URES, FEJLESZTESRE ALKALMAS TELEK ERTEKBECSLESE

Az értékeld tarsasdg:

Szakértd neve: Hangya Péter
Eng. sz.: 07930/2018

Az értékelés napja: 2019.05.05.

A vizsgélat célja * Targyi ingatlan értékének megéllapitédsa érté-
kesitési szandékkal.

els6 fedezet vizsgalat , | éves feliilvizsgalat | | egyéb: l )ﬂ

Az értékbecslést igénylo: Budapest Féviros XI. Keriilet Ujbuda On-
kormanyzata
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Osszefoglal6 tabla

Az ingatlan helyrajzi szdma:

Budapest 1696/5

Az ingatlan cime:

Budapest, Zabfii u.

Az ingatlan megnevezése:

kivett ut

Az ingatlan hasznositéasi formaja:

lakdingatlan beépitésre alkalmas telek,

Vagyonértékil jog megnevezése: | tulajdon-
jog

mértéke/idétartama | 1/1-ed tulajdoni
hanyad

Telek teriilete

1814 m?

Piaci érték

Piaci 6sszehasonlité megkozelités szerint

Nettod .65.488.189-Ft
Brutt6.83.170.000 -Ft

Egyeztetett (végsd) piaci érték :

Nett6 : 65.488,189 Ft
Brutté: 83.170.000 Ft

Az ingatlan rovidtavu értékesithetésége *

Kd&nnyen | X ‘ Atlagos | l Problematikus l ’ Nehéz l
erds kereslet kiegyensulyozott kindlati talsuly erds tulki-
piac nalat
Mellékletek:
Felel6sséget kizard koriilmény nincs ’ X | 1. Tulajdoni lap X
‘((,.\l- 2. Hivatalos helyszinrajz X
ket 20 .
o ?de negig[ . 3. Alaprajz
\*\g@\g\gg’s@%ﬁ“? 4. Térképkivonat X
......... 2 3\;561& 5. Fotok X
O \Yy -
WAz értdkel alairdsa 6. Egyéb...TRT kivonat X

Piaci érték

Brutté : 83.170.000. -Ft

Likvidécids érték: (75%)

62.377.500. -Ft
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AZ INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA

Az ingatlan cime:

Budapest, Zabfii u.

Helyrajzi szdma:

Budapest 1696/5

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:

Budapest Févaros XI. Keriilet Ujbuda On-
kormanyzata 1/1-ed tulajdoni hanyadban

Az esetleges széljegyzetek tartalma:

nincs

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, egyéb terhek:

7+481 nm Elmii vezetékjog

Bérlo: nincs
Bérlé mindsége nincs
Bérleti szerz6dés idétartama, lejarata: ---

A telek tertilete: 1814 m?

A telek alakja, forméja:

kozel szabalyos téglalap alakq telek,

A telek hatérai, keritettsége:

A telek épitési telkekkel korbevett, nem bekeri-

tett, részben bekeritett.

Elhelyezkedése, fekvése, tajoldsa:

Budapest X1I. kertiletében a Madarhegyi varos-
részén az M1-M7-es autopalya kozelében he-
lyezkedik el.

Domborzati és lejtésviszonyok:

sik tertilet

A terliilet beépitettsége, nyitottsaga:

beépitetlen a teriilet

Az ingatlanon jelenleg talalhato:

az ingatlanon épiilet, épitmény nem talalhatod

A kornyezd ingatlanok jellemzé hasznositasi
formdja

alapvet6en lako ingatlan épitésére alkalmas tel-
kek, illetve megkezdett épitkezések talalhatoak.

Lakott teleptilésen beliili elhelyezkedése:

a teleptilésrész kozpontjahoz (Gazdagrét, Ele-
vencenter stb.) kb. 1-2km-es tavolsagra, a bel-
varosi részhez kb. 8 km tdvolsdgra helyezkedik
el.

Megkozelithet6sége:

aszfaltozas nélkiili (dongolt £61d) utcan kozelit-
heté meg, az aszfaltozott ut 2-300 m

Kozlekedési eszkozok:

gépjarmivel és tomegkozlekedési eszkdzzel

elérhetd (buszmegalld ~500m Budadrsi 1t )

Koézmiuvesitettség:

a teljes kdzmi rendelkezés 4ll, a Hosszuréti ut-
cdban, (viz, villany, géz, csatorna, telefon) je-
lenleg a vizsgalt ingatlanra kézmd nincs lekét-
ve, csak az villany.

Amennyiben elérhetd a lekotott kapacitasok
(elektromos dram, gaz, viz, ipari viz , stb. )

3/22




A telefonvonalak szama -

A hasznositds form4ja a tulajdoni lap szerint: kivett beépitetlen teriilet

Legcélszerlibb hasznositas a szakértd szerint: lako és tarsashaz épitésre alkalmas telek, On4l-
l6an nem alkalmas beépitésre, nem beépithe-
t6 !

Komyék jelentds fejlodés, beépités eldtt all

Egyéb, az ingatlan értékét jelentdsen
ezt kovetden a teriilet jelentésen felértéke-
16dhet.

a varosrész még nem teljesen kiépitett, inkdbb

befolyasold kortilmény:

Ké&rnyezeti llapot ( szemrevételezés €s szdbeli
informdcid alapjan ) kertvarosi beépitettségli, de ez a kozeljsvében
vérhatoan pozitiv iranyban valtozik.

Az érvényes TRT alapjdn az adott teriilet szabilyozasa:

- Bvezeti besorolasa: ,.L2-X1/13” lakd Svezet

- épitési Gvezet : kialakult

- beépitési mod: Sz(abadonalld)
- megengedett legkisebb telek nagysag: 2000 m*

- megengedett max. beépithetdség. 25 %-os

- megengedett épitmény magassag 6-10,5 m

A vizsgalt ingatlan a varos Maddrhegyi részén a Budadrsi virdgpiac és egy Budadrsi at kozelében
helyezkedik el. Kénnyen megkozelithetd helyen, bar csak részben aszfaltozott titon.

A teriileten épiilet épitmény nem taldlhatd, azon szorvanyosan fak, bokrok taldlhatok. A tertlet te-
repe viszonylag rendezett. Az ingatlanon az utcai kdzvilagitds oszlopai mar kiépitve vannak !

A LEHETSEGES FEJLESZTES ADATAI

A telek mérete:

1814 m®

A legjobb és legértékesebb hasznositasi forma::

laké dvezeti elhelyezkedésébdl adoddan lako-
haz.

A beépithetd Osszes tertilet

a telek 25 %-a beépithetd
maximalisan 453.5 nm

Féfunkcid

laké funkcid

A beépithet6 teriilet nagysaga:

max.: 1814 m?
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A megépithetd szintszdm a foldszint alatt:

1 szint (~907 nm)

A megépithetd szintszdm a foldszint felett:

2 -3 szint

AZ INGATLAN ERTEKELESE

Ertékelés

Piaci dsszehasonlité megkozelités

A telekérték meghatarozisa

A telek teriilete (mz)

1814

Besorolasa:

Lakéovezet

Pillanatnyi hasznosi-

beépitetlen tertilet, Gt

Legjobb hasznositasi

Térsas lakéhaz épi-

tasi forma: forma: tés + 1it
A kornyezet fajlagos telekarai
Helyszin Ido Funkcié Méret Piaci ar* Fajlagos ar
Helyszin Idé Funkcid Méret Piaci dr* Fajlagos ar
Budapest, XI. ker. | 2019 | lakédvezeti beso- | 708 m? 70 MFt K | 98,870 -Ft/m>
Madarhegy . rolasu tertlet (L6)
Budapest, XI. ker. lakoovezett  beso- | 1001 m? 120MFt K | 119.880.-Ft/m*
Keltike lejto. rolasu teriilet (1.6)
Budapest XI. ker. lak6ovezeti  beso- | 1287 m?> | 145MFt K | 112.665.-Ft/m>
Medvetalp rolasu teriilet (L6)
Budapest XI. ker. lakoodvezeti  beso- | 2002 m> | 240 MFt K | 119.880-Ft/m>
Keltike lejté rolésu teriilet (L6)
Budapest XI. ker. lakoovezeti  beso- | 1005 m® | 95 MFt K 94.527 -Ft/m*
Madéarhegy roléasu teriilet (L6)

*megvalosult tranzakeio jelolése: (T) kinalati ar jelolése: (K)

Fajlagos alapar:

| 109.164.-Ft/m’

A telekérték korrekcidja

Részletezés % eltérés az alapértéktdl
- kinalati ar kindlati drak bizonytalansaga - 5%
- beépithetdség Onélléan nem beépithetd - 50 %
- beépitettség azonos + 0 %
- alak, forma, tertileti méret szabalyos téglalap alaku + 0 %
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- fekvés zajos, kereskedelmi szomszéd - 3%

- elhelyezkedés kézel azonos + 0%
- megkozelithet6ség azonos +- 0 %
- domborzat és lejtésviszonyok  kodzel azonos + 0%
- infrastruktura azonos +- 0%
- esztétikai benyomas azonos + 0%
- kornyezeti szennyezettség 2ajos + 0%
- meglévd kozmivek azonos +- 0%
- keritettség azonos + 0%
- gazdasagi kdrnyezet azonos + 0%
- hatésagi elbirasok azonos + 0%
- hasznosithatésag azonos + 0%
z -58 %
A telekérték megallapitas
Telekérték: 1814 m’ x 42 % 109,164.-Ft/m”=  83,169,868.-Ft
Osszesen: Netté : 65.488,189.-Ft
Brutto : 83.170.000.-Ft

AZ ERTEKEK EGYEZTETESE, A VEGSO FORGALMI ERTEK

A végsd forgalmi érték meghatdrozasanak szempontjai, a kivalasztott modszer indoklésa:

Budapest varos kizigazgatisi teriiletén a telepiilés lakoi dvezetében, nagyon koénnyen megkéze-
lithetd helyen helyezkedik el. Az ingatlan redlis értékének meghatdrozasahoz a piaci &sszehason-
lit6 mddszerli vagyonértéket és hozamalapu értékelést célszert figyelembe venni, mivel kells
szamu Osszehasonlito értékadat all rendelkezésre az érték meghatarozasdhoz. Donté sullyal a pia-
ci Osszehasonlité modszerti értékelést javaslom figyelembe venni, mivel az laké telkek piacan el-
s@sorban a magan €piték és fejlesztok felépitését kdvetéen jellemzben értékesitik a megvaldsitott
lak¢ ingatlanokat A vdros teriiletén nem jellemz0 a fejlesztések bérbe ad4s utjan torténd hasznosi-

tdsa.

Az ingatlan értéke a piaci §sszehasonlité megkozelités szerint 83.170.000.-Ft
A piaci 0sszehasonlité megkozelités stlyozasa 100 %
Az ingatlan értéke a hozamalapti megkozelités szerint Onélléan nem beépithetd
A hozadéki megkdozelités sulyozasa 0%
Az ingatlan egyeztetett értéke 83.170.000.-Ft
Forgalmi érték kerekitve Brutté 83.170.000.-Ft
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A HITELBIZTOSITEKI ERTEK MEGALLAPITASI SZEMPONTJAI

Piaci helyzetelemzés, kockdzatelemzés

Budapest véros kozigazgatasi teriiletén az elmult 4-5 évben elég sok laké ingatlan keriilt szerve-
zett formaban laké teriilet kialakitasra, igy magantulajdonban 1évé telkekbdl van beruhazasra al-
kalmas telek kindlat. A beruhdzasra alkalmas lako teriilet kinalat vérosi viszonylatban viszonylag
bdséges, de a kereslet is élénk, és egyéb pozitiv valtozasok is varhatoak.

A vizsgalt telek elénye, hogy kialakitott telekhatarokkal rendelkezik azonnal beépithetd, haszno-
sithatd. A vérosrész tarsashaz beruhdzisra megfelelé 6vezet, ahol az elmult évek soran tSbb

z6ldmezds beruhdzas valdsult meg.

Hosszu tavu értékéllandosag kockazata

értékét hosszutdvon megtartja, mivel fejléds
varosrészben helyezkedik el

Piaci adatok megbizhatatlansdganak kockazata

kellé szamu piaci 6sszehasonlité értékadat all
rendelkezésre

Egyéb adatok megbizhatatlansaganak kockaza-
ta

nincs

Kovetelés-kényszerbefektetés érvényesitésének
kockézata

az ingatlan kényszer értékesités esetén viszony-
lag konnyen értékesithets, mivel folyamatosan
van kereslet tarsashdz épitési telkek irant.

A VIZSGALT INGATLAN FOLDRAJZI ADOTTSAGAI

XI. keriilet

El6torténet
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A Milegyetem CH épiilete helyén egykor a Duna medre, illetve artere huzodott, majd a Kopaszi-
gat megépitése (1870-1875) utan a Dunatdl elzart téva alakult, amelyet al19. szdzad végén — részben
a Duna kotrdsabdl szdrmaz6 anyaggal, de tobbnyire a févarosi épitkezéseknél kitermelt talajjal —
feltoltottek. A Szent Gellért téren 50 méter széles (a Kemenes utcéig ér) az 1895-3s feltsltés

A Sopron 1t €s a Hengermalom 1t taldlkozasanal 2013-ban két bronzkori telepiilést tartak fel, me-
lyek egykor a Duna-menti dombsor egyik magaslatan épiiltek. A korabbi a Kr. e. 2500 koriil megte-
lepedett harangedényes kultura falusias telepiilése, a masik a Kr. e. 1200 kériil élt urnamezds kulta-
ra teleptilése volt.

Okor

Az 6korban a K. e. 4. sz4zadtdl kezdve az eraviszkuszok kelta torzse népesitette be a Dunantult.

A Gellért-hegyen és annak lejtéin 4llt a torzs politikai, gazdaséagi és vallasi kdzpontja.

A sanccal védett Gellért-hegyi oppidumban részben a szikldkba vagott teraszokon épiiltek fel

a f6ldbdl, agyagbol vagy kdbdl épitett eraviszkusz épiiletek. Itt 4llt a latin feljegyzésekben Tuppiter
Teutanusnak nevezett féisten szentélye is. A rdmai bevonulds idején az eraviszkuszok feladtik a
Gellért-hegyi oppidumot, helyette a hegy 1abanal épitettek uj telepiilést, egy résziik pedig a mai Al-
bertfalvara telepiilt. A hegy (melyet roluk Mons Eraviscusnak neveztek az antik szerzdk) még soka-
ig, legalabb a 3. szdzadig megtartotta vallasi jelentdségét. A romai limes részeként a mai Albertfal-
van az 1. szdzad kdzepén palankerdd létesiilt egy Stszdz f6s lovascsapat (auxilia) elszallasoldsara,
amit a 2. szdzad elején, Traianus koraban kdbdl Gjjaépitettek és megnagyobbitottak. A korab-

bi szarmata és kvad tdmadéasok nyoman t6bbszor kijavitott és ujjaépitett erddst a 3. szdzad kdzepén
pusztitottak el végleg a barbérok a koriildtte eltertilé ismeretlen nevii, de kiterjedt és népes telepii-
léssel egytitt. Kés6 romai (4-5. szdzadi) temetd keriilt el6 a gazdagréti lakételep épitésekor, ami fel-
tehetden egy kozeli faluhoz tartozott.

Kozépkor és kora tjkor

A romai uralmat kovetd szdzadokbol egy longobard (Albertfalva) és egy sz4dzadokon 4t hasz-

nalt avar temet6 (Kelenfold, Fehérvari t) is elokeriilt. A honfoglalds és Magyar Fejedelem-

sé€g kordbol nem kertiltek el6 maradvanyok a térségben. A hagyomany szerint Szent Gel-

Iért piispok 1046-ban a kés6bb rola elnevezett hegy tovében halt vértanthalalt. Az Arpad-

korbol Kéérberek teriiletén taldltak maradvényokat: a 11-12. szdzadban alapitott, 15. szazadig m-
k6do, Szent Szabindrdl elnevezett bencés kolostort, ami Kéna faluban volt, illetve t6le nem messze
egy szintén Arpad-kori falut, templomot és temetdt. A mai Gazdagrét és Hosszurét kornyékén léte-
zett a Nevegy nevii telepiilés, mig a Kelenfoldi palyaudvar kéryékén fekiidt Aronfslde, 4m ezek
nyom nélkiil elpusztultak, ahogy a csak nevében tovabb €16 Sasad is.

A ma Gellért fiird6t taplalo gyogyvizrél mér a 15. szdzadbol is maradtak rank feljegyzések, és

a torok hodoltsdg kordban is hasznositottak: itt allt az Aga fiirdéjeként ismert fiirdd. A 17. szzad-
tol a lerakddott iszap miatt Saros fiirdének nevezték. A torokok a Gellért-hegyre is épitettek egy pa-
lankvérat, a kertilet tobbi része azonban, felvonuldasi teriilet 1évén, hossza id6re elnéptelenedett.
Ujkor

Ujbuda nagy része a torok kitizése utan is sokaig ritkan lakott, agrarjellegii teriilet volt: a Gellért-,

a Sas-hegyen, a Péter- €s a Rupp-hegyen a t6bbi budai domboldalhoz hasonléan sz816miivelés folyt,
Lagymanyos nagy részét pedig az 1870-re befejezett gatépitésekig a Duna elmocsarasodé fé4ga,
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majd részleges feltoltéséig az arrdl levalasztott Lagymanyosi-6bsl boritotta. A Kamaraerdd a 19.
szazad els6 évtizedeiig a budai és pesti lakossag kedvelt kiranduld- és vadaszteriilete volt; egy ideig
felparcellazasat €s tidiildteriiletté torténd atalakitasat is tervezték, de az 1840-es évekig halogatott
parcellazas végiil nem véltotta be a hozza fliz6tt reményeket. A birtokosardl, Albert Kazmér szasz—
tescheni hercegrél elnevezett Albertfalva egy 1819-es telepités nyoman jott 1étre, de a szdzadfordu-
16ig csupan egyutcas falucska maradt.

1815-t61 1849-es pusztulasdig a Gellért-hegyen miikddott az egyetemi csillagvizsgalé; ennek helyé-
re épittette 1854-ben Julius Haynaua kertilet legjelentésebb 19. szézadi emlékét, a Citadellat, mely-
nek szerepe a pesti lakossag megfélemlitése volt az 1848-49-es szabadsagharc utan. 1859-t81 a Gel-
lért-hegy déli oldaldban miikodott Entz Ferenc tangazdaséga, amely a késGbbi kertészeti felséokta-
tasi intézmények alapjaul szolgélt; ugyanekkor az 1853-ban talalt kesertivizre épitve megnyilt az
Erzsébet Gyogyfiirdé Kelenfoldon, ami koré kedvelt tidiil8telep épiilt a kovetkezd évtizedekben.
Keserivizet talaltak 1854-ben Ormezén (Rakoczi Ferencz-, Viktoria-, és Ferencz Jozsef-viz néven
arusitottak is), illetve 1862-ben Ors6dén (a Hunyadi Janos-vizet késébb milliés szamban palackoz-
tak és exportaltdk.) Az 1860-as, 1870-es években épiilt ki a teriilet vasithaldzata.

A komolyabb vérosiasodds csak a 20. szazad elején indult meg, ekkor a beépités északkelet —

az 1896-ban 4tadott Ferenc Jozsef hid — feldl haladt délnyugati irdnyba. A nagy épitkezéseket meg-
konnyitette, hogy a filoxéravész kiirtotta a budai sz616k nagy részét. A Lagymanyosi-5bol északi
részének feltoltésével nyert teriileten épiilt fel a Miiegyetem 1j campusa 1909-re, és a szazad elsd
évtizedeiben a Dunétél nagyjabdl a mai Méricz Zsigmond kértérig emeletes polgarhazakat emeltek.
A délebbi Duna-parton ipartertilet alakult ki (Rock Istvan Gép- G8zkazan Gyéra és Vasontodéje,

a hengermalom, kavégyar, repiildgyér, hder6mi, tésztagyér). 1910-ben kezdett kiépiilni a kelenfsldi
palyaudvart6l az Andor utcén athaladd, a Duna-parti iparteriiletet kiszolgalo, kiterjedt iparvagany-
halézat. A tomegkozlekedés fejlodését a Szent Gellért térr8l — késébb a Méricz Zsigmond kortérrél
—Budafokig kozlekedd, késébb Nagytétényig és Torokbalintig bévitett HEV 1899-es megindulésa
fémjelezte. (Ezt késébb villamos vonalld alakitottdk €s részben felszamoltak.)

Az 6nallé keriilet

Pet6fi hid
Budapest fovaros négy uj, a XI-XIV. sorszamokat viseld keriiletének 1étrehozasat az 1930. évi
XVIIL. térvénycikk rendelte el, hatdraikat pedig a 2130/1930. szamu beliigyminiszteri rendelet hat4-
rozta meg. Az j keriiletek kozigazgatési szerveit a kvetkez8 években fokozatosan hoztak létre, a
XI. kertileti eloljarosag 1934. marcius 1-jén kezdte el milkodését. A keriilet a Szentimrevdros nevet
viselte 1950-ig.
A két vildghabort kozott a Petdfi hid megépiilése (1937), a kelenfsldi vasutallomés palyaudvarra
bévitése, illetve a szamos Duna menti ipari létesitmény (a meglévék mellett a hiiszas években posz-
to-, textil- és kabelgyar is 1étrejott) jelentdsen felgyorsitotta a helyi népesség novekedését. (1923-
1926 koz6tt még hidroplanallomés is miikddott a Szent Gellért térnél, a Dundn.) Budapest ostro-
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ma soran a szovjet csapatok december 26-4n értek el a Kelenfoldi palyaudvart, december 28-4ra pe-
dig elfoglaltak Albertfalvat. A front az ostrom alatt jorészt a Sas-hegy — déli vastt t61tése — kérvas-
uti t8ltés vonal mentén htizédott. Hosszi, heves harcok 4ran a stratégiai fontossagu Sas-

hegyet februdr 6-an adtak fel véddi. December 9-én a Kis-Gellért-hegy is szovjet kézbe keriilt, in-
nen pedig megindulhatott a tdmadds a Duna és a Gellért-hegy felé. Februar 10-én, éjjel kezdték meg
az attdrést a mai Kosztolanyi Dezsé tér kormnyékén, és februar 11-re felszamoltik az ellenallast. Er-
rol értesiilve a korvasuti (61tést a folyamatos szovjet rohamok ellenére mindaddig megtarté magyar
védok is kapituldltak. A harcokban a hdzak mintegy 42%-a szenvedett kisebb-nagyobb sériilést, eb-
bél kortilbeliil 5% teljesen elpusztult.

1950-ben, Nagy-Budapest 1étrehozasakor csatoltdk ide dé-

len Albertfalvét és Budafoktdl Kelenvolgyet, és a X1. keriiletnek az 1. és a XII. keriilettel kozos ha-
tarait is kis mértékben mddositottak.

Az ujjaépites ¢veit kdvetden az 1950-es években indult meg az llami lakételep-épités, melynek ko-
rai példdja a lagymanyosi és albertfalvai lakotelep, illetve a Villanyi ut szocreal hazai. Az 1960-as
¢évek kozepétdl kezd6dden hdzgyari elemekbdl 6sszeallitott, paneles lakotelepek épiiltek beépitet-
len Kelenfoldon, Ormezén és Gazdagréten. Az épitkezések az 1980-as évek végén alltak le.

Ujbuda rendszervaltas utni fejlédésében fontos 1épés volt a Rakocezi hid 1995-6s 4taddsa, amelytol
¢szakra az addig tiresen all6 lagymanyosi Duna-parton kiépiilt az ELTE 1j campusanak, valamint az
informatikai k6zpontnak otthont adé Infopark. Az ezredfordulé idején a keriilet tobb részén
(Péterhegy, Madarhegy, Kelenfold) laképark épitések is torténtek, amelyek visszafogjak a szubur-
banizaciot és a népességfogyast. Jelentds, am politikai botranyoktdl kisért beruhazas volt a Kopaszi
gat és a Lagymanyosi-6bol térségének modern parkka torténd atalakitésa.

A rendszervaltas utan felmeriilt az igény, hogy olyan elnevezést kapjon a keriilet, amely egyszert,
kifejez6 és egyik kisebb varosrészhez sem kéthetd. A valasztas az Ujbuda névre esett, amelynek
mar kdzépkorra visszanyuld elézményei voltak, majd az 1860-as évek vérostervezésének dokumen-
tumaiban bukkant fel. A teriiletet a Déli Vasut (1861) idején még Ujbudéanak, de az 6sszekotd vasiti
hid 1873-as megépitése utan itt kialakitott vasuti csomdpontot mar Kelenfsldi vasutallomasnak ne-
veztek. 1991-ben az 6nkormanyzat a kertilet lapjat Kelenfsldi Hiradérél 4tkeresztelte

Ujbudara. 2003-t61 kezdve mind t5bb szervezet, rendezvény viselte az Ujbuda elnevezést, igy

a 2004-ben inditott, de 2008-ban megsziintetett, egyes varosrészeket 6sszeksté Ujbuda-busz is. A
képvisel6-testiilet hatdrozata értelmében 2005. majus 29-ével kezd3dben a keriilet hivatalos neve
Ujbuda.

A Fovarosi Kozgytlés 2012. december 12-én kelt varosrészeket rendezd hatirozatdban médositot-
ta Tabén teriiletét, igy azdta ez nem része a keriiletnek.

MADARHEGY

Fekvése
Hatdrai: Torokbalinti ut a Rupphegyi tittd] — Hosszaréti ut — Budagrsi it — Rupphegyi t a Tordkba-
linti Gtig.

Torténete

A kdrnyek 1847-ben, Débrentei Gabor kezdeményezésére az addigi Starentanz (magyarul Seregé-
lyes) helyett kapta ezt a nevet. A tertiletet csak 2006 utan kezdték beépiteni kis és kdzepes méreti
tarsashazakkal, addig jéforman lakatlan volt.
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AZ ERTEKELES MODSZERE:

Az ingatlanok értékének megdllapitdsa folyamatdban sohasem hagyhaté figyelmen kiviil, hogy az
az adott kornyezetben mire alkalmas, ott milyen tevékenység végezhetd.

A telek adottsdagai miatt tdrsashdz épitésére alkalmas.

A hasonlithat (azonos kaliber(i) ingatlanok kézott foldrajzi egységenként, de még egy telepiilésen
belul teriiletrészenként is olyan kiilonbségek lehetnek, amelyek bonyolultta teszik akar csak a fajla-
gos értékek dsszehasonlitasat.

A helybeli ingatlanokat nyilvan elsésorban helybeliekkel lehet dsszehasonlitani, de a megvaldsult
adasvételek soran csak az drat rogzitik, a miiszaki tartalomra vonatkozéan ma még ezek az okiratok

igen ritkan kozolnek olyan informécidkat, amelyet klasszikus 6sszehasonlitd ar-érték adatként fel
lehetne hasznélni.

Az illetékhivatali adatok kutatdsdra is csak konkrét iigyben tortént birdsagi kirendelés alapjan, és
csak arra a korzetre vonatkozdan van méd!

Az ingatlan a kérnyezeti 6sszharménidba illeszkedik, jol megkozelithets.

Az arak, értékek kialakitasakor figyelembe vessziik

> amunkdnk sordn szerzett helyi-, és megyei ingatlanpiaci tapasztalatokat,
» Kornyéken értékesitett hasonlo ingatlanok (telek, hdz,lak4s stb.)
» az Epitési Vallalkozok Szovetségének szakmai projektjeit, egyéb miszaki szakanyagok adatait,

Az értékelemzési munkdnk sordn mindig igyeksziink vizsgélni a véarosban foly6 kisebb és nagyobb
beruhdzdsok normativait, koltség-eldirdnyzatat-, és az el§z8 honapokban végzett értékbecsléseink
soran, a biralok altal elfogadott adatokat is.

Az ingatlan-szakirodalom, valamint az értékelemzések modszereire vonatkozé tanulmanyok altal4-
ban abban egyetértenek, hogy mindenféle ingatlan forgalmi értékének megéllapitasahoz elengedhe-
tetlen az alabbi jellemzok megismerése, és szambavétele:

» avizsgalt ingatlan rendeltetése,
» ahely, a telepiilés jellege,

» azingatlan f6ldrajzi, és

> telepiilésen beliili elhelyezkedés,
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az infrastrukturalis ellatottsag,

a kdzmivesitettség szinvonala,

az ingatlanpiaci viszonyok (a kereslet-kinalat) helyzete az adott kdrnyezetben,
a megtériilés prognosztizalasa,

Osszehasonlito adatok.

VVVVYV

Minden ingatlan miiszaki tartalmdnak megismerésén til mindig sziikséges annak vizsgélata is, hogy
az adott ingatlan csak az eredeti célra alkalmas-e.

Az ingatlanok piaci forgalmi értékének meghatdrozasahoz kiilsnféle médszereket alkalmaznak, a
mi gyakorlatunkban a kénnyen érthetd és attekinthetd értékelemzések segitették el6 a felek érdekei-
nek megvaldsuldsat, az tizlet megkotését, a megegyezést.

Az értékelés sordn az Gvatossag elvét kovetjiik, ezért a becslés minden figyelembe vett tényezd el-
lenére is csak kozelité tampontot ad.

A forgalmi érték alatt azt a pénzisszegel értjiik, amelyet a nyilt ingatlanpiacon az adott ingatlan tu-
lajdonjogdért és korldtozdasmentes haszndlatdért még biztonsdggal el lehet érni az adott idépont-
ban.

Minden szabatos eljdrds lényege annak az értéknek a megkozelitése, amelyen az ingatlan a szabad-
piacon biztosan (nagy valésziniiséggel) behatdrolhatd idén beliil értékesithetd.

Piaci értéken azt az drat értjiik, amely Osszegért egy vagyontargyban vald érdekeltség méltanyo-
san, maganjogi szerz6dés keretében az értékelés idGpontjdban varhatéan eladhaté, feltételezve a
kovetkezdket:

& az eladd hajlando az eladésra,

= az adasvételi targyaldsok lebonyolitdsara ésszertien hosszu id6 all rendelkezésre,
= figyelembe véve a vagyontargy jellegét és piaci helyzetét

s atdrgyaldsok id6szakéban az érték nem valtozik

® avagyontargy értékesitésre meghirdetése megfeleld nyilvanossdggal torténik,

= atlagostdl eltérd, specidlis vevdi kiilon-ajanlat figyelembevétele nem sziikséges.
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A térképmasolat a kiaddst megeldz0 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbdzis tartalmaval. A
térképmasolat méretek levételére nem hasznalhato!
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djsuna TERINFORMATIKA
4 arkép cim M 1:2000 (A4)
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