I 1033 Budapest, Mozaik utca 7., postacim: 1300 Budapest 3., Pf.: 39.

VAGYONKEZELO telefon: +36 1 430 3460, fax: + e e
NONPROFIT ZRT. eiefon: +36 1 430 3460, fax: +36 1 430 3462, e-mail cim: info@ovzrt.hu

Az elBterjesztés tdrgyaldsa az Motv. 46. § (1) bekezdése alapjan nyilvdnos lilésen torténik.
Dontéshozatal médja: mindsitett tébbség.

ELOTERJESZTES

A Pénziigyi, Tulajdonosi és Vagyonnyilatkozat-kezelo Bizottsag 2026. oktoberi soron
kovetkezd iilésére

Eloterjesztés targya:

a 64461/1 és 64461/2 hrsz.-u, eddig nem hasznositott csonkatelkek értékesitésére vonatkozo
dontések meghozatala

Eldterjeszto:

dr. Horvéth Orsolya vezérigazgato, Obudai Vagyonkezel$ Nonprofit Zrt.

Eléterjesztés szakmai elkészitéséért felelos onallé szervezeti egység vezetdje:

Freschl Attila csoportvezeté, Obudai Vagyonkezelé Nonprofit Zrt. Ertékesitési, Helyiség- és
Telekhasznositasi Csoport

Eléterjesztést készitette:

Lakatos Janos ingatlangazdalkodasi eléadd, Obudai Vagyonkezeld Nonprofit Zrt.
Ertékesitési, Helyiség- és Telekhasznositasi Csoport

Eléterjesztést targyalja:

kizarélag a Pénziigyi, Tulajdonosi és Vagyonnyilatkozat-kezeld Bizottsag

Az eléterjesztést targyalja a Képviselo-testiilet: Nem

Tisztelt Bizottsag!

A jelen eldterjesztés targyat képezd csonkatelkek Békasmegyer-Ofaluban megmaradt iires,
felépitmény nélkiili belteriileti 6nkormanyzati tulajdonu ingatlanok ko6zé tartoznak. Az
ingatlanok a Templom utca — Di6fa utca kozott részen talalhatoak, belso terlileten, telkek kozé
¢kelddve, azok utcai front nélkiiliek, nem rendelkeznek hivatalos kozteriileti kapcsolattal, de
még atjarasi szolgalommal sem a szomszédos telkekre, igy azokat sem az Onkorményzat, sem
annak VagyonkezelSje vagy jogelédjei évtizedek ota nem birtokoltdk. A nagyobbik telket
részben két Diéfa utcai szomszéd gondozta, gondozza, de a két telekteriilet nagyobb része
bozdtos, igy elbirtoklasra lehetdségiik nincs. A két csonkatelek egyébként gy alakult ki,
hogy egy nagyobb Osszefligg Gnkormanyzati teriiletb6l a 2001-ben tertileteteket adott el a
most nem érintett szomszédok részére Onkormanyzatunk (1asd az értékbecslésekben szerepl
tulajdoni lapokat), de nem kvetelte meg a teljes terlilet megvasdrldsat.

A TFoépitészi és Vdrostervezési Iroda tajékoztatdsa szerint (mindkét értékbecslésben
megtalalhat6) a kozteriileti kapcsolat nélkiili és keskeny, hosszl ingatlanok nem mindsiilnek
épitési teleknek, mivel azokra méretiiknél fogva szabalyosan (elokert, hatsokert eldirt
nagysaga) épiiletet elhelyezni nem lehet, 6nallé megkdozelitésiik sincs. A telkeket lehetne
egyesiteni a szomszédos telkekkel, de azok értékét nem névelnék meg, mivel minden szoba
johetd telek mar beépitett és tovabbi épiilet teleknbveléssel sem 1€étesithetd.

Tekintettel arra, hogy az egyik telket részben gondozé ingatlanszomszédoktol (64459 ill.
64460/1 hrsz.) érkezett vételi megkeresés, ezért a leggyorsabb és legegyszeriibb médon
egyiittes értékesitésre javasolnank a két ingatlant a két érintett szomszéd részére.

addszam: 23445079-2-41 cégjegyzékszam: 01-10-047113



Az értékesités elokészitése soran, mivel a kérelmezéknek még igényei lettek volna a vétel
elétt az ingatlanjaink Onkorméanyzat koltségére torténd rendbetételére, felmeriilt, hogy
birésagi Gton kényszeritsiink ki az atjarasi szolgalmat és a szolgalmi jog birtokéban vegytik
birtokba telkeinket, utana pedig esetleg azok teljes rendbetétele, kimérése, lekeritése utdn
térténjen nyilt palyazati értékesités. Ezen forgatokényv felvazoldsa utan a kérelmezbk tovabbi
igényeiktdl visszaléptek, koszonettel varnak az Onkormanyzat eladési ajanlatat.

A birtokba keriilési folyamat id6igényes és tébbletksltségekkel jar, igy tehdt javasolhaté a fix
aron, a versenyeztetési értékhatér alatt torténd értékesités a kérelmezdk részére.

Budapest I11. keriilet, 64461/1 hrsz.-i, kivett csonkatelek megnevezésii ingatlan (fételek)

Az ingatlan belteriileti, épitési 6vezetil, de kozteriileti kapcsolat hidnyéban és alakja miatt nem
beépithetd, igy kizardlag csak kertnek alkalmas. A telek kizardlag csak a szomszédos
ingatlanokon keresztiil lenne megkdzelithetd.

Az ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatok:

helyrajzi szam:  64461/1 (Templom utca — Di6fa utca kozétt, Békasmegyer-Ofalu)
foldteriilet mérete: 427 m?

besorolasa: Lke-2BO/0O-A2 (épitési Svezet)

megnevezeése: kivett csonkatelek

A targyi ingatlan Békasmegyer-Ofalu belteriiletén, a Templom utca — Diéfa utca kozott
taldlhatd. A telek kordbban nem volt hasznositva, oda kozterlileti kapcsolat és atjarasi
szolgalom nélkiil a tulajdonos részére a bejutds nem biztositott, igy gondozasit a
Vagyonkezeld nem tudta végezni. Kozteriileti kapcsolat hidnydban és alakja miatt a helyi
épitési eldirdsok szerint nem beépithetd, kizarolag kertnek hasznalhato.

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa céljabol a Foépitészi és Vérostervezési Iroda
értékesitésre kihaté Gitmutatasa alapjan az Avant.Immo Mérnoki és Igazsagligyi Szakértd Kft.
(Bartfai Laszl6 ingatlanforgalmi igazsagiigyi szakért6) 2026. junius 18-i fordulénappal
elkészitett szakvéleménye szerint az ingatlan forgalmi értéke 10.120.000, - Ft. A telek arat,
mivel az 5Snmagaban nem beépithetd, AFA nem terheli.

Javasoljuk a Budapest III. keriilet 64461/1 hrsz.-u ingatlant 10.120.000, - Ft-os (AFA mentes)
fix 4ron értékesiteni Vincze Gyorgy (64460/1 hrsz.) és Szakasits Adél (64459 hrsz.) részére
75/100, ill. 25/100 tulajdoni hanyaddal.

Budapest III. keriilet, 64461/2 hrsz.-u, kivett csonkatelek megnevezésii ingatlan
(melléktelek)

Az ingatlan belteriileti, épitési 6vezetli, de kozteriileti kapcsolat hidnydban és alakja miatt nem
beépithetd, igy kizardlag csak kertnek alkalmas. A telek kizarolag csak a szomszédos
ingatlanokon keresztiil lenne megkdzelitheto.

Az ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatok: )
helyrajzi szam:  64461/2 (Templom utca — Di6fa utca, Békasmegyer-Ofalu)
fsldteriilet mérete: 23 m?

besorolasa: Lke-2BO/SZ-N1 (épitési Svezet)

megnevezése: kivett csonkatelek

OBUDAI VAGYONKEZELS NONPROFIT Zrt,
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A targyi ingatlan Békasmegyer-Ofalu belteriiletén, a Templom utca — Diéfa utca kozott
talalhatd. A telek kordbban nem volt hasznositva, oda kozteriileti kapcsolat és atjarasi
szolgalom nélkiill a tulajdonos részére a bejutds nem biztositott, igy gondozasat a
Vagyonkezeld nem tudta végezni. Koztertileti kapcsolat hianydban és alakja miatt a helyi
¢épitési eldirasok szerint nem beépithetd, kizardlag kertnek hasznélhato.

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa céljabol a Foépitészi és Varostervezési Iroda
értékesitésre kihat6 utmutatasa alapjan az Avant.Immo Mérnoki és Igazsagligyi Szakértd Kit.
(Bartfai Laszlé ingatlanforgalmi igazsagiigyi szakértd) 2026. junius 18-1 forduldénappal
elkészitett szakvéleménye szerint az ingatlan forgalmi értéke 550.000, - Ft. A telek arat, mivel
az nem beépitheté, AFA nem terheli.

Javasoljuk a Budapest III. keriilet 64461/2 hrsz.-u ingatlant 550.000, - Ft-os (AFA mentes) fix
aron értékesiteni Vincze Gyorgy (64460/1 hrsz.) részére. A vevojeldlt ingatlanja egyébként
nem szomszédos az eladandd ingatlannal, de kik&tottiik, hogy a két 6nkorményzati telket
egyszerre kell és lehet megvasarolni, igy a beékelddstt teljes teriilet most mar értékesitésre
keriil.

Budapest Févaros III. keriilet, Obuda-Békasmegyer Onkorményzat Képviselé-testiiletének az
dnkormanyzat vagyonarol és a vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorldsardl szo6l6
17/2014. (VL. 2.) 6nkormanyzati rendelet 16. § (1) bekezdés c) pontja alapjan az a) és a b)
pontban nevesitett jogligylet kivételével — elidegenitésre vagy hasznositasra torténé kijelslést
koévetéen — a brutté 150 millio Ft-ot el nem érd jogligylet esetén a tulajdonosi teriileten
érintett allando bizottsdg gyakorolja a tulajdonosi jogokat.

Budapest F6varos III. keriilet, Obuda-Békasmegyer Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének -az
Onkormanyzat vagyonarol ¢és a vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarol szolo
17/2014.(V1.2.) 6nkormanyzati rendelet 11. § (1) bekezdése szerint, ha a vagyontargy értéke —
az ingd vagyon kivételével — a bruttdé 20 millié forintot meghaladja, a vagyon elidegenitése,
hasznositasa — t6rvény eltéré rendelkezése hidnyaban — versenyeztetés (II. Fejezet) utjan
torténhet. Ebbol kvetkez6en, amennyiben az adott vagyontargy ezt az értékhatart nem éri el,
ugy lehetdség van pélydzaton kiviili értékesitésre.

A fentiek alapjan kérjiik a tisztelt Bizottsagot, hogy az alabbi hatarozati javaslatot elfogadni
sziveskedjen.

Hatdrozati javaslat:

Budapest Févaros III. keriilet, Obuda-Békasmegyer Onkorminyzat Pénziigyi,
Tulajdonosi és Vagyonnyilatkozat-kezelé Bizottsaga az Snkormanyzat vagyonardl és a
vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasérél sz6lé 17/2014. (VI.2.) Snkormanyzati
rendelet 11. § (1) és 16. § (1) bekezdés c) pontjdban kapott felhatalmazas alapjan gy
hatdroz, hogy hozzijarul a Budapest III. keriilet, 64461/1 hrsz.-u, kivett csonkatelek és a
64461/2 hrsz.-u, kivett csonkatelek besoroldsi Onkormanyzati tulajdonu ingatlanok
értékesitésre torténd kijeloléséhez és azoknak elidegenitésére az alibbi fix vételarakon a
kivetkezo személyek részére.

64461/1 hrsz. fix vételara 10.120.000, - Ft (AFA mentes), vevék: Vincze Gydrgy 75/100
tulajdoni hanyad, Szakasits Adél 25/100 tulajdoni hanyad,

OBUDAI VAGYONKEZELO NONPROFIT Zrt.
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64461/2 hrsz. fix vételara 550.000, - Ft (AFA mentes), vevé: Vincze Gyorgy 1/1
aranyban.

VevOknek szerz6déskotési dijat kell fizetnie az Onkormanyzat tulajdondban all6 egyes
vagyontargyak elidegenitésér6l sz6lo 18/2014. (VI.2.) 6nkormanyzati rendelet 3 §-aban
foglaltak szerint, a Bizottsdg tovabba felkéri az Obudai Vagyonkezelé Nonprofit Zrt-t a
fentiek szerint az értékesités lefolytatasara.

Felelés:  az Obudai Vagyonkezel Nonprofit Zrt. vezérigazgatdja
Hatarid6: a dontést6l szamitott 90 nap

Budapest, 2026. oktoberi 0 -

e

dr. Horvath Orsolya
vezérigazgato a L

Melléklet (elektronikusan a mappaban):

— értékbecslések
— aktualis tulajdoni lapok

Q

Dr. Dallos Andrea
22 (0-0f

Tego e g to.c6 Foyv

OBUDAI VAGYONKEZELG NONPROFIT Zrt.
addszam: 23445079-2-41 cégjegyzékszam: 01-10-047113




LEKTRONIKUS

GATLAN-NYILVA

Tulajdonilap-masolat

et Eudagest fé’véros . ) (teljes) Oldal 1/1
1 Fg;?zatg{:watala Foldhivatali pyazonoshé: Budap.(.estlll ker. o
' | Magyarorszag 1149 Budapest, INYER/TULLAP/20260623/7794 Belteriilet, 64461/1 helyrajzi szam
1" Bosnyak tér 5. 2026.06.23
Budapest Il ker., Belteriilet, 64461/1
I. RESZ
1. Bejegyz6 hatarozat, érkezési ido:
9003/2006
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési g / Kivett Megnevezés Mindségi osztalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)

- Kivett / csonkatelek 0 427 0

Il. RESZ

1. Bejegyzd hatarozat, érkezési idé:
215461/2/2001/01.11.06

Tulajdonjog

Jogallds: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogeim: 1991. évi XXXIIl. tv., 146414/1992/92.01.30

megosztds

Név: BUDAPEST FOVAROS I1Il.KER.OBUDA-BEKASMEGYER ONKORMANYZAT
Jogosult cime: 1033 BUDAPEST Il KER, F6 tér 3

1Il. RESZ

1. Bejegyzd hatarozat, érkezési id6:
215461/2/2001/01.11.06

Egyéb

A T-68049 ttszamu térrajz alapjan a 64461 hrsz-U 331 m2 nagysdagu ingatlanbdl 245 m2 nagysdgu teriilet

lejegyezve és a 65783/4 hrsz-U 709 m2 nagysagu ingatlanhoz hozzdjegyezve. A le- és hozzajegyzést kovetben a
64461 hrsz-G és a 64462 hrsz-U ingatlanok egyesitve, majd megosztva a 64461/1 hrsz-re 420 m2 nagyséagu, 64461/2
hrsz-re 23 m2 nagysdgu és a 64461/3 hrsz-re 110 m2 nagysagu terilettel.

Az E-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiaddst megel6z6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle
maésolat a fennallé bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindstl hiteles bizonyitd ereji dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE



Tulajdonilap-maésolat

Budapest Févaros Oldat 1/1

' I' ?g;l:za'tgly;\ivatala Foldhivatali Ugy(;ilcj):)sité: Budapest Il ker. o
L| Magyarorszag 1149 Budapest, INYER/TULLAP/20260623/8052 Belteriilet, 64461/2 helyrajzi szam
Bosnyak tér 5. 2026.06.23
Budapest Ill ker., Belteriilet, 64461/2
I. RESZ
1. Bejegyzé hatarozat, érkezési idé:
- 9003/2006
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési ag / Kivett Megnevezés Mindségi osztalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
- Kivett / csonkatelek 0 23 0

Il. RESZ

1. Bejegyzé hatdrozat, érkezésiidd:
215461/2/2001/01.11.06

Tulajdonjog

Jogallds: TULAJDONOS

: Tulajdoni hanyad: 1/1

: Jogeim: 1991, évi XXXIIL tv., 146414/1992/92.01.30.

. megosztas

' Név: BUDAPEST FOVAROS 11l KER. OBUDA-BEKASMEGYER ONKORMANYZAT
Jogosult cime: 1033 BUDAPEST Il KER, F& tér 3

Iil. RESZ

1. ' Bejegyzé hatarozat, érkezési idé:
215461/2/2001/01.11.06

' Egyéb
A T-68049 ttszamu térrajz alapjan a 64461 hrsz-0 331 m2 nagys&gu ingatlanbél 245 m2 nagységu terilet
lejegyezve és a 65783/4 hrsz-U 709 m2 nagysagu ingatlanhoz hozzajegyezve. A le- és hozzéjegyzést kdvetben a

6446 hrsz-U és a 64462 hrsz-0 ingatlanok egyesitve, majd megosztva a 64461/1 hrsz-re 420 m2 nagysagu, 64461/2
hrsz-re 23 m2 nagysdagu és a 64461/3 hrsz-re 110 m2 nagysagu teriilettel.

Az E-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiadast megel6z6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartdsban szereplé adatokkal. A szemle
mésolat a fennallé bejegyzéseket, a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsil hiteles bizonyité erejli dokumentumnak

TULAJDONI LAP VEGE



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

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY
a Budapest, lll. 64461/1 hrsz alatti
kivett csonkatelekrol

Budapest, 2026. junius 18.
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

A kiviuljegyzett kivett beépitetlen tertlet forgalmi értékét a fordulénapon, az alabbiak szerint
allapitottuk meg:

Varosrész: Békasmegyer-Ofalu

Epitési 6vezeti besorolas Lke-2BO/OA2
A teriilet mérete m? 427
Fajlagos forgalmi érték Ft/m? 23 698
Forgalmi érték Ft 10 120 000

A forgalmi érték afat nem tartalmaz.

........................................

Bartfai Laszlo
okl. (1. mérndk
ingatlanforgalmi igazsagligyi szakérté

Budapest, lll. 64461/1 hrsz



Avant.Immo ® Mérnéki és Igazsagiigyi Szakértsi Kit, 3

1. ElI6zmények

Az Obudai Vagyonkezelé Nonprofit Zrt. Ertékesitési, Helyiség- és Telekhasznositasi Osztaly
1033 Budapest, Mozaik u. 7. megbizasi szerzédése alapjan az Avant.Immo Mérnoki és Igaz-
saglgyi Szakért6i Kft. elkészitette a kiviljegyzett ingatlan forgalmi értékbecslését.

2, Alapelvek, feltételek

- A megbizdk altal rendelkezésre bocsatott adatok valddisagat és teljességét nem vitattuk.

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

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

- Potencialisan veszélyes kérlilmények, anyagok eléfordulasat nem rogzitettiik, ezekért, illet-
ve a felfedezésilkhdz szilkseges szakértelemért nem visellink felelésséget.

- A forgalmi érték meghatarozasanal az ingatlan egészben térténé értékesitését tételeztilk
fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba veheté allapotban értékeltik.

- A szakvélemény kizarélag az 1. pontban leirt célra készllt, barmely egyéb célra térténé
felhasznaldsa nem engedélyezett.

- A szakvéleményben szerepldé érték mindig egy adott idépontra -a fordulénapra- vonatkozik,
mert az érték nagysaga folyamatosan valtozik. A befektetdk és tulajdonosok az adott va-
gyontargyat, a gazdasagi, jogi kornyezet valtozasat és az ezekkel 6sszefiiggé kockazatot
minden idépontban, Ujabb informacidk birtokaban masként itélik meg. Az értékbecslés valto-
zatlan mlszaki tartalom és koériilmények esetén 180 napig hasznalhato 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 ré-
sziinkre.

- A szakvélemény kizardlag a megbizd részére készilt, illetéktelenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhatdk nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a keszitd elbzetes irasbeli jovahagyasa nélkil. A szakvélemény a szerzéi jogrél szélo
1999. évi LXXVI. térvény szerint szerzbi jogi védelemben részesuld szellemi alkotas.

Az értékelési szakvélemény készitbje az értékelési szakvéleményben megjelen6 személyes
adatokat a 2011.évi CXII. térvény az informacios dnrendelkezési jogrél és az informaciésza-
badsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek
a személyes adatok kezelése tekintetében térténd védelmérél és az ilyen adatok szabad
aramlasarol, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivll helyezésérél szo6l6 jogszabalyok-
nak megfelelé modon kezeli.

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

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

Budapest, lll. 64461/1 hrsz
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4. Az ingatlan leirasa
4.1. Az ingatlan kérnyezete

Az ingatlan természetben a kivaljegyzett cimen, Obuda-Békasmegyer Ofalu nevii varosré-
szében taladlhaté. Az ingatlan a Diéfa u. 8/A. ingatlanon keresztil kézelitheté meg.

Az E-k6ézm(i térkép szerint a Didfa u-ban és a Templom u-ban elektromos, viz- csatorna- és
gazvezeték van.

A témegkozlekedési eszk6zok megalloja (autébusz) 500 m-en belll elérheté. Személygép-
kocsival parkolni az utcan lehet.

Elelmiszer alapellatast szolgalé bevasarlasi lehetéség 1 km-en belil, kézintézmények, szol-
galtatasok, piac, bevasarlokozpont témegkodziekedési jarmivekkel 15 percen belll elérheté.
A kornyezeti terhelés és a leveg6szennyez8dés mérsékelt, a levegé tiszta, a kdzbiztonsagi
helyzet a kérnyék atlaganak megfelelé.

4.2, A teriilet leirasa

A csatolt, 2026. majus 15-i féépitészi allasfoglalas alapjan az ingatlan épitési 6vezete
Lke-2BO/OA2 aprotelkes Békasmegyer-Ofalu teriiletére vonatkozé beépitésre szant épitési
Ovezet. A telek Utkapcsolat nélkill nem mindsil épitési teleknek. A magyar épitészetrél szolo
2023. évi C. torvény (Méptv.) 16. § 27. pontja alapjan nem lehet rajta épiletet elhelyezni. Az
utkapcsolat maganuton toérténhet.

A targyi csonkatelek téglalap alaku, nagy oldalaranyu, hossztengelye ENy-DK-i iranyu. A
tertileten k6zmi bekétések nincsenek.

Felszine egy részét feltoltotték, a tobbi része enyhén lejt a Templom u. felé. A 64460/1 hrsz
fel6l gyenge allapotu drétfonat hatarolja. A tertleten felépitmény nincs.

Szolgalmi jogi bejegyzés nincs a tulajdoni lapon.
A foldterulet régészeti védettségérdl, fold alatti regekrdl, rejtett hidrogeoldgiai kériilmények-
rél nincs informacionk. Fagy- jég- és vadkar a kérnyezet atlaganak megfeleld, talajeréziéval

mérsékelten terhelt terilet.

A teriilet adatai

Megnevezés Kivett csonkatelek
Terilet 427 m?

Tulajdonos 1. ker. Onkormanyzat
Ovezeti besorolas Lke-2BO/OA2

A T-69049 ttszamu térrajz alapjan a 64461 hrsz
331 m? nagysagu ingatlanbél 245 m? lejegyezve
és a 65783/4 hrsz 709 m? nagysagu ingatlanhoz
hozzajegyezve. A le- és hozzajegyzést kbvetben a
64461 hrsz és a 64462 hrsz ingatlanok egyesitve,
majd megosztva a 64461/1 hrsz-re 420 m* nagy-
sagl, 64461/2 hrsz-re 23 m? nagysagu és a
64461/3 hrsz-re 110 m* nagysagu terilettel.

Tulajdoni lap lll. rész

A tulajdoni lapon kiviili jogokrél, kételezettségekrdl nincs tudomasunk.

Budapest, lll. 64461/1 hrsz
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5. Ertékképzés
5.1. Az ingatlan értékelésének modszere

Az Alléeszkoz Ertékelék Eurdpai Csoportja (TEGOVA) ajanlasa alapjan az ingatlan jellegére
valé tekintettel, a piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé érték megallapitas médszerét al-
kalmaztuk. Figyelembe vettiilk a 25/1997. (VIII. 1.) PM, az 54/1897. (VIIl. 1.) FM sz. rendelet
és az European Valuation Standards (EVS) 2016. évi értékelési szabvany maédszertani elé-
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 llletékhi-
vatali, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtéban fellelhetd, valamint a mas szakcégek
altal rendelkezésiinkre bocsatott arakat, és az Avant.Immo ® Kft. adatbazisanak informaciéit.
Az Angol Kiralyi Vagyonértékeldk szévetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték az, az ar, amely 6sszegért egy vagyontargyban valé érdekeltség mél-
tanyosan, maganjogi szerzédés keretében készpénzért a legnagyobb valészinliséggel elad-
haté. A pontos ar csak versenyeztetéssel allapithaté meg.

Feltételei:

- Az eladé hajlandé az eladasra.

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

- A targyalas id6szakaban az érték nem valtozik.

- A vagyontargy szabadon keril piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal térténik.

- Altalanostdl eltérs specidlis vevéi kilén ajanlatot nem vesziink figyelembe.

Ertékmédosité tényezék
Ertéknovels tényezék Nincsenek
Ertékcsokkentd tényezék Nincs kozterileti kapcsolata, csonkatelek
Nem épitési telek

Nincsenek kézm( bekotések
Részben bekeritett terilet

Budapest, lll. 64461/1 hrsz
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5.2. Ingatlan dsszehasonlité adatok
1 Ertékelendd 1 2 3 4
2 Cim IIl. 64461/1 M. Bekasme- |\ Arow y 50, | 1N Reziistu. | I Obor u. 110.
gyer-Ofalu

3 Gazdasagi tényezbk 353725852 35406899 35362893 35443682
4 |ArFt 54 900 000 40 000 000 28 700 000 27 900 000
5 | Informécio forras ingatlan,com ingatlan.com ingallan.com ingatian.com
6 | Ingatlan alaptertlete m’ 427 1417 921 1240 1129
7 | Fajlagos &r Ft/m® 32 508 38 744 43 431 23 145 24 712
8 | Ingatlan jellege Nem épitési telek Mk-1 Zéartkert Egyéb Zartkert
9 | Az arjellege Ajanlat Ajanlat Ajanlat Ajanlat
10 | Korrekciés tényezd 0,90 0,90 0,90 0,90
11 | Tulajdonjogi viszony Onkorm. tul. Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekcios tényez§ 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Terhek (szolgalom, hasznalat) ua. ua. ua. ua,
14 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
15 | Eladas/ajanlat idépontja 2026. 2026. 2026. 2026. 2026.
16 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
17 | Korrigalt ar 49 410 000 36 000 000 25 830 000 25110 000
18 | Korrigalt egységar Ftym’ 29 257 34 869 39 088 20 831 22 241
19 Helyszini tényezbk
20 | Megkozelithetéség ua, va. ua, ua,
21 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
22 | Elhelyezkedés az utcan belll ua. ua. ua. ua.
23 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
24 | Infrastruktara, kozm(vek az utcan ua. ua. ua. ua.
25 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
26 | Infrastruktura, kézmdvek 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 tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
30 | Korrigalt egységar Ft/m? 26 332 31382 35179 18 748 20 017
31 Eladhatoségi tényezdk
32 | Piacképesség jobb jobb jobb jobb
33 | Korrekcios tényezé 0,90 0,90 0,90 0,90
34 | Hasznélhatésag, funkcid, oldalarany ua. ua. ua. ua.
35 | Korrekcids tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
36 | Felszin, lejtés ua. ua. ua. ua.
37 | Korrekcids 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 elirasok, kotottségek ua. ua. ua. ua.
41 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
42 | Névényzet ua. ua, ua, ua.
43 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
44 | Osszes korrekcid -27,10% -27.10% -27,10% -27,10%
45 | Fajlagos forgalmi érték Ft/m? 23698 28 244 31661 16 873 18 015
46 | Szamitott forgalmi érték Ft 10 119 201
47 | Kerekitett forgalmi érték Ft 10 120 000

A korrekcio a kinalati arak, a piacképesség, a hasznalhatésag, a funkcié, a kézmlivek és a miiszaki

allapot miatt szikséges.

Budapest, Ill. 64461/1 hrsz
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A telek DK-i része
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A teriilet ENy-i oldala

Budapest, lll. 64461/1 hrsz
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Az éniékesitendd telkek lehetséges haszndlnta 3 hitvetkezdképpen ulakulhat:

o Az drttkexitondsS elkek takagn-sahe nétkil nem mindsutnek épitési tefrknek ezclid nem lehet ragak
seommllyen épiileser ethelyesni

s {2 telek rekimetdben u telek alikiu és méretehd] fakickian aeos fedor as2ocilng

o A2 Lotelok tehisscsshon gs dtkiposodor mmansamison toviénhet o borctember jelzent vevd lefken
elhelyezvo, Bokasne o vor-Cfedu ol cton eveles telek mon alukithan A

o Hu o 2 telek dpitdsi telekké alukitdse megrivsém o Faopinesci frodin jeloli ki vz épitési hebver
melynek a vonzaia o srahalozdsi tem nddosinis,

o L kérteled syszevonssa nem lenne cdbszoed mivel mind v kSt ivezot rendelkeziser ovak egy fddprdor
elhelyesdsét ongedily ezik

Kérem aithaztatisom szives tudomiisul véictét
Badapest, 2026. majus 135
Tisetelenel:

Seévsi Zsolt

FiCpini s

Teletonr 43 75602 st fiepite sz obida ha sl aron o abiig e

Féépitészi allasfoglalas
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ERTEKELESI BIZONYIiTVANY

A kiviiljegyzett kivett beépitetlen teriilet forgalmi értékét a fordulénapon, az alabbiak szerint
allapitottuk meg:

Varosrész: Békasmegyer-Ofalu

Epitési 6vezeti besorolas Lke-2BO/SZ-N1
A teriilet mérete m® 23
Fajlagos forgalmi érték Ft/m? 23 698
Forgalmi érték Ft 6550 000

A forgalmi érték afat nem tartalmaz.

Bartfai Laszl6
okl. 4. mérndk
ingatlanforgalmi igazs&gugyi szakértd

Budapest, Ill. 64461/2 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 Mérnéki és Igaz-
sagligyi Szakértdi Kft. elkészitette a kiviiljegyzett ingatlan forgalmi értékbecslését.

2. Alapelvek, feltételek

- A megbizék altal rendelkezésre bocsatott adatok valédisagat és teljességét nem vitattuk.

- Az atadott adatok régzitésén tul jogi természetii vizsgalat nem tortént.

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

- Potencialisan veszélyes korilmények, anyagok eléfordulasat nem rogzitettik, ezekért, illet-
ve a felfedezésiikh6z szilkséges szakértelemért nem viseliink felelésséget.

- A forgalmi érték meghatarozasanal az ingatlan egészben torténé értekesitesét teteleztik
fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba veheté allapotban értékeltiik.

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

- A szakvéleményben szerepld 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 6sszefiiggé kockazatot
minden idépontban, Ujabb informaciok birtokaban masként itélik meg. Az értékbecslés valto-
zatlan muszaki tartalom és kérilmények esetén 180 napig hasznalhaté 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 ré-
sziinkre.

- A szakvélemény kizarélag a megbizé részére késziilt, illetéktelenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhaték nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készité elézetes irasbeli jovahagyasa nélkil. A szakvélemény a szerzdi jogrdl szoélo
1999. évi LXXVI. torvény szerint szerz6i jogi védelemben részesiilé szellemi alkotas.

Az értékelési szakvélemény készitéje az értékelési szakvéleményben megjelend személyes
adatokat a 2011.évi CXII. térvény az informacids énrendelkezési jogrol és az informaciésza-
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
aramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivil helyezésérdl sz6l6 jogszabalyok-
nak megfeleld médon kezeli.

3. Tanusitvany
A szakvélemény készit6je tanusitja, hogy az altala tett megallapitasok igazak, és helytalléak,

a megbizott fliggetlen, és dijazasa nem fligg a megallapitott értéktdl. A véleményben foglalt
elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatozoé feltételek hataroljak be.
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4. Az ingatlan leirasa
4.1. Az ingatlan kdrnyezete

Az ingatlan természetben a kiviljegyzett cimen, Obuda-Békasmegyer Ofalu nevii varosré-
szében talalhato. Az ingatlan a Di6fa u. 8/A. ingatlanon keresztul kdzelitheté meg.

Az E-kdzm( térkép szerint a Diéfa u-ban és a Templom u-ban elektromos, viz- csatorna- és
gazvezeték van.

A tomegkozlekedési eszkozok megalldja (autébusz) 500 m-en beldl elérheté. Szemeélygep-
kocsival parkolni az utcan lehet.

Elelmiszer alapellatast szolgald bevasarlasi lehetéség 1 km-en belul, kézintézmények, szol-
galtatasok, piac, bevasariokézpont tomegkozlekedési jarmlvekkel 15 percen belul elérhetd.
A kornyezeti terhelés és a levegdszennyezddés mérsékelt, a levegb tiszta, a kdzbiztonsagi
helyzet a kérnyék atlaganak megfeleld.

4.2, A teriilet leirasa

A csatolt, 2026. majus 15-i féépitészi allasfoglalas alapjan az ingatlan épitési dvezete
Lke-2BO/SZ-N1 nagytelkes Békasmegyer-Ofalu teriletére vonatkozo beépitésre szant épi-
tési dvezet. A telek utkapcsolat nélkil nem mindsal épitési teleknek. A magyar épitészetrél
sz6l6 2023. évi C. térvény (Méptv.) 16. § 27. pontja alapjan, nem lehet rajta épuletet elhe-
lyezni. Az Utkapcsolat maganuton térténhet.

A targyi csonkatelek téglalap alaku, keskeny, hosszu, nagy oldalaranyu, hossztengelye ENy-
DK-i iranyu. A telek méretei miatt nem hasznalhato éplilet |étesitésére.

Felszine természetes novésl aljndvényzettel sir(in benétt, jarhatatlan, gondozatlan. A teri-
leten felépitmény nincs.
Szolgalmi jogi bejegyzés nincs a tulajdoni lapon.

A foldterilet régészeti védettségérdl, fold alatti Uregekrél, rejtett hidrogeolégiai kérilmeények-
rél nincs informacionk. Fagy- jég- és vadkar a kérnyezet atlaganak megfeleld, talajerézioval
mérsékelten terhelt teriilet.

A teriilet adatai

Megnevezés Kivett csonkatelek
Terillet 23 m?

Tulajdonos 1. ker. Onkormanyzat
Ovezeti besorolas Lke-2BO/SZ-N1

A T-69049 ttszamu térrajz alapjan a 64461 hrsz
331 m? nagysagu ingatlanbdl 245 m® lejegyezve
és a 65783/4 hrsz 709 m? nagysagu ingatlanhoz
hozzajegyezve. A le- és hozzajegyzést kévetben a
64461 hrsz és a 64462 hrsz ingatlanok egyesitve,
majd megosztva a 64461/1 hrsz-re 420 m? nagy-
sagu, 64461/2 hrsz-re 23 m’ nagysagu és a
64461/3 hrsz-re 110 m* nagysagu terulettel.

Tulajdoni lap Ill. rész

A tulajdoni lapon kiviili jogokrol, kételezettségekrdl nincs tudomasunk.
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5. Ertékképzés
5.1. Az ingatlan értékelésének modszere

Az Allbeszkodz Ertékelék Eurépai Csoportja (TEGOVA) ajanlasa alapjan az ingatlan jellegére
valé tekintettel, a piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld érték megallapitas modszerét al-
kalmaztuk. Figyelembe vettik a 25/1997. (VIIl. 1.) PM, az 54/1997. (VIIl. 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, szébeli tajékoztatast kaptunk, kdrnyezettanulmanyt végeztiink, és az Onkor-
manyzatnal informalédtunk. A forgalmi érték megallapitasahoz felhasznaltuk a NAV llletékhi-
vatali, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtéban felielhet, valamint a mas szakcégek
altal rendelkezésiinkre bocsatott arakat, és az Avant.Immo ® Kft. adatbazisanak informacioit.
Az Angol Kiralyi Vagyonértékeldk szovetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték az, az ar, amely 6sszegért egy vagyontargyban valé érdekeltség mél-
tanyosan, maganjogi szerzédés keretében készpénzért a legnagyobb valésziniiséggel elad-
hatd. A pontos ar csak versenyeztetéssel allapithaté meg.

Feltételei:

- Az eladdé hajlandé az eladasra.

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

- A targyalas idészakaban az érték nem valtozik.

- A vagyontargy szabadon keril piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal torténik.

- Altalanostol eltéré specialis vevéi killon ajanlatot nem veszink figyelembe.

Ertékm6dosité tényezék
Ertéknoéveld tényezék Nincsenek
Ertékcsokkentd tényezék Nincs kozterileti kapcsolata, csonkatelek
Keskeny, hosszu, nagy oldalaranyu

Nem épitési telek
Nincsenek kézmU bekdtések

Budapest, lll. 64461/2 hrsz
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5.2. Ingatlan 6sszehasonlité adatok
1 Ertékelendé 1 2 3 4
2 Cim Il 64461/2 W. Békasme- |\ Aok y 50, | W Rézistu. | Il Oboru. 110.
gyer-Ofalu

3 Gazdasagi tényezbk 35372552 35406899 35362893 35443682
4 |ArFt 54 900 000 40 000 000 28 700 000 27 900 000
5 | Informacié forras ingallan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
6 | Ingatlan alaptertlete m 23 1417 921 1240 1129
7 | Fajlagos ar Ft/m? 32508 38744 43 431 23145 24 712
8 | Ingatlan jellege Nem épilési telek Mk-1 Zartkert Egyéb Zartkert
9 |[Azarjellege Ajanlat Ajanlat Ajanlat Ajanlat
10 | Korrekcios tényezé 0,90 0,90 0,90 0,90
11 | Tulajdonjogi viszony Onkorm. tul. Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekcios tényezé 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 49 410 000 36 000 000 25 830 000 25110 000
18 | Korrigalt egységar Ft/m? 29 257 34 869 39 088 20 831 22 241
19 Helyszini tényezék
20 | Megkdzelithetéség ua. ua, ua, ua,
21 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
22 | Elhelyezkedés az utcan belul ua. ua. ua, ua.
23 | Korrekcits tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
24 | Infrastruktura, kozmulvek az utcan ua. ua. ua. ua.
25 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
26 | Infrastruktura, kézml(ivek a telken jobb jobh jobb jobb
27 | Korrekcios tényez6 0,90 0,90 0,90 0,90
28 | Kerités ua. ua, ua. ua.
29 | Korrekcios tenyezé 1,00 1,00 1,00 1,00
30 | Korrigalt egységar Ftim® 26 332 31382 35179 18 748 20 017
31 Eladhatosagi tényezék
32 | Piacképesség jobb jobb jobb jobb
33 | Korrekcids tényezé 0,90 0,90 0,90 0,90
34 | Hasznalhatésag, funkcio, oldalarany ua. ua. ua. ua.
35 | Korrekcios tényez6 1,00 1.00 1,00 1,00
36 | Felszin, lejtes ua. ua, ua. ua.
37 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
38 | Panorama ua. ua. ua. ua.
39 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
40 | Epitési eléirasok, kotottségek ua. ua. va. ua.
41 | Korrekcios 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 -27,10% -27,10% -27,10% -27,10%
45 | Fajlagos forgalmi érték Ft/im’ 23 698 28 244 31661 16 873 18 015
46 | Szamitott forgalmi érték Ft 545 062
47 | Kerekitett forgalmi érték Ft 550 000

A korrekcié a kinalati arak, a piacképesség, a hasznalhatésag, a funkcid, a kézmlivek és a m(iszaki

allapot miatt szilkséges.
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A 64461/2 hrsz felszine
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Az értékesitendd ictkek lehetséges haszadlnta u kivetkezShéppen alukolhar:
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