Tapidsz6los, Ujszilvas, Tapidsz6l6s, Tapiosz6l6s,
Dézsa Gy. u. belteriilet Pandi ut Petdsi S. u.
Lf-1 dvezeti Lf-1 dvezeti Lf-1 6vezeti Lf-1 6vezeti

Leiras

besorolasu telek,
szélessége
~10,5m.

besoroldsd normal
szélességli telek.

besorolast normal
szélességlitelek.

besorolast normal
szélességlitelek.

Kozmivesttettség

utcaban

vill.

utcaban

utcdban

Beépithetbség

30%

30%

30%

0%

Méret (m?)

2453

3872

2935

1336

Ar / Kindlati &r (Ft)

8500 000

4500000

5 000 000

Fajlagos érték (Ft/m?)

2 195

1533

3743

Kinalati ar korrekcid

-10%

-10%

-10%

Korrigélt fajlagos érték (Ft/m?)

1976

1380

3368

Adatforras id6pontja

2026.06.
ingatlan.com
35070044

2026.06.
ingatlan.com
35138365

2026.06.
ingatlan.com
35140570

A telekérték korrekcidja

Vizsgalt
ingatlan

Ingatlan [.

Ingatlan Il.

Ingatlan Il

Méret

20%

10%

-20%

Beépithetbség

Beépitettség

Alak, forma

Fekvés

Elhelyezkedés

MegkozelithetGség

Domborzat és lejtésviszonyok

Infrastruktdra

Esztétikai benyomas

Koérnyezeti szennyezettség

Meglév kdzmivek

Kerftettség

Vezeték és szolg. jogok terhelik

-5%

-5%

-5%

Hatosagi el irdsok

Hasznosithatdsag

Kivett

Osszes modositas

15%

5%

-25%

Mddositott alapar

2080

2272

1449

2526

Korlatozott haszn. miatt korrekcié*

-80%

Korrigalt alapar

416

Atelekérték megallapitas

TE= 2453

416

Ft/m?=

1020448 Ft

Osszesen:

1000000 Ft

*Az ingatlan épitési tilalom alatt &ll. Az épftési tilalom megsziinése esetén is az oldalkerti elGirdsok miatt
vérhatéan csak mintegy 5 m épitési szélesség maradna beépithets, ami az ingatlan beépithet8ségét jelentésen

korlatozza.
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10.

Zaradék

. A szakvélemény targyi ingatlan, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogét értékeli, és a

helyszini szemle soran tapasztalt allapotra, késziltségre vonatkozik. Az értékelest
kévetben bekovetkezett barmilyen nem(i valtozasokért — bontas, gazdaséagi-erkélcsi
avulas, gazdasagi-kérnyezeti kérilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol eltérd
hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkili épités —, melyek az
ingatlan értékét befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

Az értékel6 nem végeztek foldmérést, terliletmérést, a szakvéleményben talédlhato
alapadatok a Megbizé adatszolgaltatasan és az ingatlan nyilvantartas adatain alapulnak.

A helyszini szemle soran feltaras vagy épliletfizikai, statikai és egyéb vizsgalat nem
tortént, a szemrevételezéssel nem lathatdé vagy nem koézolt rejtett hibak (esetleges
veszélyes anyagok jelenléte) az értékelést nem érintik. Feltételezett, hogy az ingatlannak
a foldalatti épitményeknek és épuletszerkezeteknek, valamint az egyéb takart
eszkozoknek nincsenek olyan rejtett vagy eltakart tulajdonsédgai, amelyek azt
értékesebbé vagy kevésbé értékessé teszik, tovabba feltételeztem, hogy ezek a részek jo
allapotban vannak.

. Az értékel6 nem észlelt az értékelt ingatlanon veszélyes és/vagy kérnyezetkarositd

anyagokat és nincs tudomasa arrél, hogy ilyen anyagok lennének az ingatlanon.
Ugyanakkor, a szakérté értékeld nincs arra képesitve és nem feladata, hogy az ilyen
anyagokat felfedezze. Az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlanon
nincs olyan anyag, mely annak értékét csokkentené.

A rendelkezésre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett adatok és informaciok,
mint tudomasunk szerint helytalléak keriiltek felhasznélasra teljes kért ellenérzés nelkl.

Az értékbecslés — az eredeti felhasznalast kivéve - csak az értékelé el6zetes irasbeli
hozzajarulasaval adhaté ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészkent
kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.

Az értékelés per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tlilmendéen az értékelé nem végzett.
Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagarél a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasa, de ezekért felelésséget nem vallal.

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlanok jelenlegi, jévébeni
hasznositasaval Osszefiiggésben a helyi és orszdgos hatésagoktél és egyeb
szervezetektél valamennyi sziikséges engedély, joévahagyas és felhatalmazés
rendelkezésre all, ill. ezek beszerezheték.

Javadalmazasunk nem fligg az értékelt vagyontargy értékétél, sem pedig olyan
eseménytél, amely e szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhasznalasanak
eredményeképpen johet létre. A szakértdnek személyes érdeke nem fliz6dik az értékeles
targyat képezd ingatlanhoz, partatlansagat semmi sem befolyasolja.
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FOTOK

Az ingatlan és kérnyezete a Dézsa Gy. u. feléli, E-i nézetbél:

A transzformatorallomas és az ingatlant keresztezd légvezeték
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Telepiilésen beliili elhelyezkedés
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Lechner Nonprofit Kft. - FSldhivatal
PEST VARMEGYEI KORMANYHIVATAL
Cegléd 2700 Cegléd, Kossuth tér 7. 2701 Pf. 49. Oldal: 1/2

E-hiteles tulajdoni lap - teljes masolat
Megrendelés szam:806615/6/2025

il

2025.04.04
TAPIOSZOLOS BT 53
Belteriilet 483 helyrajzi szam
2769 TAPIOSZOLOS Dézsa Gydrgy utca 31.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jov. alosztdly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 8 = 1 ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett lakdéhédz, udvar 0 2453 0.00
ILRESZ
# tulajdoni hanyad: 1/2 torld hatérozat: 41649/2007.08.02

bejegyzd hatédrozat, érkezési iddé: 5370/1978.09.07
t8rld hatdrozat: 41649/2007.08.02

jogcim:
jogalléas
név 2

ff’tulajdoni h&nyad: 1/2 torld hatédrozat: 47116/2010.11.22
bejegyzd hatédrozat, érkezési idd: 33497/1989.03.31
torld hatdrozat: 47116/2010.11.22

jogcim:

& tulajdoni hanyad: 1/2 torld hatérozat: 47116/2010.11.22
bejegyzd hatdrozat, érkezési i1dd: 41649/2007.08.02
torld hatédrozat: 47116/2010.11.22

jogélléas

6. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 47116/2010.11.22
jogcim: ajéndék
jogdllas: tulajdonos
név: TAPIOSZOLOS KOZSEG ONKORMANYZATA
cim: 2769 TAPIOSZOLOS Kossuth Lajos ut 65.

OLRESZ
Folytatas a kivetkezd lapon




PEST VARMEGYEI KORMANYHIVATAL
Cegléd 2700 Cegléd, Kossuth tér 7. 2701 Pf. 49. Oldal: 2/2
E-hiteles tulajdoni lap - teljes masolat
Megrendelés szam:806615/6/2025
2025.04.04
TAPIOSZOLOS Szektor : 53
Belteriilet 483 helyrajzi szam

Folytatas az el6z6 laprol

ILRESZ
?f‘bejegyzé hatérozat, érkezési idé: 5370/1978.09.07

jogosult:
név

tdrld hatdrozat: 39597/2005.06.24

sz .név:
szU1l
cim

2. bejegyzd hatérozat, érkezési i1dd: 31952/1992
Epitési tilalom
jogosul

név:
cim

3. bejegyzd hatérozat, érkezési idé: 44140/1998.10.22
Gazvezetéki szolgalmi jog

jogosult:
név: OPUS TIGAZ GAZHALOZATI ZRT. tdrzsszam: 11147073
cim : 4200 HAJDUSZOBOSZLO Rakéczi utca 184.

4. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 35733/2010.04.13

Vezetékjog
72m2-re az ingatlan teriiletébdl VMB-61/2009, VMB-61-M/2009.
jogosult:

név: EMASZ HALOZATI KFT.

cim : 3525 MISKOLC Dézsa Gydrgy ut 13.

5. bejegyzd hatédrozat, érkezési idd: 44691/2012.08.01

Vezetékjog
497 m2-re az ingatlan teriiletébdl, VMB-141/2012.
jogosult:

név: EMASZ HALOZATI KFT.

cim : 3525 MISKOLC Dézsa Gydrgy ut 13.

Az E-hiteles tulajdoni lap madsolat tartalma a kiadast megeldzé napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéntartasban szerepld adatokkal. A szemle médsolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes mdsolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité erejli dokumentumnak.
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OSSZEFOGLALO ADATLAP

Beépitetlen terilet T
Megbizé: Tapidsz6l6s Kézség Polgarmesteri Hivatala

A vizsgalat célja: piaci érték megallapitéasa

Felhasznalasi hely: bels6 gazdasagi dontés el6készitéséhez
Szakért6 neve: Tanké Csaba

A vizsgalat idépontja: 2026.06.22.

Helyrajzi szama: 482
Az ingatlan megnevezése: kivett beépitetlen terllet

2769 Tapiosz6l6s, beltertlet 482 hrsz. ,cimképzés alatt”

i AERNETE Bl természetben Dézsa Gy. u.

Telek terillete: 2313 m?
Ertékelt jog: tulajdonjog
Ertékelt tulajdoni hanyad: 11

A 2769 Tapiosz6l6s, belteriilet 482 hrsz-u ingatlan fordulénapi piaci értéke
3 000 000,- Ft, azaz
harommillié forint.

Amennyiben az adasvétel AFA hatalya ala esik, abban az esetben a megallapitott érték
brutté értéknek tekintendo.

TANKGO CSABA

okl. ingatlangazdélkodasi szakerts

okl. kézgazdasz

EUFIM minésitett ingatlanvagyon-értékeld
Eng.sz.: 1902

MAGYAR INGATLANSZOVETSEG tagja
www.vagyonertekelo.com

Az értékbecslés 14 szamozott oldalon + mellékletek digitalis formatumban és alairassal
készilt.

TANKO CSABA EUFIM tanko.csaba@tanko.hu www.tanko hu
INGATLANSZAKERTS 06 70 3311 316 2200 Monor, Wesselényi u. 12.




Az ingatlan altalanos bemutatasa

2769 Tapiosz6lés, belterilet 482 hrsz.

Fi2 ingallan elme: ,cimképzés alatt” Dézsa Gy. u.

Helyrajzi szama: 482

Telekterilet: 2 313 m?

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyaduk:  Téapiosz6lés Kozség Onkorméanyzata 1/1

Esetleges széljegyek tartalma: -

Gazvezetéki szolgalmi jog OPUS TIGAZ
Relevans bejegyzések, terhek: GAZHALOZATI ZRT. térzsszam; Vezetékjog
34 m2-re EMASZ HALOZATI KFT.

Kornyezé ingatlanok hasznositasi formaja:  lakéhazak, beépitetlen teruletek

Régién bellli elhelyezkedése, Tapioszo6lés Pest megye délkeleti részén, a Tapid-

megkdzelithetésége: vidéken helyezkedik el, Nagykata és Cegléd
térségének kozelében. A telepllés alapvetben
mezOgazdasagi jellegli, sikvidéki kdrnyezetben
fekszik.

Ko6zlekedési kapcsolatai: kozuton elsésorban a
311-es fout felél kozelitheté meg, amely
kapcsolatot biztosit Nagykata, Cegléd és az M4
gyorsforgalmi Ut irdnyaba. A legkézelebbi vasuti
kapcsolatok Nagykatan és Cegléden érheték el,
ahonnan Budapest és a kelet-magyarorszagi
térségek felé  kdzvetlen  Osszekottetés  all
rendelkezésre. Budapest kodzpontja kdzuton
megkozelitéleg 60-70 km tavolsagra talalhato.

Lakénépessége mintegy 2,8 ezer f6. A telepulés
alapvetéen mezbgazdasagi jellegl, falusias
lakékornyezettel rendelkezik.

Telepulésen bellli elhelyezkedése: telepiilés EK-i felén helyezkedik el

Megkodzelithetsége: szilard burkolatu uton

Meglévé kdzmivek: -

hosszu-keskeny nadragszij parcella, kb. 10 m

A telek alakja, domborzata: széles &s 230 m hosszil, ik

Nyitottsag, keritettseg: nyitott, keritetlen

Hasznositas jelenlegi formaja: beépitetlen terilet

Az ingatlanon talalhato felépitmények: -

Beépitettség: beépitetlen
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Az ingatlanon talalhato 1étesitmények:

Az ingatlan DNy-i részén, a Zrinyi utca fel6l egy
vilamos légvezeték az ingatlan teruletét
keresztezi, amely a hasznosithatésagot és a
beépithetéséget tovabbi korlatozasokkal
érintheti

Szabalyozasi kérnyezet

Ovezeti besorolas:

Lf-1 falusisas lakotertlet

Max. beépithetéség: 30%
Min. zéldfeltlet: 40%
Min. telekméret: 800 m?
Epitmény magassag: 55m

Beépités maédja:

oldalhatéaron allé

Egyéb:

A HESZ alapjan 16 m-nél keskenyebb telek
esetében az oldalkert mérete legfeliebb 4 m-re
cstkkenthetd, kilon hatdésagi hozzajarulas
mellett. Ennek figyelembevételével az értékelt
ingatlanon az éplletek koz6tti el6irt oldalkerti
tavolsagok betartasa mellett varhatdan
minddssze mintegy 5 m épitési szélesség
marad, ami a telek beépithetéségét jelentésen
korlatozza.

Terviapkivagat

TANKO CSABA EUFIM tanko.csaba@tanko. hu
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HESZ kivonat

A falusias lakéterllietek Svezeteinek (L] dlfaldnos elbirdsal
58

{1} Az bveretben az slabbi felsorolt funkcidjl épllelek. épiimények kizdl helyezheilbk el Az
Ovezet terliletén mezbgazdasagi jeliegl &plimény csak abban az esetben helyezhefb el, ha a
lakdteriiistre vonatkozd kiimyerzeti hatérértékeket meg nem halads hatasl tevékenység folyik.

®

" wm wm W W

lakdepiilet

mezs-es erdbgazdassgl (Uzemi) pitmény

kereskedelmi, szolgaltats, vendéglatd éplilet

szalidshely és srolgsiats éptilet

kérmilipar éplimény

helyi igazgatasi, egyhazi, oklatasi, egészséglgyl, szocidlis éplist

{2} Az éphési dvezetben az sl8bbi meliéképitmeanyek helyezhetdk el

A kdvetkezf Igtesitmények a telken belll barhol ethelyezhetbk:

*+  ktrmibecsatiakorasi mitdrgy

«  hulladékiarialy-tarold {legfeliebb 2.0 m-es belmagasséggal)
*  kirskatsrekrény (legfeljebb 0.4 m-es mélységgel)

*  Kerti srabadlépesS (fereplépesS) és lgjid

Az alabbi istesiimények padig csak ar épitési helven belll, és az oldalsd telekhatantdl mérve
legalabb 3 m tavolsagra helyerhetdk &l

+  kizmipdtid mitargy

*  kerli épitmény (hinta, cslseda, homokozd, szOk8kat, pihenés és jaték céljidra saolgald
mitargy, a terepszintngl 1 m-nél nem magasabbra emelkedd lefedds nélkili terasz)
kerti viz- és firdBmedence, napkoliekior

karli &pltelt tzrakdhely

kerli lugas, tovabba [abon &6 kerll teth legfeljebb 20 m2 vizszintes vetilatisl,
héztartasi céld kemence, hisfistols, jégverem, ztldségverem

allatkifuld

ragyatérold, komposzialé

siis, dmiesztett anyag-, folyadék- &s gaztarole

szabadon allS &s legfeljebb 8,0 m magas szélkerdk, antennaocszlop, részidtans osziop

(3} Az tveretben egy épitési telken {Gbb lakdépiilet Iétesiiése is engedélyerhetd, ha a telek
ter(ilete és srélessége az <lbit minimalis ériéket Wbbsririsen meghaladja, és azr egyéb elbint
paramétersknek megfelal

{4} ElSkertek kialakiiisanak terfiletekhez k&IOH szabdlyal

a)

bj

A teleplilés mér bedpllt részein, (vallord silkeries bedpitésh telepliésrésraken tervazet!
bedpités esefén) a lervezeft beépités mellalt két oldalrdl elhelyerkedd kéb-kétl felsk
kialskult beépitését kell figyelembe venni, vagy ha az adotl felek k&myezetében nincs
kialakull beepligs, az elbkert mélysége min. 5m.

Az (] épiiletek ulca felbli homlokzata hosszdnak legaldbb §0%-a kilelezden az éplisi hely
utca felSli hatarvonaléra kell kenijdn.

Az djonnan épliési dvezetltd valo terlileteken, az sifker mélysége 5m. Az 0] épliletek ufca
felfli homickzata hosszénak legsldbb 50%-a kidielerfen az é&pltési hely ulca feldii
hatarvonalara kell kerijdn.

{5) Az djonnan épitési dverelekké vald fertieteken a kiglakfandd G épiési felkek minimaiis
mélysége 50 m, minimalis szélessége oldalhatdron 46 beépiiés eselén 18 méter, szabadon
&lid bedpitési mad esetén 20 méter.
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{6} Oldalhatéron all6 beépltési mod esetén épltmény srabadondlidan ethelyezhetd, ha a felek
minimalis szélessége minimum 20 m.

{7} Ha a kialakulf épltési felek legkisebb srélessége 16 m-nél kisebb, akkor az épitmények kozti
legkisebb oldalkert méretet legieljebb 4 m-re lehat lecstkkenteni. Ext ar engedményl csak
akkor lehst alkaimazni,

-~ ha az illetékas tizvédelmi szakhatdsag az €pliés engadelyezése eiGil killon nyilatkozataban
elfzetes engedélyt adolt a8 4 m-es oidalkert alkalmazasara,
tovébba a szomszédos telkek &pliési jogal exaltal nem csorbulnak, valamint

{8} A lakd éplidsi Gverelekben letesiiett lskéépilleteken kizardlag magastell alkalmazass
leheiséges. A lakdépliletek teidkialakiidsandl a tetd hajldsszige 30°-45° kizOit valaszihatd
meqg. a szomszédos beépltésher igazodva.

{10)Az &pltési Overet ferilletén a lakdlerlleire vonatkozd kimyezeti hatarériékekel meghalads
tevékenységet szolgald éplilst, épitmény elhelyerdse nem engedélyezhatl.

{11)Az épltdsi engedély kérelmet megelbzGen elvi épltdsengedélyerési eliarast is le kell folytalni:
laké épltési Overetben bérmely nem lakdfunkcidil Snalld épllet lélesitése eseidn a
krmyezetére gyakorolt hatisara vonatkozdan (forgalom, zaj, levegliszennyezés, sth),

Az egyes épitési Gvezetek 15 paramélereinek értelmezd tabldzata:

6.8
4 Bedpiieliség megengedel
Cvezet Bsgpiiési mod legnsgyobh mériéke
e Megengedett legnsgycbb Kialakithato 0f épiigsi telek
Epitménymagasssg legkisebb terdiste

Q - oldalhatéron Al beépligs
87 ~ szabadon 86 bedpliés
Z — zartsord baépiiés

A falusias Iakdterlietek Gvezeteinek (Lf) részietes elbirdsal
7.§

(1} Az Lf1 jelll épitési Gvezet (Altaldnos falusias lak6bvezet)

a) Az épitési dvezetben ar engedélyerhetd beépltés paramélersit &z a Kialakithatt legkisebb
&pftési telek méretét ar alabbi tablarat elbivasait betariva kell meghatarozni.

O 30%
55m a00m”

Lf-1

b} A beépitésnél alkalmarhatld legkisebb z8idfelllstl ardany mérigks 40 %
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Széveges dsszefoglald

Az értékelt ingatlan a Pest megye délkeleti részén fekvd, mintegy 2,8 ezer lakosu, falusias
jellegli Tapidszolés teleplilés északkeleti részén helyezkedik el. A 2 313 m? teruletli, 482
hrsz.- ingatlan Tapiész6l6s Kézség Onkormanyzata 1/1 aranyd tulajdondban all.
Megkdzelitése szilard burkolatd Gton biztositott, kérnyezetében lakédingatlanok és beépitetlen
telkek talalhatok. A teleplilés kozuti kapcsolatai kedvezéek, elsésorban a 311-es féuton
keresztil érhet6 el, amely 6sszekottetést biztosit Nagykata, Cegléd és az M4 gyorsforgalmi
ut iranyaba.

Az ingatlan beépitetlen, kézmivekkel nem rendelkezd, nyitott kialakitasu telek. Alakja
hosszu, keskeny, nadragszij parcella, megkézelitéleg 10 méter szélességgel és 230 méter
hosszusaggal, sik terepviszonyok mellett. Az ingatlant gazvezetéki szolgalmi jog, valamint 34
m? terlletet érintd vezetékjog terheli.

Egyéb értéket befolyasold kériiimény

A hatalyos teleplilésrendezési el6irasok szerint az ingatlan Lf-1 falusias lakotertlet 6vezetbe
tartozik, ugyanakkor a telek rendkiviil keskeny kialakitédsa jelentés korlatozéast jelent: a HESZ
alapjan a 16 méternél keskenyebb telkek esetében az oldalkert legfeljebb 4 méterre
csokkenthetd, kilén hatésagi hozzajarulas mellett.

Ennek figyelembevételével az értékelt ingatlanon az eléirt oldalkerti tavolsagok betartasa
mellett varhatéan mindéssze mintegy 5 méter épitési szélesség marad, ami a telek tényleges
beépithetéségét és hasznosithatésagat jelentésen korlatozza, mely a piaci értékre negativ
hatassal van.
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Az értekelés soran alkalmazott szabvany, médszertan
European Valuation Standards 2025 (Eurdpai Ertékelési Szabvanyok).

Ertékforma

Piaci érték

Az a becsllt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az eszkdz gazdat cserélhet egy
hajland6sagot mutatdé vevd és egy hajlandésagot mutatd eladdé kozott megfelelé
marketingtevékenységet koveté fliggetlen tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan,
korultekintéen és kényszer nélkil jartak el. (A piaci érték és forgalmi érték szinonim
fogalmak).

Ertékelési modszer

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

A piaci 6sszehasonlité alapi moédszer elméleti alapja az, hogy a hasonlé tulajdonsagu
targyaknak hasonlé az érétke is. Az 6sszehasonlitd modszer az értékelés targyat képezé
eszkdzho6z hasonld eszkdzok eladasi arait analizalja, és ezeket hasonlitja 6ssze az értékelt

eszkdznél.

Az értékelés alapja

Az értékelési feladat soran meg kell hatarozni az ingatlan piaci értékét. Az ingatlan piaci
ertékét piaci 6sszehasonlité moédszerrel becstiltem meg.

Egyéb
Amennyiben az adasvétel AFA hatalya ala esik, abban az esetben a megallapitott érték
brutté értéknek tekintendd.

A megallapitott forgalmi értékek per és igénymentes tulajdon viszonyokat feltételeznek.
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Az ingatlan értekelése

Telek piaci 6sszehasonlito értékelése Hrsz. 482
Vizsgalt
ingatlan Ingatlan I. Ingatlan Il. Ingatlan Ill.
Elhelyezkedés, fekvés Tapidsz6l6s, Ujszilvas, Tapidsz6l6s, Tapioszél6s,
Dézsa Gy. u. belteriilet Pandi ut Petdsi S. u.
Lf-1 6vezeti Lf-1 ovezeti Lf-1 6vezeti Lf-1 6vezeti

besorolasi telek,
szélessége

besoroldst normal
szélességl telek.

besorolast normal
szélességlitelek.

besorolasd normal
szélességlitelek.

~10,5m.
Leiras
Kézmivesitettség utcdban vill. utcdban utcdban
Beépithetség 30% 30% 30% 0%
Méret (mz) 2313 3872 2935 1336
Ar / Kindlati &r (Ft) 8500 000 4 500 000 5 000 000
Fajlagos érték (Ft/m?) 2195 1533 3743
Kinalati ar korrekcio -10% -10% -10%
Korrigalt fajlagos érték (Ft/m?) 1976 1380 3368

2026.06. 2026.06. 2026.06.
Adatforras id6pontja ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
35070044 35138365 35140570

A telekérték korrekcidja

Vizsgalt

ingatlan Ingatlan I. Ingatlan Il. Ingatlan Ill.
Méret 20% 10% -20%
Beépitettség
Alak, forma
Fekvés
Elhelyezkedés
Megkozelfthet&ség
Domborzat és lejtésviszonyok
Infrastruktdra
Esztétikai benyomas
Kornyezeti szennyezettség
Meglévé kdzmiivek
Keritettség
Vezeték és szolg. jogok terhelik -2% -2% -2%
Hatdsagi el§irdsok
Hasznosithatdsag
Kivett
Osszes médositas 18% 8% -22%
Médositott alapar 2150 2331 1490 2627
Szélesség miatt korrekcié* -40%
Korrigalt alapar 1290
A telekérték megéllapitas
TE= 2313 m” x 1290 Ft/m’= 2983770 Ft
Osszesen: 3000 000 Ft

*Az értékelt ingatlanon ~5 m szélességii épiilet épithetd az épliletek kézétti oldalkerti eldirdsok betartdsa miatt.

TANKOG CSABA EUFIM
INGATLANSZAKERTS

{anko.csaba@tanko.hu

www tanko.hu

06 70 3311 316

2200 Monor, Wesselényi u.

12.




10.

Zaradék

A szakvélemény targyi ingatlan, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a
helyszini szemle soran tapasztalt allapotra, késziltségre vonatkozik. Az értékelést
kovetbéen bekdvetkezett barmilyen nemd valtozasokért — bontas, gazdasagi-erkdlcsi
avulas, gazdasagi-kérnyezeti kériilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciétol eltéré
hasznalat, allagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkili épités —, melyek az
ingatlan erteket befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

Az értékel6 nem végeztek foldmérest, terlletmérést, a szakvéleményben taldlhato
alapadatok a Megbiz6 adatszolgaltatasan és az ingatlan nyilvantartas adatain alapulnak.

A helyszini szemle soran feltaras vagy épililetfizikai, statikai és egyéb vizsgalat nem
tortént, a szemrevételezéssel nem lathatdé vagy nem kozolt rejtett hibdk (esetleges
veszélyes anyagok jelenléte) az értékelést nem érintik. Feltételezett, hogy az ingatlannak
a foldalatti épitményeknek és éplletszerkezeteknek, valamint az egyéb takart
eszkdzdknek nincsenek olyan rejtett vagy eltakart tulajdonségai, amelyek azt
értékesebbé vagy kevésbé értékessé teszik, tovabba feltételeztem, hogy ezek a részek jo
allapotban vannak.

Az értékeld nem észlelt az értékelt ingatlanon veszélyes és/vagy koérnyezetkarosito
anyagokat és nincs tudomasa arrél, hogy ilyen anyagok lennének az ingatlanon.
Ugyanakkor, a szakértd értékeldé nincs arra képesitve és nem feladata, hogy az ilyen
anyagokat felfedezze. Az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlanon
nincs olyan anyag, mely annak értékét csokkentené.

A rendelkezésre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett adatok és informaciok,
mint tudomasunk szerint helytalléak keriltek felhasznalasra teljes korl ellendrzés nélkul.

Az értékbecslés — az eredeti felhasznalast kivéve - csak az értékeld elézetes irasbeli
hozzajarulasaval adhaté ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészként
kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.

Az értékelés per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenéen az értékeld nem végzett.
Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tdlmenden nincs tudomasa, de ezekért felelésséget nem vallal.

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlanok jelenlegi, jévébeni
hasznositasaval 06sszefliggésben a helyi és orszagos hatésagokidl eés egyéb
szervezetektdl valamennyi szilkséges engedély, jovahagyas és felhatalmazéas
rendelkezésre all, ill. ezek beszerezheték.

Javadalmazasunk nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétél, sem pedig olyan
eseménytl, amely e szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhasznaldsanak
eredményeképpen johet létre. A szakértének személyes érdeke nem flizédik az értékelés
targyat képezd ingatlanhoz, partatlansagat semmi sem befolyasolja.
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Az ingatlan és kornyezete a Dézsa Gy. u. felli, E-i nézetbél:
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PEST VARMEGYEI KORMANYHIVATAL

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

B

Cegléd 2700 Cegléd, Kossuth tér 7. 2701 Pf. 49. Oldal: 1/2
E-hiteles tulajdoni lap - tel jes masolat
Megrendelés szam:806436/6/2025
2025.04.04
TAPIOSZOLOS Secldor s 53
Belteriilet 482 helyrajzi szam
"cimképzés alatt"
LRESZ

1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok

teriilet kat.t.jov.

alosztaly adatok

mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett beépitetlen terililet 0 2313 0.00
ILRESZ
?f—tulajdoni hanyad: 1/1 tdrld hatdrozat: 30362/1997.01.08

bejegyzd hatdrozat, érkezési idéd:

jogcim:
jogéllés:
név:

tOrzsszam

2567/1961.12.15
t6rld hatérozat:

30362/1997.01.08

#tulajdoni hanyad: 1/1 tdrld hatdrozat: 35764/3/2017.04.26

bejegyzd hatdrozat, érkezési idd:

jogcim:
jogalléas
név

sz .név:
sziil.
a.név
cim

30362/1997.01.08
toérld hatérozat:

35764/3/2017.04.26

3. tulajdoni hényad: 1/1

bejegyzd hatdrozat, érkezési idé:

jogcim: adésvétel
jogalléas: tulajdonos

35764/3/2017.04.26

név: TAPIOSZOLOS KOZSEG ONKORMANYZATA
cim: 2769 TAPTOSZOLOS Kossuth Lajos tut 65.

MRESZ

77 bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 31404/1992

Epitési tilalom
jogosult:

tdrld hatdrozat:

név: TAPIOSZOLOS KOZSEG ONKORMANYZATA
cim  : 2769 TAPIOSZOLOS Kossuth Lajos ut 65.

35764/3/2017.04.26

Folytatas a kovetkez6 lapon



PEST VARMEGYEI KORMANYHIVATAL
Cegléd 2700 Cegléd, Kossuth tér 7. 2701 Pf. 49.

TAPIOSZOLOS
Belteriilet 482 helyrajzi szam

Oldal: 2/2
E-hiteles tulajdoni lap - teljes masolat
Megrendelés szam:806436/6/2025
2025.04.04
Szektor : 33

Folytatas az e;lﬁzﬁ laprol

126. bejegyz0 hatdrozat, érkezési idé:
Gazvezetéki szolgalmi Jjog
jogosult:
név: OPUS TIGAZ GAZHALOZATI ZRT.

ILRESZ
44121/1998.10.22

tOrzsszéam: 11147073

cim : 4200 HAJDUSZOBOSZLO Rakéczi utca 184.

127. bejegyzd hatdrozat, érkezési ido:
Vezetékjog
34 m2-re az ingatlan teriiletébdl,
jogosult:
név: EMASZ HALOZATI KFT.

44690/2012.08.01

VMB-141/2012.

cim : 3525 MISKOLC Dézsa Gydrgy ut 13.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az

ingatlan-nyilvantartisban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,

a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum

kinyomtatva nem mindsiil hitel

es bizonyitd erejl dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE






