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1. Elé6zmény

Az értékbecslést Budapest Févaros XI. keriilet Ujbudai Polgarmesteri
Hivatal megbizasébdl készitettem az Onkorményzat és Dr. Tél Tamas és
Kiss Sandor Csanad tulajdonaban 1év6 Bp. XLker. Kéroli Géspér tér 7 fsz.
2. szém alatti ingatlanrdl (hrsz.: 4368/20/A/5)
A megbizast 2017. 09.01.-én irasban kaptam.

2. Az értékelés célja és modszere

Az értékelés célja az ingatlan forgalmi értékének megallapitasa a tulajdon
viszonyok rendezésének szandéka miatt.

Az értek megallapitasa piaci 6sszehasonlité modszerrel tortént, figyelembe
véve az ingatlan adottsdgait, a kornyezd teriilet ingatlanforgalmat és a
megtortént adas-vételeket,

Az értékelés elvégzéséhez 2017. szeptember 8.-d4n helyszini szemlét
tartottam, melyen az ingatlant és komyezetét megvizsgéltam, allapotat
felmértem.

Az épiilet vizsgalata alapvet&en szemrevételezéses diagnosztikival késziilt.
Jelen értékeléskor a bejegyzett jelzdlogi terheléseket nem vettem
figyelembe, mivel ez az értékbecslés szempontjabol nem befolydsols
tényezo.

Az érték meghatarozdsa el6tt informalodtam a kozvetlen kérnyezetben, a
Statisztikai  Hivatalnal &Onkorményzatndl és a helyi érdekeltségii
ingatlanirodaknal.

A forgalmi érték szamitdsakor figyelembe vettem a mar értékesitett

s reor

hasonlé jellegli és funkci6ja ingatlanokra vonatkozé adatokat.
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Az ingauan nyilvantartas! adatai

s

A Fovérosi Keriiletek Foldhivatala altal 2017-09-11-én kiallitott tulajdoni

lap szemle maésolat szerint:

I. rész alapjan:
a Budapest,
X1 kertilet Karoli Gaspar tér 7 fsz. 2.

(hrsz.: 4368/20/A/5) cimen 38 m” teriiletii, | szobés lakas tai4lhaté.

1. rész alapjan:

az fngatian X1. keriileti Onkorményzat(23/125 rész) és Dr. Tél Tamds
(517125 rész) és Kiss Sandor Csanad(51/125 rész} tulajdondban van.

I11. rész alapjan

az ingatlanon bejegyzett teher nincs.

4, Azingatian kornyezetének bemutatasa

X1 keriilet

VA s o 24
1910 kértl: a Gellért flirdé még sehiol, hétierben a Lodgymanyosi-6hs!
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A Miegyetem CH épiilete helyén egykor a Duna medre, illetve drtere
hizédott, majd a Kopaszi-gét megépitése (1870-1875) utdn a Dunatdl
elzart tova alakult, amelyet al9. szdzad végén — részben a Duna kotrasabol
szarmazé anyaggal, de tSbbnyire a févarosi épitkezéseknél kitermelt
talajjal — feltoltottek. A Szent Gellért téren SO méter széles (a Kemenes
utcaig ér) az 1895-6s feltoltés

A Sopron at és a Hengermalom ut talalkozasanal 2013-ban
két bronzkori telepiilést tartak fel, melyek egykor a Duna-menti dombsor
egyik magaslatan épiiltek. A korabbi aKr. e 2500 kériil
megtelepedett harangedényes kultira falusias telepiilése, a mésik a Kr. e.
1200 koriil €It urnamezds kultura telepiilése volt.

Okor

Az oOkorban aKr. e. 4. szazadtdl kezdve az eraviszkuszok kelta térzse
neépesitette be a Dunantlt, A Gellért-hegyen és annak lejtéin allt a torzs
politikai, gazdasagi és vallasi kézpontja. A sdnccal védet: Gellért-hegyi
oppidumban részben a szikldkba vAgott teraszokon eplltek fel
a foldbol, agyagbdl vagy kébél épitett eraviszkusz éptiletek. Itt 4llt a latin
feljegyzésekben luppiter Teutanusnak nevezett f8isten szentélye is. A
romai bevonulds idején az eraviszkuszok feladtdk a Gellért-hegyi
oppidumot, helyette a hegy ldbénal épitettek 1ij telepiilést, egy részitk pedig
a mai Albertfalvara telepiilt. A hegy (melyet roluk Mons Eraviscusnak
neveztek az antik szerzék) még sokdig, legaldbb a 3. szazadig megtartotta
vallasi jelentOségét. A rdmailimes részeként a mai Albertfalvan az 1.
szazad kbzepén palankerdd létesiilt egy otszdz f8s lovascsapat (auxilia)
elszallasolasara, amit a2. szazad elején, Traianus kordban  k&bél
ujjéépitettek és megnagyobbitottak. A korabbi szarmata és kvad tdmadisok
nyoman tdbbszor kijavitott és 0jjaépitett er6dét a 3. szazad kézepén
pusztitottak el végleg a barbarok a koriiltte elteriild ismeretlen nevil, de
kiterjedt €s népes telepiiléssel egyiitt. Késé rémai (4-5. szazadi) temetd
kerllt el6 a gazdagréti lakéStelep épitésekor, ami feltehetfen egy kozeli
faluhoz tartozott.
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A romal uralmat kovetd szdzadokbdl egy longobard {Albertfalva) és egy
szazadokon 4t hasznalt avar temeté (Kelenfsld, Fehdrvari ut) is eldkertilt.
A honfoglalés és  Magyar Fejedelemség kordbd! nem  keriiltek el

maradvanyok a térségben. A hagyomany szerint Szent
Gellért plispdk 1046-ban a késébb rola elnevezett hegy tdvében halt
vértanuhalalt. Az Arpad-korbdl K6érberek teriiletén talaltak

maradvanyokat: a 11-12. szdzadban alapitott, 15. szazadig mko6ds, Szent
Szabinardl einevezett bencés kolostort, ami K4na faluban volt, illetve téle
nem messze egy szintén Arpid-kori falut, templomot és temetdt. A
mai Gazdagrét és Hosszarét kornyékén létezett a Nevegy nevi telepiilés,
mig a Kelenfoldi palyaudvar kémyékén fekiidt Aronfolde, 4m ezek nyom
nelkiil elpusztultak, ahogy a csak nevében tovabb é16 Sasad is.

A ma Gellért fird6t taplalé gydgyvizrél mar a 15. szdzadbél is maradtak
rank feljegyzések, és a térok hddoltsag koraban is hasznositotték: itt &lit az
Aga flirdSjeként ismert fiirds. A 17. szdzadtdl a lerakéddott iszap miatt
Séros furdének nevezték. A toroksk a Gellért-hegyre is Epitettek egy
palankvarat, a kertilet t&bbi része azonban, felvonuldsi teriilet lévén, hosszi

iddre einéptelenedett.
Ujkor

Ujbuda nagy része a térak kifizése utan is sokdig ritkan lakott, agrarjellegfi
teriilet volt: a Gellért-, a Sas-hegyen, a Péter- és a Rupp-hegyen a t6bbi
budai domboldalhoz hasonléan sz8lémivelés folyt, Lagyményos nagy
részét pedig az 1870-re befejezett gétépitésekig a Duna elmocsarasodd
f0aga, majd részleges feltsltéséig az arrdl levalasztott Lagymanyosi-6bol
boritotta. A Kamaraerdé a 19. szézad elsé évtizedeiig a budai és pesti
lakossdg kedvelt kirdndulo- és vadészteriilete volt; egy ideig
felparcellazasat és Udiildteriiletté torténd 4talakitasét is tervezték, de az
1840-es évekig halogatott parcelldzds végiil nem valtotta be a hozza Rizstt
reményeket, A birtokosarél, Albert Kazmér szasz—tescheni
hercegrdl elnevezett Albertfalva egy 1819-es telepités nyoman jott 1étre, de
a szazadforduldig csupéan egyutcas falucska maradt.

[815-t81 1849-es pusztuldsdig a Gellért-hegyen miiksdétt az egyetemi
csillagvizsgald; ennek helyére épittette 1854-ben Julius Haynaua keriilet
legjelentdsebb 19. szdzadi emlékét, a Citadellat, melynek szerepe a pesti
lakossag megfélemlitése volt az 1848-49-es szabadsagharc utdn. 1859-t8] a
Gellért-hegy déli oldalaban mitkodstt Entz Ferenc tangazdasaga, amely a
késbbbi kertészeti felsGoktatasi intézmények alapjaul szolgalt; ugyanekkor
az 1853-ban talélt keser{ivizre épitve megnyilt az Erzsébet Gyodgyfiirds

[@)
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Kelentdldon, ami koré kedvelt tidiilételep épiilt a kovetkezd évtizedekben.
Keser(ivizet talaltak 1854-ben Ormezén (Rakoczi Ferencz-, Viktéria-, és
Ferencz Jézsef-viz néven érusitottdk is), illetve 1862-ben Orsdddn (a
Hunyadi Janos-vizet késébb milliés szdmban palackoztak és
exportéltak.) Az 1860-as, 1870-es években épiilt ki a teriilet vastuthalzata.
A komolyabb vérosiasodds csak a 20. szézad elején indult meg, ekkor a
beépités €szakkelet — az 1896-ban é4tadott Ferenc Jézsef hid — feldl haladt
délnyugati irdnyba. A nagy épitkezéseket megkdnnyitette, hogy
a filoxéravész kiirtotta a budai sz6l6k nagy részét. A Lagymanyosi-6bsl
eszaki részének feltsliésével nyert teriileten épult fel a Milegyetem Uj
campusa 1909-re, €s a szdzad els6 évtizedeiben a Dunétdl nagyjébél a mai
Moricz Zsigmond kortérig emeletes polgérhdzakat emeltek. A délebbi
Duna-parton ipartertilet alakult ki (Rock Istvan Gép- GOzkazén Gyéra és
Vasonttdéje, a hengermalom, kavégyar, replilégyar, héerdmii,
tésztagyar). 1910-ben kezdett kiépiilni a kelenfsldi palyaudvarté} az Andor
utcan dthaladé, a Duna-parti iparteriiletet kiszolgald, kiterjedt iparvagany-
haldzat. A tomegkézlekedés fejlodését a Szent Gellért térrdl — késbbb a
Moéricz Zsigmond kortérrol ~ —Budafokig kézlekeds,
késObb Nagytétényig és Torokbalintig bovitett HEV 1899-es  megindulasa
fémjelezte. (Ezt késébb villamos vonalld alakitottdk és részben
felszamoltak.)

Az onailé keriilet

T W
Petodfi hid
Budapest f8varos négy Gj, a XI-XIV. sorszdmokat viselé keriiletének
Iétrehozasat az 1930. évi XVIIL t6rvénycikk rendelte el, hatéraikat pedig a
2130/1930. szdm@ beligyminiszteri rendelet hatdrozta meg. Az (]
kertiletek kozigazgatasi szerveit a kivetkezd években fokozatosan hoztak
létre, a X1. keriileti eloljardsag 1934. marcius 1-jén kezdte el miksdését. A

keriilet a Szentimrevaros nevet viselte 1950-ig.
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A ket vilaghabort kozott a Petdfi hid megépiilése (1937), a kelenfoldi
vasutdllomds palyaudvarra bévitése, illetve a szamos Duna menti ipari
létesitmény (a meglév8k mellett a huszas években poszté-, textil- és
kabelgyar is [létrejott) jelentésen felgyorsitotta a helyi népesség
novekedését. (1923-1926 kozott még hidroplanallomas is miiksdstt a Szent
Gellért témeél, a Dundn.) Budapest ostromasoran a szovjet csapatok
december 26-dn értek el a Kelenfoldi palyaudvart, december 28-4ra pedig
cifoglaltak Albertfalvat. A front az ostrom alatt jérészt a Sas-hegy — déli
vasut toltése — kérvasati toltés vonal mentén hazéddott. Hosszi, heves
harcok drdn a stratégiai fontossdgli Sas-hegyet februar 6-4n adtik fel
veédol, December 9-én a Kis-Gellért-hegy is szovjet kézbe keriilt, innen
pedig megindulhatott a tdmadis a Duna és a Gellért-hegy felé. Februar 10-
€n, €jjel kezdték meg az 4ttorést a mai Kosztolanyi Dezs tér kérnyékén,
és februar 11-re felszdmoltak az ellendlldst. Errdl értesiilve a kdrvastti
toltést a folyamatos szovjet rohamok ellenére mindaddig megtarté magyar
veédok is kapituldltak. A harcokban a hazak mintegy 42%-a szenvedett
kisebb-nagyobb sériilést, ebbdl koriilbeliil 5% teljesen elpusztult.

1950-ben, Nagy-Budapest létrehozasakor csatoltak 1de
délen Albertfalvat és Budafoktol Kelenvélgyet, és a X1. keriiletnek az 1. és
a XI1. keriilettel k6z0s hatarait is kis mértékben modositottak.

Az Ujjaepités éveit koveten az 1950-es években indult meg az &llami
lakotelep-€pités, melynek korai példdja a ldgymanyosi és albertfalvai
lakotelep, illetve a Villanyi Ut szocreal hazai. Az 1960-as évek kézepéts]
kezdddden hazgyari elemekb6l Osszeallitott, paneles lakételepek épiiltek
beépitetien Kelenfoldon, Ormezén és Gazdagréten. Az épitkezések az
1980-as évek végén alltak le. Ujbuda rendszervaltas utani fejlédésében
fontos 1€pés volt a Rakécezi hid 1995-6s ataddsa, amelytd] északra az addig
tiresen allo lagymanyosi Duna-parton kiéplilt az ELTE 4j campusénak,
valamint az informatikai kozpontnak otthont adé Infopark. Az
ezredfordulé idején a keriilet tobb részén (Péterhegy, Madarhegy,
Kelenfold) laképark épitések is torténtek, amelyek visszafogjdk 2
szuburbanizaciét és a népességfogyast. Jelentds, 4m politikai botranyoktél
kisért beruhdzas volt aKopaszi gités a Lagyményosi-6bol térségének
modern parkka torténd atalakitisa,

A rendszervaltés utdn felmeriilt az igény, hogy olyan elnevezést kapjon a
keriilet, amely egyszerli, kifejez6 és egyik kisebb varosrészhez sem
kothet6. A vélasztds az  Ujbuda névre  esett, amelynek
mar kézépkorra visszanyGlé  elézményei  voltak, majd az 1860-as
evek véarostervezésének dokumentumaiban bukkant fel. A teriiletet a Déli
Vastt (1861) idején még Ujbudanak, de az Ssszekétd vasiti hid 1873-as
megeépitése utan itt kialakitott vasiti csomoépontot méar Kelenfsldi
vasitallomasnak nevezték. 1991-ben az énkormanyzat a keriilet lapjt
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Kelenfoldi Hiradordl atkeresztelte [’Ij:budéra. 2003-t6l kezdve mind tobb
szervezet, rendezvény viselte az Ujbuda elnevezést, igy a 2004-ben

inditott, de 2008-ban megsziintetett, egyes varosrészeket
6sszekoté Ujbuda-busz is. A képviselo-testiilet hatérozata
értelmében 2005. majus 29-ével kezd6déen a keriilet hivatalos neve
Ujbuda.

A Fovarosi Kozgytilés 2012. december 12-én kelt véarosrészeket rendezé
hatdrozatdban modositotta Taban teriiletét, igy azdta ez nem része a
keriiletnek.

4.1 Az ingatlan megkozelithetésége
A témegkdzlekedési lehetdségek kivaloak. A (Ujbuda kézponti

metromegallé , Oktdber 23.ai 4-es villamos végallomas) Metrd, busz- és

villamosjératok az ingatlan kozvetlen kérnyezetében elérhetdk.
A gépkocsi parkolas az utcén, kizteriileten lehetséges.

4.2 Az ingatlan kdzmuvesitése

Az ingatlan 6sszkdzmiives, a vizellatas, csatorndzas, gézellatas (a lakasban

nincs bekdtott gaz késziilék) , elektromos ellatas kozmiives ellatasbél

szarmazik.

Az ingatlan flitése elektromos fiitéssel megoldott, a meleg viz bojlerre] !
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4.3 Infrastruktira

A tertilet infrastruktirdja j6. 1 km-es kdrzetben iskola, 6voda, élelmiszer
bolt, bevasarlé kézpont (Alle), posta, egészségligyi-, ill. sportlétesitmények

talalhatok.
5. Az ingatlan bemutatasa
5.1Az ingatlan altaldnos leirdsa

Az ingatlan a XI keriilet Kéroli Gaspar tér 7 . alatt talalhaté lakohazban
talalhaté. A mult szazad kizepén épiilt fszt. + 3 emeletes épiilet ~8 lakést
foglal magaba. Epitési éve ~ 1958

A lépcs6haz atlagos allapotii. A burkolatok, a vakolatok és a

lépcsbkorlatok festésre, javitdsra szorulnak.

5.2 Alapozas

Az alapozas szerkezete tégla savalap a teherhordé falak alatt végigmené&en.

5.3Fuggoleges teherhordd szerkezet

A fuggbleges teherhordd szerkezetek hagyomanyos épitési méd
alkalmazasaval épiilt falszerkezetek, tehat természetes alapanyagokbdl

késziilt, kézzel mozgathato elemekbd], természetes alapanyagn

kétéanyagokkal.
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5.4Vizszintes teherhordo szerkezetek

A fédémek acélgerendak kozti téglaboltozatos szerkezetek.

5.5Lépcsék

A szintek kézti kapcsolatot k6 anyagti konzolos 1épcsé biztositja.
5.6 Valaszfalak

A valaszfalak 6-8 cm vastag téglafalak.

5.7TetOszerkezet

A nyeregtetd fedélszerkezete alloszékes kialakitast, a szerkezeti faanyag

megfeleld allapotu.
5.8Nyilaszarok

A nyilaszardk fa anyagi mazolt szerkezetek.
5.9Kémények

A kémények hagyoményos falazott kiirték béléscsovezéssel.(a lakdsban

nincs hasznalatban kémény)
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5.10  Burkolatok, feliiletképzések

A burkolatok 4tlagos, hasznalt éllapotiak. A nappali/hlé padloburkolata
szalagparketta, a konyha, a flirdészoba, a WC és az elészoba kerimia
burkolati. A falak festettek, a konyhaban részben burkolt falak
talalhatéak a munkapultnadl. A fiirdé, WC fala csempeburkolattl, az

el0szoba festett.
1 ] Epﬁletgépészet

Elektromos halézat: par éve feldjitott javitott a vezetékek valdszint réz
anyaguak.

Vizellatas és csatorndzas: a kézmii vizhalézatra mianyagcséves a bekotés,
a csatornavezetékek eternit csovek.

Fités: elektromos radiatorral.

6. Helyiséglista

Helyiség Meéret(~) Burkolat
Eldszoba 2m2 keramia
Fiirdo +WC 3 m2 keramia
Konyha 14 m2 keramia
Kamra 1 m2 keramia
Nappali/halo 19 m2 parketta
Osszesen : ~38 m2 (beépitett Iégudvar?)
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7. Elemzés

Osszehasonlité adatok a kornyéken talalhatd hasonld lakasok eladasi

arainak felhasznalasaval:

Alapteriilet (m2)  Ar (MFt) m?2 ér (eFt)
Ballagi Moér u. 42 16,9 403
Villanyi Gt . 36 17,9 497
Fehérvari ut . 48 19,2 400
Csorbai u. 39 19,9 510
Frakné u. 46 22,9 490
Petzval J. u. 37 22.5 616

Kerekitett m2 atlagar: 486 eFt/m2

Ertékmédosité tényezdok:

Részletezés % eltérés az alapértéktl
- kindlati ar kindlati rak bizonytalansiga - 10%
- elhelyezkedés a varos kozlekedés csomépont + 59
hatérén helyezkedik el
- megkdzelithetdség kiépitett aszfaltozott Gt mellett +- (%
helyezkedik el.
- infrastruktira azonos kiépitettség - 0%
- esztétikai benyomés Rendezett kérnyék + 5%
- kdrnyezeti szennyezettség kozel azonos
- meglévd kozmiivek azonos - 0%
- gazdasdgi kérnyezet azonos - 0%
- ingatlan &llapota hasonl6 + 0%
- ingatlanon beliili pozicié részben alagsori - 10%
- hasznosithatéség kbzel azonos - 2%
- Eptiletgépészet villany fiités, nincs kémény - 5 9%

hasznalhatd éllapotban

2- 17%
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A lakasérték megallapitas

Lakasérték: 38m’x 83 % 486.000 Ft / m® = 15.328.440.-Ft
Osszesen: 15,400,000.-F¢
Osszesen: -17%

A piaci 6sszehasonlito alapon szamitott forgalmi érték:

Kerekitve:

15.400.000. Ft, azaz

Tizenotmillié négyszazezer Forint.
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D Balhggerdit cdatals de tnfarredatl
¢, Helhaszmait adatolk es informacidk

A megbizdté] kapott ingatlan nyilvantartdsi adatok.

A helyszinen és kémyékén tett szemrevételezésem és felméréseim.

S. Nyilatkozat

Az értékelés a megbizé 4ltal megjelslt célra késziilt, csak erre a
tevékenységre hasznélhaté fel.

Az érickelés az adott iddszakban rendelkezésre 2116 dokumentumokon,
informacidkon, adatokon alapul. Az értékelés soran feltételeztem, hogy a
tulajdonos altal k6z6lt adatok helytalidak, ezeket nem vizsgaltam.

Ha a feliételek, az adottsdgok, a jelenlegi allapot barmilyen formaban
valtozik, j ériékbecslés sziikséges.

A tudomasomra jutott adatokat titkosan kezeler.

Jelen értékelési bizonyitvany 60 napig érvényes.

Budapest, 2017. szeptember 12.

Az értékelést végezte:

Hangya Péter

Sz: C00849/2012
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