URES, FEJLESZTESRE ALKALMAS TELEK ERTEKBECSLESE

Az értékelo tarsasdg:

Szakért6 neve: Hangya Péter
Eng. sz.: 07930/2018

Az értékelés napja: 2019.06.12.

A vizsgalat célja * Targyi ingatlan (rész)értékének megallapitisa
(rész) értékesitési szandékkal.

els6 fedezet vizsgdlat | | éves feliilvizsgalat | l egyéb: I X l

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

Az ingatlan helyrajzi szama:

Budapest 1528/22, 1527/22

Az ingatlan cime:

Budapest, Madarhegyi ut

Az ingatlan megnevezése:

kivett kozteriilet, kivett ut

Az ingatlan hasznositdsi formdja:

lakéingatlan beépitésre alkalmas telek

Vagyonértékd jog megnevezése: | tulajdon-
jog

mértéke/idétartama | 1/1-ed tulajdoni
hanyad

Telek teriilete

33+518=551 m?

Piaci érték

Piaci 6sszehasonlito megkozelités szerint

Nett6:11.417.323.-Ft
Brutt6.14.500.00.-Ft

Egyeztetett (végsd) piaci érték :

Netté :11.417.323 -Ft
Brutt6:14.500.000 -Ft

Az ingatlan rovidtava értékesithetésége *

Konnyen ‘ X | Atlagos 1 I Problematikus | | Nehéz I
erds kereslet kiegyensulyozott kindlati talsuly erés tulki-
piac nalat
Mellékletek:
Feleldsséget kizaro koriilmény nincs ’ X I 1. Tulajdoni lap X
e‘ \l 2. Hivatalos helyszinrajz X
" g:l ‘;\ 0‘20‘\ gel,{ 3. Alapr’ajz.
gegl 193 \",' ‘ 4. Térképkivonat X
m\’“ ............. /58 SO 5. Fotok X
Az értékeld alairasa 6. Egyéb... TRT kivonat X

Piaci érték

Brutté 14.500.000.-Ft

Likvidacids érték: (75%)

10.875.000.-Ft

2127




AZ INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA

Az ingatlan cime:

Budapest, Madarhegyi ut

Helyrajzi szdma:

Budapest 1528/22, 1527/22

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:

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

Az esetleges széljegyzetek tartalma:

Egyesitett telekalakitasi eljaras iranti kérelem

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, egyéb terhek:

ELMU vezetékjog 116 nm teriiletre

Bérlé:

nincs

Bérlé mindsége

nincs

Bérleti szerz6dés id6tartama, lejarata:

A telek teriilete:

33+518=551 m?

A telek alakja, forma4ja:

kozel téglalap alaku telek,

A telek hatérai, keritettsége:

A telek épitési telkekkel kdrbevett, nem bekeri-
tett.

Elhelyezkedése, fekvése, tajolasa:

Budapest XI. keriiletében a Madérhegyi varos-
részén az MI1-MT7-es autopalya kozelében he-
lyezkedik el.

Domborzati és lejtésviszonyok:

sik teriilet

A teriilet beépitettsége, nyitottsaga:

beépitetlen a tertilet

Az ingatlanon jelenleg talalhato:

az ingatlanon épiilet, épitmény nem talalhato

A kornyezdé ingatlanok jellemzé hasznositasi
forméja

alapvetden lako ingatlan épitésére alkalmas tel-
kek, illetve megkezdett épitkezések taldlhatdak.

Lakott telepiilésen beliili elhelyezkedése:

a teleptilésrész kozpontjdhoz (Gazdagrét, Ele-
vencenter stb.) kb. 0,5 km-es tavolsagra, a bel-
varosi részhez kb. 8 km tavolsagra helyezkedik
el.

Megkozelithetdsége:

fold ut

Kazlekedési eszkozok:

gépjarmiivel és tomegkozlekedési  eszkozzel

elérhet6 (buszmegallé ~600m )

Kdézmuivesitettség:

a teljes kozmt rendelkezés 4ll, utcdban, (viz,
villany, gdz, csatorna, telefon) jelenleg a vizs-
galt ingatlanra kdzm( nincs lekotve.

Amennyiben elérheté a lekotott kapacitasok
(elektromos 4ram, gaz, viz, ipari viz, stb. )

A telefonvonalak szama
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A hasznositas formaja a tulajdoni lap szerint: kivett kozteriilet

Legcélszeriibb hasznositas a szakértd szerint: ut, laké és tarsashdz épitésre alkalmas telek

Egyéb, az ingatlan értékét jelentésen Ko&rnyék jelentds fejlodés, beépités eldtt all

befolyasold koriilmény: ezt kovetden a teriilet jelentGsen felértéke-
16dhet.

Kornyezeti allapot ( szemrevételezés és szobeli a varosrész még nem teljesen kiépitett, inkéabb
informécié alapjan ) kertvérosi beépitettségi, de ez a kdzeljovdben
véarhatoan pozitiv iranyban valtozik.

Az érvényes TRT alapjan az adott teriilet szabalyozasa:

R R —

e e 1 b o L [ L a1
- Ovezeti besorolasa: ,Lke-2-XI-01 lakd 6vezet
- épitési dvezet : kialakult
- beépitési mad: Sz(abadonallo)
- megengedett legkisebb telek nagysag: 1000 m?
- megengedett max. beépithetdség. 15 %-os
- megengedett épitmény magassag 72 m

A vizsgilt ingatlan a varos Méadarhegyi, Magasuti részén a Budadrsi viragpiac és egy Budaorsi ut
Gazdagrét kozelében helyezkedik el. Konnyen megkozelithetd helyen, aszfaltozott és f61d tton.

Az ingatlan amihez a teriiletet csatoljak épiilet épitmény nem taldlhatd, azon szérvanyosan fak,
bokrok taldlhatdk. A teriilet terepe viszonylag rendezetlen.

A LEHETSEGES FEJLESZTES ADATAI

A telek mérete: 33+518=551 m>

lako ovezeti elhelyezkedésébél adodoan lako-

A legjobb és legértékesebb hasznositasi forma:: héz

a telek 15 %-a beépithetd

beépithetd 6sszes teriilet R - g
L BESPE(a BsaEes iert (Onalléan nem beépithetd a csatolando teriilet!)

Féfunkcio laké funkcid

A beépithetd teriilet nagysaga: elméleti max.: 82,65 nm
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A megépithetd szintszdm a foldszint alatt:

elméleti : 1 szint (~137,75 nm)

A megépithetd szintszam a foldszint felett:

elméleti 2 szint

AZ INGATLAN ERTEKELESE

Ertékelés

Piaci 0sszehasonlité megkozelités

A telekérték meghatarozasa

A telek teriilete (mz) 33+518=551 m’ Besorolasa: kivett kozteriilet, ki-
vett ut
Pillanatnyi hasznosi- beépitetlen teriilet, | Legjobb hasznositasi | T4rsas lakéhiz épi-
tasi forma: hasznositatlan forma: tés
A kornyezet fajlagos telekarai

Helyszin Idé Funkcié Méret Piaci ar* Fajlagos ar
Budapest, XI. ker. lakoovezeti  beso- | 1105 m? 75 MFt K | 67.873.-Ft/m>
Rétkeriild u. rolasu teriilet
Budapest, XI. ker. lakoovezeti  beso- | 1070 m> 64 MFt T |59813.-Ft/m?
Sasadi roldsu tertilet
Budapest XI. ker. 2019 lakoovezeti  beso- | 752 m? 62MFt T | 82.446-Ft/m?
Torokbalinti Ut rolasu tertilet
Budapest XI. ker. lakosvezeti  beso- | 972 m? 51MFt T |52.461.-Ft/m>
Oltvany u. rolésu teriilet
Budapest XI. ker. lakoovezeti  beso- | 928 m? 41 M Ft K | 44.181.-Ft/m>
Cickafark u. rolasu teriilet

*megvaldsult tranzakeid jelolése: (T) kindlati ar jel6lése: (K)

Fajlagos alapar:

| 61.355.-Ft/m>

A telekérték korrekcidja

Részletezés % eltérés az alapértékidl
- kinélati ar kindlati arak bizonytalansaga - 7%
- beépithetdség Onalléan nem beépithet6d - 50%
- beépitettség azonos + 0%
- alak, forma, teriileti méret azonos + 0%
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- fekvés kézel azonos +- 0%

- elhelyezkedés kozel azonos +- 0%
- megkdzelithet6ség azonos + 0%
- domborzat és lejtésviszonyok  azonos + 0%
- infrastruktira azonos + 0%
- esztétikai benyomads azonos + 0%
- kornyezeti szennyezettség azonos + 0%
- meglévd kozmiivek azonos +- 0%
- keritettség azonos +- 0%
- gazdaséagi kdrnyezet azonos +- 0%
- hatésagi elbirdsok azonos +- 0%
- hasznosithatdséag azonos + 0%
~-57%

A telekérték megallapitas

Telekérték: 551 m? x 43 % 61.355.-Ft/m’ =

14.536.840.-Ft

Osszesen: Brutté

14.500.000,-FT

AZ ERTEKEK EGYEZTETESE, A VEGSO FORGALMI ERTEK

A végs6 forgalmi érték meghatarozasanak szempontjai, a kivalasztott médszer indokldsa:

ténd hasznositasa.

Budapest varos kdzigazgatasi terliletén a telepiilés lakdi dvezetében, nagyon kénnyen megkoze-
lithetd helyen helyezkedik el. Az ingatlan redlis értékének meghatarozasahoz a piaci dsszehason-
litd modszert vagyonértéket. A varos teriiletén nem jellemzé a fejlesztések bérbe adas utjan tor-

Az ingatlan értéke a piaci §sszehasonlitd megkdzelités szerint

14.500.000.-Ft

A piaci 8sszehasonlité megkozelités sulyozasa

100 %

Az ingatlan egyeztetett értéke

14.500.000.-Ft

Forgalmi érték kerekitve Brutté

14.500.000.-Ft
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A HITELBIZTOSITEKI ERTEK MEGALLAPITASI SZEMPONTJAI

Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés

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

A vizsgalt telek eldnye, hogy kialakitott telekhatarokkal rendelkezik azonnal beépithetd, haszno-
sithatd. A vérosrész tarsashdz beruhdzasra megfelelé dvezet, ahol az elmult évek soran tdbb

z6ldmezbs beruhazas valosult meg.

Hosszu tava értékallandosag kockazata

értékét hosszutdvon megtartja, mivel fejlédo
varosrészben helyezkedik el

Piaci adatok megbizhatatlansdganak kockazata

kellé szamu piaci dsszehasonlitd értékadat 4ll
rendelkezésre

Egyéb adatok megbizhatatlansaganak kockaza-
ta

nincs

Kovetelés-kényszerbefektetés érvényesitésének

az ingatlan kényszer értékesités esetén viszony-
lag konnyen értékesithetd, mivel folyamatosan

kockdzata van kereslet tarsashaz épitési telkek irdnt.
A VIZSGALT INGATLAN FOLDRAJZI ADOTTSAGAI
XI. keriilet
Elotorténet
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1910 koriil: a Gellért fiirdé még sehol, hattérben a Lagymanyosi-6bol
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A Miiegyetem CH épiilete helyén egykor a Duna medere, illetve artere huizddott, majd a Kopaszi-
gat megépitése (1870-1875) utan a Dunatol elzart téva alakult, amelyet al9. szdzad végén — részben
a Duna kotrasabol szarmaz6 anyaggal, de tobbnyire a fovarosi épitkezéseknél kitermelt talajjal —
feltoltottek. A Szent Gellért téren 50 méter széles (a Kemenes utcéig ér) az 1895-6s feltoltés

A Sopron ut €s a Hengermalom 1t talalkozasanal 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 koriil élt urnamezés kultd-
ra telepiilése volt.

Okor

Az dkorban a K. e. 4. szazadtél kezdve az eraviszkuszok kelta térzse népesitette be a Dunantilt.

A Gellért-hegyen és annak lejtéin 4llt a torzs politikai, gazdasagi és vallasi kézpontja.

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

a f6ldbdl, agyagbol vagy kébdl épitett eraviszkusz épiiletek. Itt allt a latin feljegyzésekben Tuppiter
Teutanusnak nevezett féisten szentélye is. A rdmai bevonulds idején az eraviszkuszok feladtak a
Gellért-hegyi oppidumot, helyette a hegy ldbanal épitettek 1j telepiilést, egy résziik pedig a mai Al-
bertfalvara telepiilt. A hegy (melyet roluk Mons Eraviscusnak neveztek az antik szerzék) még soka-
ig, legalabb a 3. szdzadig megtartotta vallasi jelent6ségét. A romai limes részeként a mai Albertfal-
van az 1. szdzad kozepén paldnkerdd 1étestilt egy 6tszaz f8s lovascsapat (auxilia) elszalldsoldsara,
amit a 2. szézad elején, Traianus kordban kdbdl tjjaépitettek és megnagyobbitottak. A korab-

bi szarmata €s kvad tdmadasok nyoman t6bbszor kijavitott és ujjaépitett erédot a 3. szdzad kdzepén
pusztitottdk el végleg a barbarok a koriilotte eltertilé ismeretlen nevd, de kiterjedt és népes telepii-
Iéssel egyiitt. Késé romai (4-5. szdzadi) temetd kertilt el6 a gazdagréti lakotelep épitésekor, ami fel-
tehetden egy kozeli faluhoz tartozott.

Kozépkor és kora ujkor

A romai uralmat kovetd szdzadokbdl egy longobard (Albertfalva) és egy szdzadokon 4t hasz-

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

ség korabdl nem kertiltek el6 maradvanyok a térségben. A hagyomany szerint Szent Gel-

lért piispdk 1046-ban a késGbb rola elnevezett hegy tovében halt vértanthallt. Az Arpad-

korbol K&érberek teriiletén taldltak maradvanyokat: a 11-12. szdzadban alapitott, 15. szdzadig mi-
kodo, Szent Szabinarol elnevezett bencés kolostort, ami Kéna faluban volt, illetve t6le nem messze
egy szintén Arpad-kori falut, templomot és temet6t. A mai Gazdagrét és Hosszurét kornyékén Iéte-
zett a Nevegy nevi telepiilés, mig a Kelenfldi palyaudvar kornyékén fekiidt Aronfslde, 4am ezek
nyom nélkiil elpusztultak, ahogy a csak nevében tovabb €16 Sasad is.

A ma Gellért fiirdét taplalo gyogyvizrél mar a 15. szazadbdl is maradtak rank feljegyzések, és

a torok hodoltsag kordban is hasznositottak: itt allt az Aga fiirddjeként ismert fiirdd. A 17. szdzad-
t0l a lerakodott iszap miatt Séaros flirddnek nevezték. A torokok a Gellért-hegyre is épitettek egy pa-
lankvdrat, a kertilet tobbi része azonban, felvonulasi tertilet Iévén, hosszu idére elnéptelenedett.
Ujkor

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

a Sas-hegyen, a Péter- és a Rupp-hegyen a tobbi budai domboldalhoz hasonléan szélémivelés folyt,
Lagymanyos nagy részét pedig az 1870-re befejezett gatépitésekig a Duna elmocsarasodo féaga,
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majd részleges feltoltéséig az arrdl levalasztott Lagymanyosi-obol boritotta. A Kamaraerdd a 19.
szazad elsd évtizedeiig a budai és pesti lakossag kedvelt kirandulo- és vadaszteriilete volt; egy ideig
felparcelldzasat €s tidiilStertiletté torténd atalakitasat is tervezték, de az 1840-es évekig halogatott
parcellazas végiil nem viltotta be a hozza fiiz6tt reményeket. A birtokoséardl, Albert Kdzmér szasz—
tescheni hercegrél elnevezett Albertfalva egy 1819-es telepités nyoman jott létre, de a szdzadfordu-
16ig csupan egyutcas falucska maradt.

1815-t61 1849-es pusztulasaig a Gellért-hegyen miikddott az egyetemi csillagvizsgdld; ennek helyé-
re épittette 1854-ben Julius Haynaua kertilet legjelent6sebb 19. szazadi emlékét, a Citadellat, mely-
nek szerepe a pesti lakossadg megfélemlitése volt az 1848-49-es szabadsagharc utan. 1859-t81 a Gel-
1ért-hegy déli oldaldban miksdott Entz Ferenc tangazdasaga, amely a késdbbi kertészeti felsdokta-
tasi intézmények alapjaul szolgalt; ugyanekkor az 1853-ban talélt kesertivizre épitve megnyilt az
Erzsébet Gyogyfiirdd Kelenfoldon, ami koré kedvelt tidiiltelep épiilt a kdvetkezd évtizedekben.
Keseriivizet talaltak 1854-ben Ormezén (Rakéczi Ferencz-, Viktéria-, és Ferencz Jozsef-viz néven
arusitottak is), illetve 1862-ben Ors6don (a Hunyadi Janos-vizet késébb millids szamban palackoz-
tak és exportaltdk.) Az 1860-as, 1870-es években épiilt ki a teriilet vasuthalozata.

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

az 1896-ban 4tadott Ferenc Jozsef hid — felél haladt délnyugati irAnyba. A nagy épitkezéseket meg-
konnyitette, hogy a filoxéravész kiirtotta a budai sz616k nagy részét. A Lagymanyosi-6bol északi
részének feltdltésével nyert teriileten épilt fel a Milegyetem 0j campusa 1909-re, és a szdzad elsé
évtizedeiben a Dunatdl nagyjabdl a mai Moéricz Zsigmond kortérig emeletes polgarhazakat emeltek.
A délebbi Duna-parton iparteriilet alakult ki (Rock Istvan Gép- Gézkazan Gyara és Vasontodéje,

a hengermalom, kavégydr, reptildgyar, hderémi, tésztagyar). 1910-ben kezdett kiépiilni a kelenfoldi
palyaudvart6l az Andor utcan athaladd, a Duna-parti iparteriiletet kiszolgalo, kiterjedt iparvagany-
haldzat. A tomegkozlekedés fejlédését a Szent Gellért térrél — késobb a Mdoricz Zsigmond kortérrél
—Budafokig kozlekedd, kés8bb Nagytétényig és Torokbalintig bévitett HEV 1899-es meginduldsa
fémjelezte. (Ezt késobb villamos vonallé alakitottak és részben felszamoltak.)

Az onall6 keriilet

Pet6fi hid
Budapest fovaros négy 1j, a XI-XIV. sorszamokat visel6 keriiletének 1étrehozasat az 1930. évi
XVIII torvénycikk rendelte el, hataraikat pedig a 2130/1930. szamu beliigyminiszteri rendelet hata-
rozta meg. Az 0j keriiletek kozigazgatasi szerveit a kovetkez6 években fokozatosan hoztak 1étre, a
XI. keriileti eloljarésag 1934. marcius 1-jén kezdte el miikodését. A keriilet a Szentimrevdros nevet
viselte 1950-ig.
A két vilaghabort kozott a Pet6fi hid megépiilése (1937), a kelenfoldi vasatallomas palyaudvarra
bdvitése, illetve a szamos Duna menti ipari létesitmény (a meglévok mellett a hiiszas években posz-
to-, textil- és kabelgyar is 1étrejott) jelentdsen felgyorsitotta a helyi népesség ndovekedését. (1923-
1926 kozott még hidroplandllomas is mikodott a Szent Gellért térnél, a Dunéan.) Budapest ostro-
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ma soran a szovjet csapatok december 26-an értek el a Kelenfdldi palyaudvart, december 28-4ra pe-
dig elfoglaltak Albertfalvat. A front az ostrom alatt jorészt a Sas-hegy — déli vast toltése — kdrvas-
uti toltés vonal mentén hizédott. Hosszi, heves harcok drén a stratégiai fontossagt Sas-

hegyet februdr 6-4n adtdk fel védéi. December 9-én a Kis-Gellért-hegy is szovijet kézbe keriilt, in-
nen pedig megindulhatott a timadas a Duna és a Gellért-hegy felé. Februar 10-én, éjjel kezdték meg
az attdrést a mai Kosztolanyi Dezsé tér kdrnyékén, és februdr 11-re felszamoltak az ellenallast. Er-
r6l €rtesiilve a kdrvasuti t6ltést a folyamatos szovjet rohamok ellenére mindaddig megtarté magyar
védok is kapitulaltak. A harcokban a hazak mintegy 42%-a szenvedett kisebb-nagyobb sériilést, eb-
bdl kortilbeliil 5% teljesen elpusztult.

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

len Albertfalvat és Budafoktol Kelenvilgyet, és a X1. keriiletnek az 1. és a XII. keriilettel kézos ha-
tarait is kis mértékben modositottak.

Az (jjaépités éveit kovetben az 1950-es években indult meg az dllami lak6telep-épités, melynek ko-
rai példdja a lagymanyosi és albertfalvai lakételep, illetve a Villanyi ut szocredl hazai. Az 1960-as
évek kozepétdl kezd8dben hazgyari elemekbdl osszedllitott, paneles lakotelepek épiiltek bedpitet-
len Kelenfsldon, Ormezén és Gazdagréten. Az épitkezések az 1980-as évek végén alltak le.

Ujbuda rendszervaltas utni fejlédésében fontos lépés volt a Rakoczi hid 1995-6s atadédsa, amelytdl
északra az addig tiresen 4ll6 lagymanyosi Duna-parton kiépiilt az ELTE uj campusénak, valamint az
informatikai kozpontnak otthont adé Infopark. Az ezredforduls idején a keriilet t5bb részén
(Péterhegy, Madédrhegy, Kelenfold) lakopark épitések is torténtek, amelyek visszafogjék a szubur-
banizaciot €s a népességfogyast. Jelentds, 4m politikai botranyoktol kisért beruhdzas volt a Kopaszi
gat €s a Lagymanyosi-6bol térségének modern parkka torténd 4talakitdsa.

A rendszerviltas utan felmeriilt az igény, hogy olyan elnevezést kapjon a kertilet, amely egyszert,
kifejez6 és egyik kisebb varosrészhez sem kothetd. A vélasztas az Ujbuda névre esett, amelynek
mar kdzépkorra visszanyuld elézményei voltak, majd az 1860-as évek varostervezésének dokumen-
tumaiban bukkant fel. A teriiletet a Déli Vasut (1861) idején még Ujbudanak, de az 8sszekété vasuti
hid 1873-as megépitése utdn itt kialakitott vasuti csomdépontot mar Kelenfsldi vasutallomésnak ne-
vezték. 1991-ben az 6nkormanyzat a kertilet lapjat Kelenfoldi Hiradorol atkeresztelte

Ujbudara. 2003-t6] kezdve mind tbb szervezet, rendezvény viselte az Ujbuda elnevezést, igy

a 2004-ben inditott, de 2008-ban megsziintetett, egyes varosrészeket dsszeksté Ujbuda-busz is. A
képviselé-testiilet hatdrozata értelmében 2005. majus 29-ével kezdédden a keriilet hivatalos neve
Ujbuda.

A Févarosi Kozgy(lés 2012. december 12-én kelt varosrészeket rendez6 hatarozatdban médositot-
ta Tabén teriiletét, igy azota ez nem része a keriiletnek.

Gazdagrét

Gazdagrét Budapest egyik varosrésze a XI. keriiletben, lakételep.

A vérosrész mai nevét 1847 ota viseli. A lakotelep gyiimdlesdsok helyén épiilt fel 1983—1989 ko-
z0tt, a szocializmus kori hazgydri lakasépitések utolso fénykoraban. Budapest legkedvezdbb meg-
itélésu lakotelepe

Fekvése

Hatdrai: Rétkdz utca a Gazdagréti uttél — Nagyszeben ut — Budadrsi Gt — Gazdagréti ut — Nevegy
utca — Gazdagréti utca a Rétkoz utcaig. A lakételepet legnagyobb részen a Rétkdz utca (északkelet
fel8l) €s a Gazdagréti ut (délnyugat felél) hatarolja, a ketté kozt huzddnak a lakotelep utcai (lentrdl
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felfelé: Reg6s koz, Regds utca, Torokugraté utca, Frankhegy utca, Torbagy utca, Kaptarkd utca,
Csiki-hegyek utca, Tzkd utca, Szentivanéj park, majd a Telekes utca, mely mar a telep felsé végét
keépez6 Gazdagréti tér hatdra). Ezeket az utckat kettészeli a Kaptat6 sétény, a lakételep ,,sétdloutcd-

2 add

ja”.

Tobb utca a kozeli hegyekrdl kapta a nevét.

Torténete

A lakotelep épitését megel6zo feltdrasok alkalmaval a teriileten éskori edényeket és rémai kori te-
met6t taldltak. Az Arpad-korban is lakott volt a kornyék, a régészek f6ldbe mélyitett, lefelé vezetd
Iépcsbs bejaratu, négyszogletes lakohazat tartak fel, sarkdban kemencével, ezenkiviil gazdasagi épii-
leteket és szabadtéri kemencéket. Ebben az idoben a teriilet a pécsvéaradi apatsag birtoka volt,

a tatdrjaras utan pedig a korabeli oklevelekbdl ismert Nevegy telepiilés része lett, akiktdl az apat-
sag Karoly Robert alatt sikertelentil probalta visszaperelni. Késébb sz616k, gyiimélesdsok voltak a
teriileten, el8bbiek a 19. szazad végi filoxérajarvanyig, ami a sz16ket tonkretette.

Dobrentei Gabor 1847. évi diil6kereszteldje alkalmaval a német Reiche Ried magyar tiikorforditasa
lett a korny€k neve. Onnan kapta, hogy a lakdtelep épitése elétt itt 1évé gyiimolesdsok a Dunéantul
feldl érkezd csapadék itteni lecsapddasa miatt nagyon gazdag termést hoztak. A véarosrész mikrok-
liméja a mai napig hiivosebb, csapadékosabb, mint a belvarosé.

1930-ban kapta nevét a Gazdagréti ut, amely mellett ekkor mar csaladi hazak is all-

Gazdagréti tér, autébusz-végallomas

A lakotelep épitésére 1970-t61 késziilt a févaros. 1983-ban kezd6dott meg az épitkezés gydri haz-
gyari elemekkel (Az hdzak épitészeti kialakitasuk alapjan Gyér Marcalvaros lakételepére hasonlita-
nak.) E18sz6r a Regds utca elején késziiltek el az épiiletek. 1984 marciusaban adtak at az elsd lakast,
amely egyben az orszag 200 000. tavfiitéssel ellatott lakdsa volt. Méjus elsején mar megindult a t5-
megkdzlekedés is, az azéta is itt kozlekedd 153-as busszal.®! Ekkor még lent, a Nagyszeben téren
volt a végallomas, 1987-ben, a 139-es busz induldsakor keriilt mai helyére, a Gazdagréti térre. A
Torokugratd utcai 4ltaldnos iskoldban az 1984/85-6s tanévet mar megkezdhették a didkok; a tanév-
nyitot a helyi téve elsé miisora kozvetitette. A Torokugratd utcatdl budapesti hazgyéri elemekkel
folytatodott a kivitelezés. (A Tiizké utcatdl felfelé mar Gjra gydriekkel fejezédott be.) Egy évvel ké-
s6bb indult meg a tanitas a Csiki-hegyek utcai altalanos iskoldban. Az elsé 6voda és bdleséde 1985-
ben, €élelmiszer-druhdz 1986-ban, orvosi rendeld és konyvtarfick 1987-ben nyilt a lakételepen. Ko-
zépiskola — a Mechatronikai Szakkozépiskola — 1990-t8]1 miikodik.

1987 €s 1999 kozott itt forgattak a Szomszédok cimii televizids sorozatot, amely széles kdrben is-
mertté tette Gazdagrétet.
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A lakotelep infrastrukturdlis szempontbdl igen jol ellétott, t5bb szupermarket, egy kisebb bevasar-
16kdzpont és kildnféle intézmények (bolesddék, 6vodak, altalanos iskoldk, kozépiskola, posta, or-
vosi rendeld, katolikus €s reformatus templom) tallhatoak itt, valamint kozosségi haz, mely kiilon-
féle programoknak ad otthont, nyugdijasklubtél az aikido tanfolyamig. Negativ tényezd a parkolé-
helyek hidnya, ezekbdl ugyanis a lakotelep épitésekor nem terveztek eleget. A lakételepen j6 a koz-
biztonsag, €s a lakék torekednek lakdkormyezetiik szépitésére, gyakran kis kerteket alakitanak ki a
panelhazak tovében. Ennek megfeleléen megitélése is kedvezd: egy 2010-es felmérés alapjan,
melyben &tszdz budapesti lakost kérdeztek meg budapesti lakotelepekrdl, az elsé helyen végzett a
legvonzobb lakételepek listdjan. !

2013 &szén, a beton t8bb napon 4t tarté igen zajos flrdsa utdn rekortan boritasu futdpalyat adtak 4t a
lakotelepen. A Torbdgy utcaban taldlhatd, 670 m hosszu futdpalya népszer( a varosrész futéi koré-
ben.

AZ ERTEKELES MODSZERE:

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

A telek adottsdgai miatl tarsashdz épitésére alkalmas.

A hasonlithaté (azonos kaliberti) ingatlanok kozott foldrajzi egységenként, de még egy telepiilésen
belill teriiletrészenként is olyan kiilonbségek lehetnek, amelyek bonyolulita teszik akar csak a fajla-
gos értékek Osszehasonlitasat.

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

igen ritkdn kozdlnek olyan informaciokat, amelyet klasszikus 6sszehasonlitd ar-érték adatként fel
lehetne hasznélni.

Az illetékhivatali adatok kutatdsdra is csak konkrét tigyben tortént birdsagi kirendelés alapjan, és
csak arra a korzetre vonatkozoan van mad!

Az ingatlan a kdrnyezeti 6sszharménidba illeszkedik, j61 megkdzelithetd.

Az arak, értékek kialakitasakor figyelembe vessziik

» a munkank sordn szerzett helyi-, és megyei ingatlanpiaci tapasztalatokat,
» Kdormyeken értékesitett hasonld ingatlanok (telek, haz,lakas stb.)
» az Epitési Véllalkozdk Szovetségének szakmai projektjeit, egyéb miszaki szakanyagok adatait,
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Az értékelemzési munkdnk sordn mindig igyeksziink vizsgélni a varosban folyé kisebb és nagyobb
beruhdzasok normativait, koltség-eldiranyzatat-, és az el6z6 honapokban végzett értékbecsléseink
sordn, a biralok altal elfogadott adatokat is.

Az ingatlan-szakirodalom, valamint az értékelemzések mddszereire vonatkozé tanulméanyok altala-
ban abban egyetértenek, hogy mindenféle ingatlan forgalmi értékének megéllapitisdhoz elengedhe-
tetlen az aldbbi jellemzok megismerése, és szambavétele:

a vizsgalt ingatlan rendeltetése,

a hely, a telepiilés jellege,

az ingatlan f6ldrajzi, és

teleptilésen beliili elhelyezkedés,

az infrastrukturlis ellatottsag,

a kozmivesitettség szinvonala,

az ingatlanpiaci viszonyok (a kereslet-kindlat) helyzete az adott kornyezetben,
a megtériilés prognosztizalasa,

Osszehasonlité adatok.

VVVVVVYVVY

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

Az ingatlanok piaci forgalmi értékének meghatarozasahoz kiilonféle médszereket alkalmaznak, a
mi gyakorlatunkban a konnyen érthetd és attekinthet értékelemzések segitették elé a felek érdekei-
nek megval6suldsat, az tizlet megkotését, a megegyezést.

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

A forgalmi érték alait azi a pénzosszeget értjiik, amelyet a nyilt ingatlanpiacon az adott ingatlan tu-
lajdonjogdért és korldtozdsmentes haszndlatdért még biztonsdggal el lehet érni az adott iddpont-
ban.

Minden szabatos eljdards lényege annak az értéknek a megkozelitése, amelyen az ingatlan a szabad-
piacon biziosan (nagy valdsziniiséggel) behatdrolhaté idén beliil értékesithetd.

Piaci értéken azt az arat értjiik, amely Osszegért egy vagyontargyban valé érdekeltség méltanyo-
san, magéanjogi szerzddés keretében az értékelés id6pontjaban varhatéan eladhaté, feltételezve a
kovetkezdket:

®  az eladd hajlando az eladésra,

* az adasvételi targyaldsok lebonyolitasara ésszertien hosszu id6 4ll rendelkezésre,
= figyelembe véve a vagyontargy jellegét és piaci helyzetét

® a3 targyaldsok idGszakaban az érték nem valtozik

= avagyontargy értékesitésre meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal torténik,

= atlagostol eltérd, specidlis vevéi kiilon-ajanlat figyelembevétele nem sziikséges.
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

TULAJDONI LAPOK
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Fdviros Kormanyhivatala XI. Keriileti Hivatala
Budapest, X1, Budafoki it 59. 1519 Budapest, Pf 415 Oldal: 171
Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masalat *
Megrendelés szdm: 8000004/274470/2019 ®
2019.06.07 (\}

EUDAPEST XI.KER. Szektor : 53

Belterulet 1527/22 helyrajzi szam

Szél jegy: 800359/ 2019.05.24
Egyesitett telekalakitisi eljaras iranti kérelem, L+B GEODEZIRI BT. 1121 BO II.KER.

Havanna wutca 6.
Szél jegy: 200361/ 2019.05.24
Egyesitett telekalakitisi eljaras iranti kérelem, L+B GEODEZIAI BT. 1181 T XVIII.KER.

Havanna utca 6.

LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terialet ka - alomztaly adatok
mivelézi ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 ter. kat.jov
ha m2 k.£ill
- Kivett Ot u 207 U.00
OHRESZ

[

. tulajdoni hanyad: 171
bejegyzé hatarozat, érkezési idd: 46234/1/2011/10.11.12
jogoim: 1991. éwi. XXXIII. tv. 247239/1993.12.6 211922/Y 6.21
jogoim: megomztis, egyesités
jogallas: tulajdonos
név: BUDAPEST FOVAROS XI.KHER.(JJBUDA ONKORMEWYZATA
cim: 1113 BUDAPEST XI.KER. Bocskai a4t 39-41

RESZ
bejegyzdé hatarozat, érkezési idé: 46234/1/201 2.1

- a T-835%64 =z. térrajz alapjan a 1527, 15 28/5, 152847, 1613/22, 1613/23, 1613/38,
-xiig

-

1621/2, 1632, 163371, 1633/2, 1637 hraz—j atlanok egye=zitve a 1527 hrzz.-alatt majd
megosztva 1527/1-25 hrsz-a ingatlan?(a.

AJDONI LAP VEGE

' 0@
S

N

3

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Foviros Korminyhivatala XI Keriileti Hivatala
Budapest, X1, Budafoki ut S9. 151 9 Budapest, P{ 415 Oldal:

1/1
Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam: 8000004/274466/2013 '\
2019.06.07 (\)

BUDAPEST XI.KER. Szektor : 53

Belterilet 1528/22 helyrajzi szam 4

1112 BUDAPEST XI.KER. Madarhegyi at. "felilvizsgalat alatt"

Szél jegy: 8003597 2019.05.24
Egyezitett telekalakitasi eljaras iranti kérelem, L+B GEODEZIAI BT. 1121 BU II.KER.

Havanna vtca 6.
Szél jegy: 800381/ 2019.05.24
Egyesitett telekalakiti=i eljaras iranti kérelem, L+B GEODEZIRI BT. 1181 T XKVIII.KER.

Havanna utca 6.

LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alréaszlet adatok terdlet >¥. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 ter. kat.jov
ha m2 k.£ill
- Wivett kozterilet V] 7763 u.ou
O.RESZ

1. twulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzé hatarozat, érkezézi idé: 308698/1/2006/U6.12 .11
jogcim: ingatlan megosztas

jogallas: tulajdonos
név: BUDAFEST FOVAROS XI.KER. UJBUDR SHKORMANYZATA

cim: 1113 BUDRFEST XI.KER. Bocskai Bt 39-41.

O.RE

1. bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 308699!1%.1 Ag
- a T-79106 tt=z =zami térrajz alapjan az 1 5 2z-0 ingatlan megozztva 1528/8-22 hrsz-a

ingatlanckra.

2. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 1 2012411 .11 .28
Vezetékjog
116 m2 teriletre. 7103/306/2011.-71 01l.
jegosult :
név: ELMU HALOZATI KET
cim  : 1132 BUDBFEST xxn.x%i Gt 72-74.
3. bejegyzd hatarozat, érke‘és' idd: BU0U362/1/2019/19.05.24
@83

Telekalakitazi eljaras

L

&
¥

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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L+B Geodéziai Bt.
1181 Budapest, Havanna utca 6.
Munka szam: 25/2019

1528/18

TERKEPEK, KIVONA-

TOK

Budapest, XI. ker.
belteriilet
Adatszolgaltatas szama: 7206/765/2019
T- 100848

VALTOZASI VAZRAJZ
a (1528/22), 1613/41 helyrajzi szamu foldrészletek hatarrendezésérsl
M= 1:1000

1613/

et

Cimkoordinaték 1613/41 hrsz
Psz | Y ] X
1 [ 645317 | 236025

Viltozds elGtti dllapot Viltozds utdni dllapot
Alrészlet | Terilet Alrészlet | Terulet Szolgalmi és egyéb jogok Megjegyzés
Helyrajzi g AK | Helyrajzi g AK
szam | jel miv. dga S| ham? szam jel miv. iga s ha. m?
1 2 3 4 s 6 1 8 9 10 11 12 13 14
= | Vezetkjog 1A m2re
(152822) | - kivett kozteriilet - 07079 | - (1528/22) - kivett kbzteriilet - 0.6846 VMB-2082011 ELMU HALOZATI KFT
Vezidk jog 25 mate
1613/41 | - | kivett beépitetlen teriilet | - | 0.1046 | - 1613/41 - | kivettbedpitetlen | - | 01279 | - | VMB-2082011 ELMO HALOZATI KFT
teriilet
Osszesen: 08125 [ - | Osszesen: 08125 | -

Megelézi az T- 100849 €s a T- 100850 iktatoszamu valtozasi vazrajzok atvezetése.

13en tartént:

A telekhiati renidents al Lk s fel

A vazrajz méretek levételére nem alkalmas.

Budapest, 2019. 04. 07.

RESHUGS = cvvmvasssmmimimerins
Balla Gabor
foldmérd ig.szama: 7345

Mingséget tanisitd:

Srincz Istvén
Ing rend.min szama: 0599/1990

A helyrajzi

as és

s helyes. Ez a zdradék a

keltezést3l szamitott egy évig hatilyos.

Budapest, 2019.

PH.

1/2, lap
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Zaradékolo
Ing.rend.min szama:




L+B Geodeziai Bt

1181 Budapest, Havanna utca 6.
Munka szam: 2272019

Budapest, XI. ker.
belterilet
Adatszolgaltatis szama: 7206/767:2019
; B . T- 100850
VALTOZASI VAZRAJZ
a{1527/22), (1528/22), 1613743 helyrajzi szamu Rldrészletek hardrrendezésérdl
M= 1:1000
L% \ g i 161332 \
& \B
% 1613
\ h 1 1613743 \ 164330

18138

1613728

1613142

161328 o
16133
f
REIE
\ 87
\/ *
A1
1613026
o
1813441

15104 \'
P Y

152810

\

Megeldzi az 7206/766/2019 iktatoszamu valtozasi vazrajz dtvezetése

A telekhatix rendezés akaratunknak megfeleloen toriént

A vizrajz méretek levételére nem alkalmas
Budapest, 2019, 03.27.

Készitd

A helyeajzi szdmozés és terliletszamitas helyes £z a zéradék a
keltazéstd! szamitott ey vig hatdlyes

Baih Gabar
f3ldmérd ig.szhma: 7345

Budapest, 2019,

L hbl nap
P.H.
Mindsdget tandsitd:

Zaradékold: S
Ing rend min szama
Lérincz Istvan

Ing.rend min széma: 059971990

243 lap
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L+B Geodéziai Bt
1181 Budapest, Havanna utca 6.
Munka szam: 222019

Budapest, XL ker.

belterilet
Adumtszolgaltatas szima: 7206/767/2019
; i ; T- 100850
VALTOZASI VAZRAJZ
a (1527/22), (1528/22), 1613/43 helyrajzi szamu foldrészletek hatdrrendezéséro]

M= 1:1000
e >

161078 Te102 S
18107 ’

1528/18

152614

Megeldzi az 7206/766/2019 tkiatészamn valrozasi vazrajz dtvezelése,

A telekiiatar rendezés akaratunknok megfelelen tortént:

A vézrajz méretek levételére nem alkalmas.
Budapest, 2019. 03,27,
Keészitd: JERTOU
Balla Gabor
foldmerd ig.szama: 7345

Minbséget tanusitd: . ... ... ...
Lérincz Istvan
Inp rend min.szima: 0599/1990

18127

<\
\460\}\515‘

1608/2

160811

1607

1608

1602

Qice
A8

LvEzsh

10 BewEPeEn

1586/5

1596i4
RIS

159611

/

7. 60ATI6002
\7_sse7sen0:

A helyrajzi szamozas és teriiletszamitds helyes. Ez a zéradélca
keltezéstdl szamitont egy évig hatdlyos.

Budapest, 2019..... .. _hé ... nap

PH Zaradékold .
Ing.rend.min.szdma:

3/3. lap



1

BUDA TERINFORMATIK
2% arkép cime M 1:1000 (A4)
1613/34
1613/45
1813/15
1613133
1613/32

arievet

1613/28

1613727
1613126
AS

7%
1810/7

/\

(1528/22)
eljarasban nem hasznalhat6 fell

16810/6
Egyéb informacié

Q 10

20 30m

/

=

\%
o
\ 1613742

2
-

1613/6

KeszGit az allami alapadatok felnasznalasdval, engedély szam: 27.512/2007 FVM FTF. A térkep tajékoztatd {ellegil, masalata semmilyen hivatalos
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Budapest Foviros Kormanyhivatala XI. Keriileti Hivatala
Budapest, XI., Budafoki ut 59. 1519 Budapest, Pf. 415
Helyrajzi szam: BUDAPEST XIL.KER. belteriilet 1528/22 Megrendelés szam: 9000/7728/2019

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

A térképmasolat méretek levételére nem hasznalhaté!
2019.06.07 14:30:47
Méretarany: 1 : 2000

At
FOMI-PAGEOS dzoftver - DETR-TOPOBASE Tet Map Interface

A térképmasolat a kiadast megel6zo napig megegyezik az ingatlan-
nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmaval.
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