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Az elbterjesziés targyalasa az Métv. 46. § (1) bekezdése alapjan nyilvédnos iilésen torténik.
Déntéshozatal modja: mindsitett tobbség.

ELOTERJESZTES

A Pénziigyi, Tulajdonosi és Vagyonnyilatkozat-kezelé Bizottsag 2026. soron kovetkezo
szeptemberi iilésére

Eléterjesztés tirgya: a 64661/1 és 64661/2 hrsz.-u, eddig nem hasznositott telekingatlanok
értékesitésére vonatkozo dontések meghozatala

El6terjeszté: dr. Horvath Orsolya vezérigazgat6, Obudai Vagyonkezeld Nonprofit Zrt.
Eloterjesztés szakmai elkészitéséért felel6s 6nallé szervezeti egység vezetoje:

Freschl Attila csoportvezets, Obudai Vagyonkezeld Nonprofit Zrt. Ertékesitési, Helyiség- és
Telekhasznositasi Csoport

Eléterjesztést készitette: Lakatos Janos ingatlangazdalkodasi el6ad6, Obudai Vagyonkezeld
Nonprofit Zrt. Ertékesitési, Helyiség- és Telekhasznositasi Csoport

Eléterjesztést targyalja: kizardlag a Pénzligyi, Tulajdonosi és Vagyonnyilatkozat-kezel
Bizottsag

Az eloterjesztést tirgyalja a Képviselo-testiilet: nem

Tisztelt Bizottsag!

A jelen elbterjesztés targyat képezd, kedvezdtlen adottsagu telkek a Békasmegyer-Ofaluban
megmaradt tires, felépitmény nélkili, belteriileti dnkormanyzati tulajdonu ingatlanok kozé
tartoznak, olyan teriileten talalhatéak, ahol épp még elérhetd az dram, ivoviz €s vezetékes
gazszolgaltatas, de szennyvizelvezetés mar nincs. Az ingatlanok az Arok utca — K8bénya utca
altal bezart haromszognél talalhatoak, a Hegy utca feldl (Arok utca — K6banya utca kozott
lenne egy rovid atkoté utca) rendelkeznek hivatalos kozteriileti kapcesolattal, de az utca nincs
kiépitve még ezekhez az ingatlanokhoz és a terepviszonyok miatt nem is vérhaté annak
megépitése az Obuda-Békasmegyer Viarosfejlesztd Nonprofit Kft-vel 2026. marciusaban
folytatott levelezés alapjan. Eldbbiek alapjan tehéat értéknovelé beruhdzas nem vérhato
kornyezetiikben, ezért javaslatot tesziink azok jelenlegi allapotban torténd értékesitésére,
illetéleg eldzetesen értékesitésre kijelolésiikre. Az elbterjesztés mellékletét képezd
értékbecslések a telekingatlanok teljeskorii bemutatasat tartalmazzak.

Budapest IIl. keriilet, 64661/1 hrsz.-u, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan
(melléktelek)

Az ingatlan belteriileti, épitési Gvezetii, de kdzmiivek és kozteriileti kapcsolat nélkiil, az
jelenleg kizardlag csak a vele szomszédos, szintén értékesitésre javasolt 64661/2 hrsz.-en
keresztiil kozelithetd meg, de onnan is csak szinteltéréssel, mérete és elhelyezkedése miatt
Onalléan nem beépithetd, kizarolag kertnek alkalmas.

Az ingatlan-nyilvantartasban szerepl6 adatok:

helyrajzi szam:  64661/1 (Hegy utca, Békasmegyer-Ofalu)
foldteriilet mérete: 108 m?

besorolasa: Lke-2BO/O-K1 (épitési dvezet)
megnevezése: kivett beépitetlen teriilet




A targyi ingatlan Békasmegyer-Ofalu belteriiletén, az Arok utca — KoObénya utca
haromszdgében talalhato. A telek korabban nem volt hasznositva, évi egyszeri gondozasat az
Obudai Vagyonkezel Nonprofit Zrt. végezte, végzi. Az ingatlant minden szomszédos
telektdl szinteltérés valaszt el, igy keriilt a kérnyék teraszositasra. Mérete €s a helyi épitési
el6irasok miatt a telek nem beépithetd, kizarolag kertnek hasznalhato. Mivel az ingatlannak
nincs kozteriileti kapcsolata sem, igy azt a szomszédos, 64661/2 hrsz.-i ingatlannal egyiitt,
egyben javasoljuk értékesiteni.

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozdsa céljabol az Avant.Immo Mémdki és
Igazsagligyi Szakérté Kft. (Bartfai Laszlo ingatlanforgalmi igazsagiigyi szakértd) 2026. junius
11-i forduldénappal elkészitett szakvéleménye szerint az ingatlan forgalmi értéke 2.040.000,-
Ft. A telek arat, mivel az 6nmagaban nem beépithetd, AFA nem terheli.

Javasoljuk a Budapest III. keriilet 64661/1 hrsz.-u ingatlan a 64661/2 hrsz.-u ingatlannal
egylitt, egyben nyilt palyazati titon torténd értékesitését a kovetkezok alapulvételével:

64661/1 hrsz. iranyar: 2.040.000,- Ft (AFA mentes)

Budapest III. keriilet, 64661/2 hrsz.-i1, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan

(fotelek)

Az ingatlan belteriileti, épitési Ovezeti, de kdzmuvek nélkiili telek. Koztertileti kapcsolata
hivatalosan a Hegy utca (64664) hrsz.-u ingatlanon keresztiil lenne, de az utca csak papiron
létezik, kiépitve nincs, gépjarmiivel a terepviszonyok miatt nem jarhato, ott a meredekseg
miatt a j6voben sem fog tényleges kozut kiépiilni. A telek jelenleg kizarolag csak a kivett
beépitetlen teriilet besorolasu, helyi Onkormanyzati tulajdonu 64669 hrsz.-i telken
(természetben gyakorlatilag kozforgalmu, koézcélu fiives domboldal) at kozelitheté meg, ott
van a ,kitaposott” gépjarmii ut. Az OBESZ szerint a mar most is kdzlekedésre szolgald sav a
jovoben is ezt a cél szolgalna, de kozteriiletté nem szabalyozna ki az OBESZ, egyszeriien
csak jelzi a kozlekedési funkciot az adott teleksdvban. A 64669 hrsz. Zkp-Kkl ovezeti
besorolasu, igy nem beépithetd és nem is lesz az a jovOben sem, igy annak értékét a
kozlekedd sav nem fogja megvaltoztatni.

Az ingatlan-nyilvantartasban szerepl6 adatok: ’
helyrajzi szam:  64661/2 (Hegy utca, Békasmegyer-Ofalu)
foldteriilet mérete: 691 m?

besorolasa: Lke2BO/O-K 1 (épitési Gvezet)
megnevezese: kivett beépitetlen teriilet
A targyi ingatlan Békasmegyer-Ofalu belteriiletén, az Arok utca — Kobanya utca

haromszogében talalhatd. A telek kordbban nem volt hasznositva, évi egyszeri gondozasat a
Vagyonkezeld végezte, végzi. Az ingatlan jé alakl, de nem kézmivesitett, az utcdban az
elektromos aram, ivoviz €s vezetékes gazszolgaltatds elérhetd, szennyvizcsatorna nincs a
kozelben.

Bar az ingatlan megfeleld geometridjt, azonban a domboldali fekvés miatt nagyjabol a telek
fele a K6banya utca iranyaba igen meredek, tehat alapbol nem hasznosithat6. Tamfallal ugyan
ki lehetne ,,hasitani még” vizszintes, igy €pitési teriiletet a meredek részbdl, de ahhoz a felette
hiaz6dé Kbbanya utca és egy szomszédos lakohdz miatt igen erds és koltséges megtamasztas
lenne sziikséges.




A telek alapbol tehat korlatozottan beépithetd (kotelezd el6kert nincs, oldalkertek 4,5-4,5
méter, hatsokert 12 méter), a maximalis engedélyezett épiiletnagysag (koriilbeliil 138 m?)

csak mintegy 50%-ban valdsithaté meg ténylegesen nagyobb terepmunka és tamfal épités
nélkiil.

A 64661/2 hrsz.-u telket semmilyen atjarasi, kozmii atvezetési szolgalom nem terheli, de a
hats6 telekszomszéd (64656 hrsz.) egyik résztulajdonosa is megvasarolna a telket, mivel
vegyestulajdont telkiiknek (két épiilettel) csak a Kobéanya utca felé¢ van hivatalos kijarata,
melyrSl azonban az alsé épiilet nem kozelithetd meg még gyalog sem (szinteltérés, tdmfal,
szinte teljes keresztiranyl beépités az utcai fronton). Az atjaras 2003. 6ta bizonyithatéan
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Ahogy az el6z6, szintén értékesitésre javasolt 64661/1 hrsz.-nél mar jeleztik, a 64661/1 és a
64661/2 hrsz.- telkeket egyben értékesitenénk.

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa céljabol az Avant.Immo Mémdki ¢és
Igazsagiigyi Szakérté Kft. (Bartfai Laszl6 ingatlanforgalmi igazsagiigyi szakért6) 2026. junius
11-i fordulénappal elkészitett szakvéleménye szerint az ingatlan forgalmi értéke 21.300.000,-
Ft. A telek arat, mivel korlatozott mértékben beépithetd lenne, AFA is terheli.

Javasoljuk a Budapest III. keriilet 64661/2 hrsz.-i ingatlan a 64661/1 hrsz.-ii ingatlannal
egyiitt, nyilt palyazati uton t6rténé értékesitését a kovetkezok alapulvételével:

64661/2 hrsz. irdnyar: 21.300.000,- Ft + AFA

Palyazati biztositék egyben a 64661/1 és a 64661/2 hrsz.-u ingatlanra: 3.000.000,- Ft.

Budapest Fovaros I11. keriilet, Obuda-Békasmegyer Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének az
onkormanyzat vagyonardl és a vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasardl szold
17/2014. (V1.2.) 6nkormanyzati rendelet 16. § (1) bekezdés c) pontja alapjan az a) és a b)
pontban nevesitett jogiigylet kivételével — elidegenitésre vagy hasznositasra torténd kijelolést
kovetben — a brutté 150 millio Ft-ot el nem érd jogligylet esetén a tulajdonosi tertileten
érintett allandé bizottsag gyakorolja a tulajdonosi jogokat. A fentiek alapjan kérjiik a tisztelt
Bizottsagot, hogy az alabbi hatarozati javaslatot elfogadni sziveskedjen.

Hatarozati javaslat:

Budapest Foévaros III. Kkeriilet, Obuda-Békasmegyer Onkormanyzat Pénziigyi,
Tulajdonosi és Vagyonnyilatkozat-kezelé Bizottsaga az Onkormdanyzat vagyonardl és a
vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasardl szol6 17/2014. (VI.2.) dnkormanyzati
rendelet 11. § és 16. § (1) bekezdés c) pontjaban kapott felhatalmazas alapjan agy hataroz,
hogy hozzajarul a Budapest III. keriilet, 64661/1 hrsz.-, kivett beépitetlen teriilet és a
64661/2 hrsz.-u, kivett beépitetlen teriilet besoroldsu O6nkorményzati tulajdont ingatlanok
értékesitésre torténé kijeloléséhez és azoknak az egyiittes, egyben torténé elidegenitésére
iranyulé nyilvanos palyazat Kiirasahoz a vonatkozdé értékbecslésekben meghatarozott
értékkel az alabbiak szerint.




64661/1 hrsz. iranyara 2.040.000,- Ft (AF'A mentes) iranyaron,
64661/2 hrsz. iranyara 21.300.000,- Ft + AFA
a palyazati biztositék egyben a két ingatlanra 3.000.000,- Ft.

Vevonek szerz6déskotési dijat kell fizetnie az Onkormanyzat tulajdondban all6 egyes
vagyontargyak elidegenitésérdl szolo 18/2014. (VI. 2.) énkormanyzati rendelet 3 §-aban
foglaltak szerint, tovabba felkéri az Obudai Vagyonkezeld Nonprofit Zrt-t a fentiek szerint a
palyazat kiirasara és lefolytatdsara, valamint arra, hogy a palyazat eredményérél szold
javaslatot dontéshozatalra nyujtsa be.

Felelés:  az Obudai Vagyonkezel Nonprofit Zrt. vezérigazgatoja
Hataridé: a dontéstdl szamitott 90 nap

Budapest, 2026. julius 23.

~—

dr. Horvath Orsolya

vezérigazgatod (E 0Q
A

Mellékletek (elektronikusan a mappaban):
— értékbecslések

— Obuda-Békasmegyer Vérosfejleszté Nonprofit Kft-vel folytatott e-mail levelezés

Dr. Kiss Annamaria

Ulelo—
ko H . Jove 62.4].

OBUDAI VAGYONKEZELO NONPROFIT Zrt.




Avant.Immo Mérnoki és lgazsagligyi Szakértoi Kft. T: 06-30/908-1995
1031 Budapest, Varosfal kéz 5. e-mail: avantimmo@gmail.com

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY
a Budapest, lll. Hegy u. 3. 64661/1 hrsz alatti
kivett beépitetlen teriletrdl

Budapest, 2026. janius 11.
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

A kivilljegyzett kivett beépitetlen teriilet forgalmi értékét a fordulénapon, az aladbbiak szerint
allapitottuk meg:

Varosrész: Békasmegyer-Ofalu

Epitési 6vezeti besorolas Lke-2BO/O-K1
A teriilet mérete m* 108
Fajlagos forgalmi érték Ft/m? 18 884
Forgalmi érték Ft 2 040 000

A forgalmi érték afat nem tartalmaz.

Bartfai Laszlo6
okl. 0. mérnok
ingatlanforgalmi igazsagugyi szakérté

Budapest, lll. Hegy u. 3. 64661/1 hrsz
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1. El6zmények

Az Obudai Vagyonkezeld Nonprofit Zrt. Ertékesitési, Helyiség- és Telekhasznositasi Osztaly
1033 Budapest, Mozaik u. 7. megbizasi szerzédése alapjan az Avant.Immo Mérndki és lgaz-
sagugyi Szakért6i Kit. elkészitette a kiviljegyzett ingatlan forgalmi értékbecslését.

2. Alapelvek, feltételek

- A megbizék aital rendelkezésre bocsatott adatok valdédisagat és teljességét nem vitattuk.

- Az atadott adatok régzitésén tal jogi természetil vizsgalat nem tortént.

- A vizsgalat soran az ingatlant szemrevételezéssel minésitettik, mas jelleg(, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgalat nem tértént.

- Potencidlisan veszélyes kérilmények, anyagok eléfordulasat nem rogzitettik, ezekén, illet-
ve a felfedezésiikhoz szilkséges szakértelemért nem visellink felelésséget.

- A forgalmi érték meghatarozasanal az ingatlan egészben toérténd értékesitését tételeztuk
fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba vehetd allapotban értékeltik.

- A szakvélemény kizardlag az 1. pontban leirt célra készilt, barmely egyéb célra térténd
felhasznaldsa nem engedélyezett.

- A szakvéleményben szereplé érték mindig egy adott idépontra -a fordulénapra- vonatkozik,
mert az érték nagysaga folyamatosan valtozik. A befekteték és tulajdonosok az adott va-
gyontargyat, a gazdasagi, jogi kérnyezet valtozasat és az ezekkel dsszefiggé kockazatot
minden idépontban, Ujabb informacidk birtokaban masként itélik meg. Az értékbecslés valto-
zatlan m(iszaki tartalom és kortilmények esetén 180 napig hasznalhato fel.

- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytal-
|6 és pontos. Felkutatasuk soran az elvarhaté gondossaggal jartunk el, de nem vallalunk
felelésséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagéert, amit masok adtak at ré-
szlinkre.

- A szakvélemény kizardlag a megbiz6 részére készult, illetéktelenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhatok nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készité elézetes irasbeli jovahagyasa nélkil. A szakvélemény a szerzéi jogrol sz6l6
1999. évi LXXVI. torvény szerint szerzéi jogi védelemben részesulé szellemi alkotas.

Az értékelési szakvélemény készitbje az értékelési szakvéleményben megjelend személyes
adatokat a 2011.évi CXII. térvény az informaciés énrendelkezési jogrol és az informéciésza-
badsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek
a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen adatok szabad
aramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivil helyezésérél sz6l6 jogszabalyok-
nak megfelelé6 médon kezeli.

3. Tanusitvany
A szakvélemény készitdje tanusitja, hogy az altala tett megallapitasok igazak, és helytalloak,

a megbizott fuggetlen, és dijazasa nem fugg a megallapitott értéktél. A véleményben foglalt
elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatozé feltételek hataroljak be.

Budapest, lll. Hegy u. 3. 64661/1 hrsz
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4. Az ingatlan leirasa
4.1. Az ingatlan kérnyezete

Az ingatlan természetben a kiviljegyzett cimen, Obuda-Békasmegyer Ofalu nevii varosré-
szében taldlhato. A Hegy u. az Arok u-bél nyilik, keskeny, két keréknyombol all6 féldat, mur-
va szorassal. Az utca nincs kiépitve, kialakitasa a kozeli tervekben sem szerepel. A 64661/1
hrsz telek megkozelitése az OBESZ kivonaton lathato, tavlati tervezésii, megvaldsuldsa nem
hatarolhat6 be.

A témegkozlekedési eszkozok megélléja (autébusz) 200 m-en bellll elérheté. Személygep-
kocsival parkolni az utcan lehet.

Elelmiszer alapellatast szolgalé bevasarlasi lehetéség 1 km-en belul, kézintézmények, szol-
galtatasok, piac, bevasarlokézpont tomegkdzlekedési jarmiivekkel 15 percen belul elérhetd.
A koérnyezeti terhelés és a levegészennyezddés mérsékelt, a levegé tiszta, a kdzbiztonsagi
helyzet a kérnyék atlaganak megfeleld.

4.2. A 64661/1 hrsz teriilet leirasa

Az ingatlan épitési 6vezete Lke-2BO/O-K1 oldalhataron allé beépitésii kertvarosias lakéteri-
let. A targyi telek téglalap alaku, j6 oldalaranyu, hossztengelye ENy-DK-i iranyu. Felszine a
szomszéd 64660 hrsz ingatlan telkénél kb. 1,50 m-rel magasabban van. A két ingatlan kézo6tt
beton tamfal van. A teleknek nincs kézvetlen kozterlleti kapcsolata, nem épitési telek. A te-
lek ENy-i oldalan jel6lt épiilet az ortofoton és természetben sem latszik.

Az E-k6zmli térkép szerint a Hegy u-ban elektromos, viz- és gazvezeték van, csatorna nincs.
A targyi tertleten kdzm(i bek&tések nincsenek.

A foldterilet régészeti védettségérdl, fold alatti uregekrél, rejtett hidrogeolégiai kérilmenyek-
rél nincs informéciénk. A terillet ,B” geotechnikai kategoériaba tartozik. Az dvezetre a 241 §
eléirasait is alkalmazni kell. Fagy- jég- és vadkar a kdrnyezet atlaganak megfeleld, talajero-
zioval kbzepesen terhelt teriilet.

A teriilet adatai

Megnevezés Kivett beépitetlen terilet

Terilet 108 m?

Tulajdonos 1. ker. Onkormanyzat

Ovezeti besorolas Lke-2BO/O-K1

Tulajdoni lap Ill. rész Kialakitva a 64661 hrsz ingatlanbél

A tulajdoni lapon kiviili jogokrél, kételezettségekrél nincs tudomasunk.

Budapest, lll. Hegy u. 3. 64661/1 hrsz
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5. Ertékképzés
5.1. Az ingatlan értékelésének maédszere

Az Alléeszkoz Ertékelék Eurépai Csoportja (TEGOVA) ajanlasa alapjan az ingatlan jellegére
valé tekintettel, a piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé érték megallapitds méodszerét al-
kalmaztuk. Figyelembe vettilk a 25/1997. (VIII. 1.) PM, az 54/1997. (VIIl. 1.) FM sz. rendelet
és az European Valuation Standards (EVS) 2016. évi értékelési szabvany modszertani el6-
irasait.

Az ingatlanok értékelése Osszetett feladat. Ezért helyszini szemlét tartottunk, fényképeket
készitettiink, szobeli tajékoztatast kaptunk, kérnyezettanulmanyt végeztiink, és az Onkor-
manyzatnal informalodtunk. A forgalmi érték megallapitasahoz felhasznaltuk a NAV llietékhi-
vatali, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtoban fellelhetd, valamint a mas szakcégek
altal rendelkezésiinkre bocsatott arakat, és az Avant.Immo ® Kift. adatbazisanak informaciéit.
Az Angol Kiralyi Vagyonértékeldk szdvetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték az, az ar, amely dsszegért egy vagyontargyban val6 érdekeltség mél-
tanyosan, maganjogi szerzddés keretében készpénzért a legnagyobb valdészinliséggel elad-
haté. A pontos ar csak versenyeztetéssel allapithato meg.

Feltételei:

- Az eladd hajland6 az eladasra.

- Az adasvételi targyalasok lebonyolitdsahoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszer(i hosszusagu idétartam all rendelkezésre.

- A targyalas idészakaban az érték nem valtozik.

- A vagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfelel nyilvanossaggal térténik.

- Altalanostdl eltéré specialis vevéi killon ajanlatot nem vesziink figyelembe.

Ertékmodosité tényezék

Ertéknoveld tényezok Nincsenek

Ertékcsokkentd tényezék Nincs kozterileti kapcsolata, zarvanytelek
Nem beépithetd
1,50 m szintkilonbség a 64660 hrsz-hez képest
1,0 m szintklldnbség a 64661/2 hrsz-hez képest
Nincsenek kézm(i bekétések

Budapest, lll. Hegy u. 3. 64661/1 hrsz
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5.2. Ingatlan 6sszehasonlité adatok

1 Ertékelendd 1 2 3 4
z cim R e
3 Gazdasagi tényez6k 35028205 35240455 34909762 35246256
4 |ArFt 159 000 000 | 79900000 | 114 000 000 | 125 000 00O
5 | Informacié forras ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
6 | Ingatlan alapterllete m? 108 1929 850 1030 1294
7 | Fajlagos ar Ft/m? 94 403 82426 94 000 104 587 96 600
8 | Ingatlan jellege Epitési telek Lke-/BO/O-1 Epitési telek Epitési telek
9 | Az arjellege Ajanlat Ajanlat Ajanlat Ajénlat
10 | Korrekcios tényezé 0,90 0,90 0,90 0,90
11 | Tulajdonjogi viszony Onkorm., tul. Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekcids tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Terhek (szolgalom, hasznalat) ua. ua. ua. ua.
14 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
15 | Eladas/ajanlat idépontja 2026. 2026. 2026. 2026. 2026.
16 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
17 | Korrigalt ar 143 100 000 71 910 000 102 600 000 112 500 000
18 | Korrigalt egységar Ftim? 84 963 74 184 84 600 94 128 86 940
19 Helyszini tényezok
20 | Megkdzelithetfség jobb jobb jobb jobb
21 | Korrekcios tényezé 0,70 0,70 0,70 0,70
22 | Elhelyezkedés az utcan belul ua. ua. ua. ua.
23 | Korrekcios tenyez6 1,00 1,00 1,00 1,00
24 | Infrastruktura, kézmlvek az utcan jobb jobb jobb jobb
25 | Korrekci6s tényez6 0,90 0,90 0,90 0,90
26 | Infrastruktira, kézmUvek a tetken jobb jobb jobb jobb
27 | Korrekcios tényezd 0,90 0,90 0,90 0,90
28 | Kerités ua. ua. ua. ua.
29 | Korrekcios téenyez6 1,00 1,00 1,00 1,00
30 | Korrigalt egységar Ft/m” 48 174 42 062 47 968 53 371 49 295
31 Eladhatosagi tényezdbk
32 | Piacképesség jobb jobb jobb jobb
33 | Korrekcids tényezé 0,70 0,70 0,70 0,70
34 | Hasznalhat6séag, funkcié, oldalarany jobb jobb jobb jobb
35 | Korrekcios tényezé 0,70 0,70 0,70 0,70
36 | Felszin, lejtés ua. ua. ua. ua.
37 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
38 | Panorama ua. ua, ua. ua.
39 | Korrekcios tenyezé 1,00 1,00 1,00 1,00
40 | Epitési eldirasok, kotottségek jobb jobb jobb jobb
41 | Korrekcios tényezé 0,80 0,80 0,80 0,80
42 | Novényzet ua. ua. ua. ua.
43 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
44 | Osszes korrekcio -80,00% -80,00% -80,00% -80,00%
45 | Fajlagos forgalmi érték Ft/m” 18 884 16 488 18 804 20 921 19 324
46 | Szamitott forgalmi érték Ft 2 039 493
47 | Kerekitett forgalmi érték Ft 2 040 000

A korrekci6 a kinalati arak, a piacképesség, a hasznalhatésag, a funkcié, a kézmiivek és a miiszaki

allapot miatt szilkséges.

Budapest, lil. Hegy u. 3. 64661/1 hrsz
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BUDAPEST FOVAROS 1. KERGLETI POLGARMESTER] HIVATAL

Foépitesei &y s I, kerblat. Hery utea 54861 |
Viirostervezési Irodn & 646612 hrsz, ingatlsnok
értékosizé s, hasznnsithasasipgn
1053 Budapest. Fo tér 2. . - belfaldi jogsepdly
[igyineers: Hatka Krivtol
Ogyiratszam 196-21036

Obudui Vaugvonkezeld Nonprofit Zet, ‘IIIIH u,li!‘l‘nnl
Ertékesitési, Hels iség- &8 Telekhavznositisi Csoport = UNEBIRE AR S
részére A5y Aile ey
Budapest

Mozaik it 7. P T
e ERWEZETT

Tisztelt Freschl Attila!

[y, Bp, 118 ker. Békasmepn er-Ofaty viirosreszben, Hepy utedaban 16va 366111 ¢s 6466172
hiraz-0 inpatlanok Jehetedges bugznositasdval kapesolatban a kovelkezo tajékoztatast adom:

A 646617 ingattan a 111 Kerileti Onkormanyzat tulajdondban all. terlilete kb. 108 m®, kiziertieti
Kapesolattal nem rendetiezik, A KAPL wrinformatikai rendszere szerinl dli rajta egy hb. 19 m’-
es lakoéplilet, de e7 a2z oroforon nem latszik, illetve a telek hozreriteti pépjdrmikapesolat hijan
nem is lehetne épitesi telek (2023 ¢vi Cotdive, 16§, 3271 A 6360172 ingatlan szintén a 1}
Keraleu (“'lan‘m:'m.\'mt tulgjdonaban all. teriilewe k. 691 m’. hazterileti kapesolans! rendelhezik
HHegy u. (636641 sz, bejeps et épliket nem 811 vl

A terliletre a 2072018, (V1.26.) dnhormidny i cendeletiel elfogudon Obuda-Bekgsmwewyer Epites:
Seabilyzata (a ovabbiahban: OBESZ) van érvénvben. Az OBESZ a jelolt ingatlanokal o Lke-
2BO/O-K1 oldaThatdron S116 beepitésts kertyarosios Takoreriilel A tirgyi Bvezetre 1z OBRESZ I-
X Iejerat remidelkesdseivel epyiin kelb alhalmazni az The-1 és Lke-2 dvezetekre vonatkozo 129-
132, § éltalinos rendelkerdsely, illetve a részleles efainicokal rogzitd 164, §-t,

164 8 ida o kiseelkos Lhe-2BODK L és az Lhe- 280 O-K2 jebii SRt ovezerek ternlerén

wr o a telhen legfeljebb egy fOépiiler v exn hiszoladdd Spiilet [é1exitherd,

b eldhert vines:

o) ez ofdalkert ndrete 4.3 prdter. vagy o meglévo épiilen e vonarkozioon a kialukidt mérets,
meh
cui 10 meterncd nugnebh ex B mdteend] kachh teldkazdeady escien 40 mdterre
cadkkentherd,
che [0 mdreres. vagy comal kisehh wlvkszélosséy evetdn uz sldallert mérene legieijebh
3 imdterre cxikkenthetd, mely esetlen uz oldalkertee (eXinis homilokzoul magassags nem
Jehor nagyvobl 3.5 mérerndl;

dy @ legtelichh K0 méser drlaygscélességii tefek
dai csak akke Spithetd by, ha oo ony épudet myildscaroval elldioy homiokzata és w
wzasssédes meghivdg dper kozotr nem kell telopiési tdvolsagor tartani. &

Teleton 43-78-014 wemien! btk Aristat chuda b
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dbi az oldalkert mdrere ez esetben 3.0 méter, ami u homdokzathossz legfelichb
egvharmudiin 2.5 méterre esokkenthen’;

¢} ahdesokert mérete 12 midter,

fr o uz épiller oldatkerire né=g homiokzatmagessagi éniéke nem haladhatia meg u 4.5 métert,
lejidds telken az 3.3 métert

2) aparkoldst kdtelezettsdy 400 m>-nél kisebb telekterileien lukédpider ipitése vagy bovirése
esvidn tlken belii felszinf parkoldban is biztosfthato

A targyl Gvezel €pitési panumétercil az OBESZ 2. meliékierénck 8.(2) tadblézataban a 12, sor
hatdrozza meg.

A teritietre a readelel 241, § kiegészitd cldirasait is alkalmazni kell.
Az OBESZ horlatozasob, és videlemmel érimtett teriileteket Abrazold 5, melléklete szerint a targyd

ingatlonok B jeli geotechnikai kategoridba tartoznak. amelyre & rendelet 3-3. § eldirdsait is
alkalmazni kell.

Obuda-Békismegyer telepiilésképének videlmérdl szalo 26/2017. (IX.29.) Snkorményzati
rendeletének {tovébbiakban: TKR) 2. melléklete (.Teleptildsképi szemponibdl meghatdrozd
tdcriiletek Ichatdroldsa™) a targyi ingatlanokat Békasmegyer-Ofalu 16riéneti bedpitését kritvevo
résztetllele kateporidba sorolja, ametyee a TKR 37, § eloinisai vonatkoznak a rendelet altaldnos
rendelkezésein il

Az éridkesilésnek, bérbeadasnak technikai skaddlya nincsen. azonban javasiom 2 vevd szamira
ismertetni a jeldlt ingatlanokm vonatkozd eldfrasokm

Kérem dlidsfoglalisom szives tudomasul vételét
Budapest, 2026. februar 12.

Tiszwelettel:

Széesi Zsolt
Faépitéy:

Melléblpgy OBESZ Y molicsler scobdlyazdsd somvlap részler €4 5 meltékler thorhitazd ok i s Sdusimed pechos

Tolefon 33-78.914

L)

e-mail batad krisiof @ obuda b
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Melleh e

Szahdlyozasi ten lap (OBESZ 1. melléklet) részler

Arok utcai-forras

Tatehon 43-T8-%]A

e-anae! hutka Arniofa cbada hu

Féépitészi allasfoglalas
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L RESZ
| Bejegyz5 hathrors, érhezési WS5:
| 9003/2006
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZ( ET ADATOK

Arészietjele  Miveltsi ig / Kivetl Megnerezés Minbsbgi ostibyok - Terilet(hanm) | Kateszter jovedelen (AK)

B ! Kivell / bedpltetien teriliet o 14 0

il. RESZ

1, Bejegyzs hatirozat, érhazéel 5:
96148/1/1999/1999.04 06
Tulsjdanjog
Jogadds: TULAIDONOS
Tulgjdoni hinyad: 1/1
Jogaim: 1991, &l XXXIIL tv. 1. § 96148/1/1999/1999.04,06
Nebw. LKER. ONKORMANYZAT
Jogosull chne 1033 BUDAPEST BIKER, F& 1 3.

1. RESZ
1. ’Inhyzﬁh-ﬁmzu,érnxhiidﬁ-
1 240111/1999/1599.09.12
"Egyh
Khnlukkve 5 64661 hrsz-U Ingatianbél
Az Ehitels trlsjdonllap-mdsolet 1artelme o kladdst megalted nepk megegyesik a2z Ingati Ihednturtdaban szerepld adeickk

l. A s2emnie

mésolal & fennilld bejegyzénchet, & teljes mizoat valamennyi bejegyzést tarsimarsa. E2 az slektranBuz dokumenium kinyotimtatva pein

mnbsll hitdes blzonyltd erpi dokumentumnsic

TULASDONI LAP VEGE

Tulajdoni lap
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

A kivuljegyzett kivett beépitetlen terulet forgalmi értékét a fordulénapon, az alabbiak szerint
allapitottuk meg:

Varosrész: Békasmegyer-Ofalu

Epitési 6vezeti besorolas Lke-2BO/0O-K1
A teriilet mérete m? 691
Fajlagos forgalmi érték Ft/m? 30 831
Forgalmi érték Ft 21 300 000

A forgalmi érték afat nem tartalmaz.

Bartfai Laszlé
okl. U. mérndk
ingatlanforgalmi igazsagligyi szakérté

Budapest, lll. Hegy u. 3. 64661/2 hrsz
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1. El6zmények

Az Obudai Vagyonkezelé Nonprofit Zrt. Ertékesitési, Helyiség- és Telekhasznositasi Osztaly
1033 Budapest, Mozaik u. 7. megbizasi szerzédése alapjan az Avant.Immo Meérndki és Igaz-
sagligyi Szakértoi Kft. elkészitette a kiviljegyzett ingatlan forgalmi értékbecslését.

2. Alapelvek, feltételek

- A megbizok altal rendelkezésre bocsatott adatok valddisagat és teliességét nem vitattuk.

- Az atadott adatok rogzitésén tul jogi természetii vizsgalat nem tértént.

- A vizsgalat soran az ingatlant szemrevételezéssel minésitettik, mas jellegd, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgalat nem tértént.

- Potencialisan veszélyes koriilmények, anyagok eléfordulasat nem régzitettik, ezekért, illet-
ve a felfedezésiikhoz szilkséges szakértelemért nem viselink felelésséget.

- A forgalmi érték meghatarozasanal az ingatlan egészben torténd értékesitését tételeztik
fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba vehet6 allapotban értékeltik.

- A szakvélemény kizardlag az 1. pontban leirt célra készult, barmely egyéb célra térténé
felhasznalasa nem engedélyezett.

- A szakvéleményben szerepl6 érték mindig egy adott idépontra -a fordulénapra- vonatkozik,
mert az érték nagysaga folyamatosan valtozik. A befekteték és tulajdonosok az adott va-
gyontargyat, a gazdasagi, jogi kdrnyezet valtozasat és az ezekkel 6sszefiggd kockazatot
minden idépontban, Gjabb informaciok birtokaban masként itélik meg. Az értékbecslés valto-
zatlan miiszaki tartalom és kérilmények esetén 180 napig hasznéalhato fel.

- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytal-
16 és pontos. Felkutatasuk soran az elvarhaté gondossaggal jartunk el, de nem vallalunk
felelésséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amit masok adtak at re-
szinkre.

- A szakvélemény kizarélag a megbizé részére késziilt, illetéktelenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhatdk nyilvdnossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készitd elézetes irasbeli jovahagyasa nélkil. A szakvélemény a szerzéi jogrél szolo
1999. évi LXXVI. torvény szerint szerzéi jogi védelemben részesilé szellemi alkotas.

Az értékelési szakvélemény készitbje az értékelési szakvéleményben megjelend személyes
adatokat a 2011.évi CXII. térvény az informacios énrendelkezési jogrol és az informécidsza-
badsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek
a személyes adatok kezelése tekintetében térténd védelmérdl és az ilyen adatok szabad
aramlasarol, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivil helyezésérél szo6l6 jogszabalyok-
nak megfelelé médon kezeli.

3. Tanasitvany
A szakvélemény készitbje tanusitja, hogy az altala tett megallapitasok igazak, és helytalloak,

a megbizott fuiggetlen, és dijazasa nem fiigg a megallapitott értéktdl. A véleményben foglalt
elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatozé feltételek hataroljak be.

Budapest, Ill. Hegy u. 3. 64661/2 hrsz
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4. Az ingatlan leirasa
4.1. Az ingatlan kdrnyezete

Az ingatlan természetben a kivilljegyzett cimen, Obuda-Békasmegyer Ofalu nevii varosrész-
ében talalhaté. Az ingatlan a Kébanya u. feldl, két keréknyom szélesség( félduton kézelithe-
t6 meg. A Kébanya utcaban elektromos, gaz- és csatorna alapvezeték van, vizvezetéket az
E-k6zm(i térkép nem jeldl.

A tdmegkozlekedési eszkozok megalléja (autdbusz) 200 m-en belll elérhetd. Szemelygép-
kocsival parkolni az utcan lehet.

Elelmiszer alapellatast szolgald bevasarlasi lehetéség 1 km-en belul, kézintézmények, szol-
galtatasok, piac, bevasarlékozpont tomegkozlekedési jarmivekkel 15 percen belill elérhetd.
A kérnyezeti terhelés és a leveg6szennyezddés mérsékelt, a levegd tiszta, a kdzbiztonsagi
helyzet a kérnyék atlaganak megfeleld.

4.2. A teriilet leirasa

Az ingatlan épitési 6vezete Lke-2BO/O-K1 oldalhataron all6 beépités( kertvarosias lakoteri-
let.

A 64661/2 hrsz telek téglalap alaku, jo oldalaranyu, hossztengelye ENy-DK-i iranyu. Felszine
a hegyoldal emelkedése miatt a szomszéd 64660 hrsz ingatlan telkénél kb. 2,50 m-rel, a
64661/1 hrsz-nél 1,0 m-rel magasabban van. A két ingatlan kéz6tt beton tamfal és rézsti van.
A teleknek kézterlleti kapcsolata van. A terileten felépitmény nincs. Az ingatlanra bevezet6
Ut EK-i oldalan drétfonat kerités van, kb. a telek hossztengelyében, de a jogi telekhatar a
hegy felé tavolabb van. A keritésen kivili tertlet meredek, s(ri, természetes névési aljné-
vényzettel, bokrokkal, fakkal boritott, erdésult.

Az E-kézmii térkép szerint a Hegy u-ban elektromos, viz- és gazvezeték van, csatorna nincs.
A targyi terileten k6zmU bekotések nincsenek. A 64656 hrsz szomszéd szennyviz aknaja az
ortofotén jeldit helyen van.

A 64656 hrsz ingatlant a 64661/2 hrsz telken keresztul kozelitik meg gépkocsival. Szolgalmi
jogi bejegyzés nincs a tulajdoni lapon, de atjarasra hasznaljak a teriletet.

A terillet ,B” geotechnikai kategoériaba tartozik. A foldteriilet régészeti védettségérdl, fold alat-
ti Uregekrdl, rejtett hidrogeoldgiai kértlményekrdl nincs informaciénk. Fagy- jég- és vadkar a
kornyezet atlaganak megfeleld, talajeréziéval kozepesen terhelt teriilet.

A teriilet adatai

Megnevezés Kivett beépitetlen terulet

Terllet 691 m?

Tulajdonos lI. ker. Onkormanyzat

Ovezeti besorolas Lke-2BO/O-K1

Tulajdoni lap Ill. rész Kialakitva a 64661 hrsz ingatlanbdl

A tulajdoni lapon kivili jogokrol, kotelezettségekrdl nincs tudomasunk.

Budapest, Ill. Hegy u. 3. 64661/2 hrsz
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5. Ertékképzés
5.1. Az ingatlan értékelésének modszere

Az Alldeszkoz Ertékel6k Eurdpai Csoportja (TEGOVA) ajanlasa alapjan az ingatlan jellegére
valo tekintettel, a piaci 6sszehasonlitdé adatokon alapuld érték megallapitds médszeret al-
kalmaztuk. Figyelembe vettiik a 25/1997. (VIII. 1.) PM, az 54/1997. (VIII. 1.) FM sz. rendelet
és az European Valuation Standards (EVS) 2016. évi értékelési szabvany médszertani el6-
irasait.

Az ingatlanok értékelése Gsszetett feladat. Ezért helyszini szemlét tartottunk, fényképeket
készitettiink, szobeli tajékoztatast kaptunk, kérnyezettanulmanyt végeztiink, és az Onkor-
manyzatnal informalédtunk. A forgalmi érték megallapitasahoz felhasznaltuk a NAV llietekhi-
vatali, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtoban fellelhetd, valamint a mas szakcégek
altal rendelkezésiinkre bocsatott arakat, és az Avant.Immo ® Kft. adatbazisanak informacidit.
Az Angol Kiralyi Vagyonértékel6k szovetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték az, az ar, amely 6sszegért egy vagyontargyban valé érdekeltség mel-
tanyosan, maganjogi szerz6dés keretében készpénzért a legnagyobb valészinliséggel elad-
hatd. A pontos ar csak versenyeztetéssel allapithaté meg.

Feltételei:

- Az elad6 hajlando az eladasra.

- Az adasvételi targyalasok lebonyolitdsahoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszerl hosszisagu idétartam all rendelkezésre.

- A targyalas idészakaban az érték nem valtozik.

- A vagyontargy szabadon ker{l piacra, meghirdetése megfelel6 nyilvanossaggal torténik.

- Altalanostol eltérd specialis vevéi kiilon ajanlatot nem vesziink figyelembe.

Ertékmo6dosito tényezdk

Ertékndveld tényezék Nincsenek

Ertékcsodkkenté tényezék A 64656 hrsz ingatlant a 64661/2 hrsz telken keresztul
lehet megkdzeliteni
Nincs szolgalmi jog bejegyzés, de a szomszéd hasznalja
A teriilet EK-i része meredek, elvadult névényzet boritja
Nincsenek kézmi bekétések
Szennyviz akna a terilleten

Budapest, Ill. Hegy u. 3. 64661/2 hrsz
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5.2. Ingatlan 6sszehasonlité adatok

1 Ertékelendd 1 2 3 4

2 Cim Hegy u. 3. 64661/2 | - K‘";%":,’fya % ";;r:(;fal;’ ";;‘r'_(;m'f‘ 111, Tamés u.
3 Gazdaségi tényezdok 35028205 35240455 34909762 35246256
4 |ArFt 159 000 000 | 79 900 000 114 000 000 | 125 000 00O
5 | Informacié forras ingatlan.com ingatian.com ingatlan.com ingallan.com
6 | Ingatlan alapterilete m? 691 1929 850 1090 1294
7 | Fajlagos ar Fm? 94 403 82 426 94 000 104 587 96 600

8 | Ingatlan jellege Epitési telek Lke-/BO/O-1 Epitési telek Epitési telek
9 | Az arjellege Ajanlat Ajénlat Ajanlat Ajanlat
10 | Korrekcids tényezé 0,90 0,90 0,90 0,90

11 | Tulajdonjogi viszony Onkorm. tul. Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00

13 | Terhek (szolgalom, hasznalat) ua. ua, ua. ua.

14 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00

15 | Eladas/ajanlat idépontja 2026. 2026. 2026. 2026. 2026.
16 | Korrekciés tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00

17 | Korrigalt ar 143 100 000 71 910 000 102 600 000 112 500 000
18 | Korrigalt egységar Ftim” 84 963 74 184 84 600 94 128 86 940
19 Helyszini tényezék

20 | Megkozelithetéség jobb jobb jobb jobb

21 | Korrekci6s tényezé 0,80 0,80 0,80 0,80
22 | Elhelyezkedés az utcan beldl ua. ua. ua. ua.

23 | Korrekciés tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
24 | Infrastruktira, kézmlivek az utcén jobb jobb jobb jobb
25 | Korrekcios tényezé 0,90 0,90 0,90 0,90
26 | Infrastruktara, kézmUvek a telken jobb jobb jobb jobb
27 | Korrekcids tényezé 0,90 0,90 0,90 0,90
28 | Kerités ua. ua. ua. ua,

29 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00

30 | Korriglt egységar Ftm® 55 056 48 071 54 821 60 995 56 337
31 Eladhatosagi tényezok

32 | Piacképesség jobb jobb jobb jobb
33 | Korrekcios tényezé 0,80 0,80 0,80 0,80
34 | Hasznalhatésag, funkcié, oldalarany aljaras, szennyviz akna jobb jobb jobb jobb
35 | Korrekcios téenyezé 0,70 0,70 0,70 0,70
36 | Felszin, lejtés ua. ua. ua. ua.

37 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
38 | Panorama ua, ua. ua. ua.

39 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
40 | Epitési eléirasok, kotottségek va. ua. va. ua.

41 | Korrekcids tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
42 | Novényzet ua, ua. ua. ua.
43 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00

44 | Osszes korrekcié -67,34% -67,34% -67,34% -67,34%
45 | Fajlagos forgalmi érték Ft/m” 30 831 26 920 30 700 34157 31 549
46 | Szamitott forgalmi érték Ft 21 304 459

47 | Kerekitett forgalmi érték Ft 21 300 000

A korrekcié a kinalati arak, a piacképesség, a hasznalhatosag, a funkcié, a kézmlivek és a miiszaki

allapot miatt szilkséges.

Budapest, lll. Hegy u. 3. 64661/2 hrsz
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A 64661/2 hrsz
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A tertlet EK-i oldala
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E-kézmi

Budapest, lll. Hegy u. 3. 64661/2 hrsz



Avant.Immo ® Mérnéki és lgazsagugyi Szakértéi Kift. 11

A 64656 hrsz szomszéd szennyviz aknéja
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'__f, _\,‘_ Foépitészi és Tirge: 18 kerbllat, Hepy utea 6366111
t_ Bl & 2 Virosterveziesi Troda & 646612 sz inpatlanok
‘ .E% crt¢hesités.  hasznosithatasipa
) 4l 1033 Budapest. Fo tér 2. - belfBldi jogyepily
== 4 Uiy istesd Hatha kri-10]

Crviracszam 196-272026

I

~ i Y .
- ,,\“J A

L rtékesitési, Helviséz- és Telekhasznositisi Csoport

Obudal Vagyvonkezeld Nonprofit Zrt. ’
részére .

=l

Budapest
Muozaik viea 7. Py
1033 o

Tisztelt Freschl Aceila!

Uirgai, Bp HE Ker Bc’k;’mnu—g)chokllu varasrészben, Heps atcdban 16vd 63661/ ¢és 04060612
hes2=0 ingatlanok Jeheted gos hasenositiddval kapesolatban a kbvetkezo tijékoztatdst adom:

A 4061) ingatlan o HT Kerileti Onkormanyzat tulajdondban all. terillete kb. 108 m?, kszieritleti
hapesalaital nem rendeliesik. A KAPL weinformatikai rendszere szerint 813 rajta egy kb, 19 m'-
es lahodplilet, de cr a7 ortofoton nem latszik, llctve o telek hozteritieti gépjamtkapesolus hijan
nem is lehetne épitést tedek (2023 & Cotine, 160§ 32700 A 6366172 ingatlun ssinten a [
Kertileti Onkermany zat tulajdonaban dll teriileie k691 m”. kéizterilleti hapesolatial rendelke ik
[Hexgy u (6d664) hrsz ). bejegreet épiliet nem all rajta

A terlifetre a 2002018, (VL26.) onkormifinyzat aepdetetiel elfogadott Obuds-Békdsmepyer Epitést
Szabalvats (2 ovabbigkban; OBESZ) ven érvénvben. Az OBESZ a jelolt ingatlanokat a Lke-
ABOO-K 1 oldulhatdron A1 beépitésis hertvbrosins Takoteriilet, A tirgyi dvezetre a2 OBESZ |-
X, feferet rembelhesdseisel egyiitt kell alkalmazni ar The-F és [ke-2 dvezetekre vonatkozo 129-
132. § éltaldnos rendelkerdseit, illetve a reszletes eldinisok.al tigzitd 164, §-t.

164§ ed) ot Ristelkes Fhe-2B0 O-N{ ds az Lhe 200 0K yolii dpitési ovezelek terulerin

as u telhen legfeljebb epy fOépiilet éx e hiszoleddd dpitler tresithend,

by elékert mincs:

o az oldatkers nidrete 4,5 nidter, vagy o mepléva epiteire vonarkozdun w keadokadt mére,
mely
cuwi A0 meternél nasaobh éx 1 pdteras] kasebh telekozelessdg escren 38 méterre
Crtkkerrhetd,
chy 1P méteres. vagy andl kisebh relelszélessdy esetdn ar oldalhert mérere legpeifebh
3 tméterve esikkenthetd mely esetben uz oldulbertre tekinic homibokzal magussdge rmem
lehes nugvobt 3.5 méiveend!;

dr w legielichh & mérer drlagszélesséei relek
dat esak abkor épitheis be, ha wz wj épiler avifdszdrovol efidion homlokzata é&s w
szomissédos meghiva dpules kozots nem kel elepiidsi dvolsdgor sartani. és

Toloton: 43-75-016 gemeni] butda Aristof shude hu
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dby az oldalkerr mireic ez esethben 3.0 méter. ami u homlokzathossz legfeljebp
egvharmadiin 2.5 méterre esikkenthers,

¢} a harsokert mérete 12 midler,

Fr oz épidet wldatkerire nézd homiokzaimagassegi ériéke nem haladhatja meg u 4.5 métert,
fefis telhen az 3.3 mérers

gl aparkeldsi kitelerettséy 400 m™-ndl kisebb telekicrideten lakiépulet épiiése vagy bovirése
esvrén refken bolili folssinl purkoldban iy biztosithari

A tarpyi Givezel épitési paramétercit az OBTSZ 2. meliéklaiénck 8.42) tadblézatatan a 12, sor
hatdrosza mey.

A teritietre 2 readelel 241, § Kiegészitd eldirasait is alkalmazni kell.
Az OBESZ horlatozasok és védelenmunel érintedt terileteket dbraroli 5. melléklete szerint a targyi

ingatlanok .B” jeld geotechnikal kategoriaba lartoznak. amelyre a rendeler 3-3. § eldirisait is
alkalmazni kell.

Obuda-Beékasmegyer telepliéskeépének  védelmérdl szalo 362017, (1X.29.) Gnkorméanyzati
rendeleténel. 1ovdbbiakban: TKR) 2. melléklete (. Telepilésképi ssemponibol meghatdrozo
tderidletek Ichatiroldsa™) a targy i ingatlanokat Békasmegyer-Ofalu 1orténeti begpilését kérlilvevd
részlerlilete kategoridba soroljn, amelyre 8 TKR 37, § eloirsai vonatkoznak a rendelet altalinos
rendelkezésein til,

Az értékeslesnek, bérbeaddsnak technikai akaddlya nincsen. azonban javaslom a vevd szdmdra
ismerteini a jeldh ingatlanok e vonatkoyd eldirasokan,

Keérem dllisfoglaldsom szives tudamasul véielét
Budapzst. 2026 februdr 12,

Tiszielottel:

— : -
Sedesi Zsolt
foépité:

Vilidlsr GRESZ 1 mellitiet szabalinzisi nomvlip 1 rclet 6§ moliébler tharhitomieok o sddeime b réch

Telvfor 43.78.916 w-ma! batsa kristef a.obiala by ?

Budapest, lll. Hegy u. 3. 64661/2 hrsz
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Melchlgs

Szubeily ozasi tervlap (OBFSZ 1. melléklel) nészlet
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Korlatozassal es védelemmel drintet teriletek 1OBES7Z 5. melléklet) részict

."t
Arok utcai-forras
-~
Feletoar 43-75-4in e-pudi! hutka keesiota robicl by

Féépitészi allasfoglalas
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Budapest Féviros Tulajdonilap-maselat .
Kormanyhivatala Foldhivatali (tefjes) Buds e

Fooszualy Dgyazsnoshs. pest 64 61; 5 o
Magyarcrszag 1149 Budapest, INYERSTULLAPS20260427/19036  Befterblet, 63661/2 helyrajzi szam
Bosnyak tér 5. 2026,04.27

1038 BUDAPEST Il KER, HEGY UTCA 3. FELOLVIZSGALAT ALATT™
Budapest |li ker,, Belterliet, 645661/2

1. RESZ
1. Bejegyrs hathrazan, érkezéei W5:
9002/2006

AZ INGATLAN ADATAI], ALRESZLET ADATOK
© Alrésziet jele Miveldnl hlﬂM Megnevazés Mindségl oxxtilyok Teriliet (ba nm} Kateszterl jovedelem (AK)
- ; Kivetl / bedplteiian teriliel 1} 691 Q

I RESZ

Bejegyz5 hathrozat, drkezéei W&
96148/1/1999/1999.04.06

Tulsjdonjog
1 Jogshay: TULAIDONOS
Tulajdori hénysd 1/1
s Jogeiin. 1991, &0 0001 v. 1. § 96148/1/1999/1509.04.06
IN LKER. CNKORMANYZAT
" Jogosult come 1033 BUDAPEST ILKER, FO tér 3,
{iL RESZ
1. DBejogyzs hathrazal, érkezéed &
1240131/1999/1999.09.13
'Egyéb
 Kimlukive & 64661 hrse-0 ingatlsrbol.

Az Edmeies Wisdorniisp-mésainl 1eMalme a kiadést megelded neplky megegyetik az Ingatisnylvéntarthsban sterepld adutokial, A szemie

mabsolal & fenndllé bejegyzésedst, a tefjes mAsolal vakamenmyi belegyzést tattuimazrs, Er az elekiionbus dokumieniem Keryamtstes nem
mindshl hiteles blronylld ersjd dobumerumnak

TULAJDON) LAP VEGE

Tulajdoni lap

Budapest, Ill. Hegy u. 3. 64661/2 hrsz
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Tantargy RE: Hegy utca megvaldsitdsa

Feladé Faragé Csaba <farago.csaba@obvf.hu>

Cimzett Lakatos Jénos <lakatosj@ovzrt.hu>

cC Freschl Attila <freschi@ovzrt.hu>, Czéké Gabor <czeko.gabor@obvf.hu>

Datum szerda 2026. marcius 18. 10:31:42

Kedves Janos!

Nagyon szivesen. Igen, ezt meg tudjuk er6siteni. Ilyen fejlesztési szandék ndlunk nem mertilt fel az elmalt években és a
koltségvetésiinkben sem szerepel.

Udvozlettel,
FARAGO CSABA

miiszaki vezet6

OBUDA-BEKASMEGYER VAROSFEJLESZTO NONPROFIT KFT.
1033 Budapest, F6 tér 2., I1. emelet 17.

telefon: +36 1 244 8225

mobil: +36 70 686 5489

fax: + 36 1 244 8226

email: farago.csaba@obvf.hu

OBUDA

BEKASMEGCYER
VAROSFEILESZTO

From: Lakatos Janos <lakatosj@ovzrt.hu>

Sent: Wednesday, March 18, 2026 10:23 AM

To: Faragd Csaba <farago.csaba@obvf.hu>

Cc: Freschl Attila <freschl@ovzrt.hu>; Czékd Gabor <czeko.gabor@obvf.hu>
Subject: Re: Hegy utca megvaldsitdsa

Kedves Kollégak!

Koszonjik szives tajékoztatasotokat és szemléteket.

1/4 2026. 06. 16. 13:14
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https://mail.ovzrt.hu/modem/email/message/136162/print?full=tru..,

Tekintettel arra, hogy egy kis méret(i Snkormanyzati telek és egy darabka "f8ldr6l" van sz6, a varhato értékeslitési bevételt és az
esetleges érteknodvekedést figyelembe véve nem gondolnank uj beruhazas elinditasat az Ut kiépitésére, ha az eddig nem
szerepelt semmilyen kdltségvetésben. Azt szerettilk volna csak tisztazni, hogy van-e esetleg barmilyen mar elinditott fejlesztés
a terlileten, melyet érdemes bevamunk az értékesitéssel. Az ingatlanok eladésara jelenlegi dllapotukban tesziink majd

javaslatot az Onkormanyzat (PTVB) felé.

Még egyszer nagyon szépen kdszonjik segitségeteket!

Udvozlettel

Lakatos Janos
ertékesitési eléadd

BUDAI

VAGYONKEZELO
NONPROFIT ZRT

Ertékesitési, Helyiség- és Telekhasznositasi Csoport
1033 Budapest, Mozaik utca 7., Il. emelet 1.

telefon: 06-1-430-3472

mobil: 06-20-504-2760

fax: 06-1-430-3462

e-mail: lakalos janos@ovzri.hu

web: www.ovzrt.hu

Ez az elektronikus levél bizalmas és/vagy jogllag védett informaciokat tartalmazhat, és kizarélag a cimzettnek szél. Az elektronikus levét
engedély nélkilli mésolasa, sokszorositasa, terjesztése, médositasa és nyilvanossagra hozatala szigoruan tiltott. Az elektronikus uton térténb
levelezés elstsorban informacids célokat szolgal, nem feltétientil tUkrtzi a Tarsasag hivatalos alldspontjat. A Tarsasag nem tesz és nem fogad
el hivatalos kdtelezettsegvallaldsokat kizarélag elektronikus levél atjan, hacsak errél ellentétes tartalmi megallapodas nem szlletett a felek

kozott.

2026. 06. 16. 13:14
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Felad6: Faragd <farago.csaba@obvf.hu>

Cimzett: Freschl <freschi@ovzrt.hu>; Lakatos <lakatosj@ovzrt.hu>
Méasolat: Czéké <czeko.gabor@aobvi hu>

Datum: 2026. marcius 12., csiitortdk 11:01 CET

Tantargy: RE: Hegy utca megvalositasa

Tisztelt Kollégak!

Megnéztiik a helyszint és konzultaltam Otiigyekben jaratos kollégaimmal. Azt l1atjuk, hogy bar a szabalyozas megvan, de
a telekalakitds még nem tortént meg. Mivel kizarolag Snkorményzati telkekrol van szo, ezért feltételezziik, hogy ennek
:l nem lenne akadalya.

g st A Q-IMT

(54545)

A lentrél felvezet6 it megval6sitasat nem javasoljuk. A mellékelt fotékon is latszik az extrém meredekség. Szerintlink
itt redlisan nem Iétesithetd tszakasz. A fentrdl érkezd kitaposés, mdr most is illeszkedik a szabalyozashoz. Hogyha
vagyongazdalkodasi cél az 6nkormanyzati telkek vitkapcsolatanak biztositasa, akkor szabvanyos foldutat is lehet
engedélyeztetni, de jelenleg burkolt ut kialakitasanak sem latjuk akadalyat.

3/4 2026. 06. 16. 13:14
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Onkorményzati dontés és forrasbiztositas esetén elokészitjttk a megvalositast a varosfejlesztési illetékességre tekintettel,

Udvézlettel,
FARAGO CSABA

miszaki vezetd

OBUDA-BEKASMEGYER VAROSFEJLESZTO NONPROFIT KFT.
1033 Budapest, F6 tér 2., 11. emelet 17.

telefon: +36 1 244 8225

mobil: +36 70 686 5489

fax: + 36 1 244 8226

email: farago.csaba@obvfhu

OBUDA

BEKASMEGYER
VAROSFEILESZTO

From: Faragd Csaba
Sent: Monday, March 9, 2026 11:11 AM
To: Freschl Attila freschl@ovzrt.hu; Lakatos Janos lakatosj@overt.hu

Cc: Cz2ékd Gabor <czeko.gabor@obvi.hu>
Subject: Hegy utca megvalésitdsa

Tisztelt Kollégak!

2026. 06. 16. 13:14



