URES, FEJLESZTESRE ALKALMAS TELEK ERTEKBECSLESE

Az értékelo tarsasag:

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

Az értékelés napja: 2019.05.27.

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

els6 fedezet vizsgdlat ' | éves feliilvizsgélat | ‘ egyéb: [ X |

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

Az ingatlan helyrajzi szama: Budapest 2813/6
Az ingatlan cime: Budapest, Rimaszombatiat 15 b
Az ingatlan megnevezése: kivett lakéhdz udvar
Az ingatlan hasznositési formdja: hasznositatlan
Vagyonértéki jog megnevezése: | tulajdon- mértéke/iddtartama | 1/1-ed tulajdoni
jog hanyad
Telek tertilete 526 m>
Piaci érték
Piaci 6sszehasonlitdo megkozelités szerint bruttd 21.700.000.-Ft
Piaci hozadéki megkozelités szerint: bruttd 21.725.000.-Ft
Egyeztetett (végsd) piaci érték : Nett6 : 21.705.000.-Ft
Brutté : 21.705.000.-Ft
Az ingatlan rovidtavu értékesithetosége *
Konnyen { X ‘ Atlagos | | Problematikus ’ 1 Nehéz | ‘
erds kereslet kiegyensulyozott kinalati tulsuly er6s tulki-
piac nalat
Mellékletek:
Feleldsséget kizard koriilmény nincs FX | 1. Tulajdoni lap X
) 2. Hivatalos helyszinrajz X
a?é'\f\:e;:g / 431 ?el'erlllzer':ajlfivonat X
\Aa“‘a{?’w AT e
30950 .Ql?l.c.cﬂ?....u ......................... 5. Fotok X
“ob‘\\'-"}?z értékelé alairasa 6. Egyéb... TRT kivonat X
Piaci érték Brutté 21.705.000. -Ft
Likvidacios érték (75%) 16.278.750.-Ft
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AZ INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA

Az ingatlan cime:

Budapest, Rimaszombati Gt 15/b

Helyrajzi szadma:

Budapest 2813/6

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:

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

Az esetleges széljegyzetek tartalma:

nines

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, egyéb terhek:

tehermentes, vezetékjog 12nm Elmi

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

A telek tertilete: 526 m’

A telek alakja, forméja:

(tort) téglalap alaku telek,

A telek hatdrai, keritettsége:

A telek ingatlanokkal korbevett, bekeritett.

Elhelyezkedése, fekvése, tajolasa:

Budapest Kelenfoldi varosrészén a Kelenfoldi
vastti palyaudvar kozelében helyezkedik el.
Déli tajolasu

Domborzati és lejtésviszonyok:

sik terept

A terlilet beépitettsége, nyitottsaga:

beépitetlen a tertilet (bontando, rossz allapott
~20 nm-es haz)

Az ingatlanon jelenleg taldlhato:

bontandd, rossz allapoti ~20 nm-es haz

A kornyezd ingatlanok jellemzé hasznositasi
formdja

alapvetden laké épiiletek, részben kereskede-
lem illetve kdzvetleniil mellette egy Hotel ta-
lalhato

Lakott teleptilésen beliili elhelyezkedése:

a telepiilésrész kozpontjdhoz légvonalban kb.
600-800-m-es tavolsdgra, a belvarosi részhez
kb. 5 km tavolsdgra helyezkedik el

Megkozelithetésége:

kiépitett aszfaltozott utcan keresztiil kdzelithet6
meg

Kozlekedési eszkozok:

gépjarmivel és tomegkozlekedési eszk6zzel

Kdézmuvesitettség:

a teljes kézmu rendelkezés 4ll, a Rimaszombati
uton (viz, villany, gaz, csatorna, telefon) jelen-
leg a vizsgdlt ingatlanra kdzm nincs lekétve.

Amennyiben elérhet6 a lekotott kapacitasok
(elektromos dram, gaz, viz, ipari viz , stb. )

A telefonvonalak szdma

A hasznositas formaja a tulajdoni lap szerint:

kivett lakéhaz, udvar

Legcélszeriibb hasznositas a szakértd szerint:

vegyes funkcidju éptilet

Egyéb, az ingatlan értékét jelentGsen
befolydsolo koriilmény:

Jelentds zaj és kdrnyezeti terhelés

Hangya Péter
Eng. sz.: 07930/2018
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Kornyezeti allapot ( szemrevételezés és szobeli a varos egyik lakd és forgalmi csoméponti
informécio alapjan ) (tomegkozlekedési,vasut, villamos, busz stb.
P+R) 6vezetében helyezkedik el

Az érvényes TRT alapjdn az adott teriilet szabalyozasa:

- §vezeti besoroldsa: Vt-M-XI-02” vegyes telepiiléskdzpontu tertile-
tek, épitési dvezet

- épitési dvezet : épitési Gvezet

- beépitési maéd: Z(art)

- megengedett legkisebb telek nagysag: 1500 m*

- megengedett max. beépithetdség. 50 %-os

- megengedett épitmény magassag I3 -25m

A vizsgalt ingatlan a varos Kelenfoldi palyaudvarandl taladlhaté. Konnyen megkdzelithetd helyen.

A teriileten épiilet épitmény nem taldlhatd, azon szdrvanyosan fék, bokrok taldlhatok. A teriilet te-
repe rendezett.

A LEHETSEGES FEJLESZTES ADATAI

A telek mérete: 526 m*

A legjobb és legértékesebb hasznositasi forma::  vegyes funkcioja épiilet

n 2
A beépithetd Osszes teriilet 263 m
Féfunkcid vegyes funkcid
A beépithett terlilet nagysaga: 2630 m’
A megépitheté szintszam a f6ldszint alatt: 1
A megépithetd szintszam a foldszint felett: 4-8 (13-25 m)
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AZ INGATLAN ERTEKELESE

Ertékelés

Piaci dsszehasonlité megkozelités

A telekérték meghatarozisa

A telek teriilete (m?) | 526 Besorolasa: vegyes telepiilés-
kozponta  teriiletek,
épitési bvezet

Pillanatnyi hasznosi- | beépitetlen teriilet, | Legjobb hasznositasi | vegyes funkcié

tasi forma: hasznositatlan forma:

A kornyezet fajlagos telekarai
Helyszin Idé Funkeié Méret Piaci ar* Fajlagos ar

Budapest, XI. ker. vegyes 760 m* 90 M Ft K 118.421.-Ft/m*

Bogyé u.

Budapest, XI. ker. lakoovezeti  beso- | 800 m?2 80 M Ft K 100.000.-Ft/m>

Kelenfoldi at rolasu teriilet (L3)

Budapest XI. ker. lakoovezeti  beso- | 974 m? 105 M FtK 107.803 .-Ft/m?

Somogy1 ut 2019 1 1o 4su teriilet (L4)

Budapest XI. ker. lakoovezeti  beso- | 924 m? 110 M FtK 119.048.-Ft/m>

Sasadi 1t rolasu teriilet (1.6)

Budapest XI. ker. vegyes besoroldst | 209 m? 16,5 M FtK 78 947 -Ft/m?

Tétényi u. tertilet

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

Fajlagos alapar:

| brutté 104.844.-Ft/m” netté 82.554 Ft/ m>

A telekérték korrekcidja

Részletezés % eltérés az alapértékidl
- kinalati ar kinalati arak bizonytalansaga - 3%
- beépithetdség Onalléan nehezen beépithetd - 30%
- beépitettség azonos + 0%
- alak, forma, teriileti méret (tort) téglalap alaku - 4%
- fekvés zajos, vastt, kézut - 4%
- elhelyezkedés a varos kozlekedés csoméponti  + 0%
hataran helyezkedik el
- megkozelithetdség kiépitett aszfaltozott Gt mellett  +- 0%
helyezkedik el.
- domborzat és lejtésviszonyok  azonosan sik teriilet + 0%
- infrastruktura azonos kiépitettség +- 0%

Hangya Péter
Eng. sz.: 07930/2018
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+- 0%

- esztétikai benyomas azonos
- kdrnyezeti szennyezettség azonos - 9%
- keritettség azonos +- 0 %
- meglévo kozmiivek azonos +- 0 %
- gazdasagi kdrnyezet azonos +- 0 %
- hatéségi eldirdsok azonos +- 0%
- hasznosithatdsdg azonos +- 0 %
> -50%
A telekérték megallapitas
Telekérték: 526 m* x 50% nett682.554.-Ft/m*  =21.711702.-Ft

Osszesen:

21.700.000.-F¢t

Ertékelés

Hozamalapu megkozelités

Direkt tokésités ( kisebb értékil fejlesztésre alkalmas teriiletek esetén )

Az Ures telekingatlan értéke, mint a legjobb és legértékesebb hasznositdshoz k&téd6é tin. marad-

vanyérték.
Fajlagos mennyiség Osszeg
A fejlesztési szaldé:
A eladasra hasznosithato teriilet vegyes funkcidra. (bruttd) 2630 m*

Az épitési koltségek a bruttd teriiletre vonatkozdan. ~450.000 Ft/nm

~.1.183.500.000.-Ft

Gardzs szint épitési koltsége :

~200.000 Ft/nm (~342nm)

~.68.400.000.-Ft

Egyéb koltségek(10%)

Ertékesités, jarulékok, tervezés,
koézmi hozzajarulasok, marke-
ting koltségek, stb.

~118.350.000.-Ft

Osszes koltségek :

~1.370.250.000.-Ft

Eladhat6sag :

Bruttdé:. 75 %-a

Figyelembe vehetd bevétel(nettd)

1972 nm X 750.000 Ft/nm

~ 1.479.000.000.-Ft

- Garazs,tarold bevételek

~25db

~ 50.000.000.-Ft

Osszes bevétel :

~1.529.000.000.-Ft

Egyenleg :

~ + 158.750.000.-Ft

A fejleszté haszna

A bevételekre vetitett 10 %

137.025.000.-Ft

A fejlesztés maradvanyéricke

21.725.000.-Ft

A megszerzés koltségei

? -Ft

A telek bruttd maradvanyértéke

21.725.000.-Ft

Hangya Péter
Eng. sz.: 07930/2018
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AZ ERTEKEK EGYEZTETESE, A VEGSO FORGALMI ERTEK

A végso forgalmi érték meghatdrozasanak szempontjai, a kivalasztott modszer indoklasa:

Budapest véaros kozigazgatasi teriiletén a telepiilés lakdi dvezetében, nagyon kénnyen megkdze-
lithetd helyen helyezkedik el. Az ingatlan redlis értékének meghatdrozasdhoz a piaci 3sszehason-
litd modszert vagyonértéket €s hozamalapu értékelést célszerti figyelembe venni, mivel kell6
szamu o6sszehasonlité értékadat all rendelkezésre az érték meghatarozasahoz. Donté stllyal a pia-
ci 6sszehasonlité modszerd értékelést javaslom figyelembe venni, mivel az laké telkek piacén el-
s6sorban a magan épitok és fejlesztok felépitését kovetden jellemzéen értékesitik a megvaldsitott
laké ingatlanokat A véros teriiletén nem jellemzé a fejlesztések bérbe adas utjan torténd hasznosi-

tasa.

Az ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlitdé megkdzelités szerint 21.700.000.-Ft
A piaci 6sszehasonlité megkozelités sulyozasa 80 %
Az ingatlan értéke a hozamalapti megkdzelités szerint 21.725.000.-Ft
A hozadéki megkozelités sulyozasa 20 %
Az ingatlan egyeztetett értéke 21.725.000.-Ft
Forgalmi érték kerekitve 21.705.000.-F¢t

A HITELBIZTOSITEKI ERTEK MEGALLAPITASI SZEMPONTJAI

Piaci helyzetelemzés, kockidzatelemzés

Budapest varos kozigazgatasi teriiletén az elmult 4-5 évben elég sok lako ingatlan keriilt szerve-
zett formaban laké teriilet kialakitdsra, igy magéantulajdonban [évé telkekbdl van beruhazésra al-
kalmas telek kindlat. A beruhdzdsra alkalmas laké teriilet kindlat varosi viszonylatban viszonylag
bbséges, de a kereslet is élénk, ésegyéb pozitiv valtozasok is varhatdak.

A vizsgalt telek elénye, hogy kialakitott telekhatdrokkal rendelkezik azonnal beépithetd, haszno-
sithatd. A varosrész tarsashaz beruhdzasra megfeleld Gvezet, ahol az elmult évek soran tdbb
z0ldmez0s beruhdzas valosult meg.
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értékét hosszutdvon megtartja, mivel fejlodod

Hosszu tava értékallanddsag kockazata .
& varosrészben helyezkedik el

kelld szamu piaci 6sszehasonlito értékadat all

Piaci adatok megbizhatatlansaganak kockazata rendelkezésre

Egyéb adatok megbizhatatlansdganak kockéaza- Hincs
ta

. L L, L, az ingatlan kényszer értékesités esetén viszony-
Kovetelés-kényszerbefektetés érvényesitésének - .
) lag kénnyen értékesithetd, mivel folyamatosan
kockazata , s, .,
van kereslet tarsashaz épitési telkek irant.

A VIZSGALT INGATLAN FOLDRAJZI ADOTTSAGAI

XI. keriilet

Elotorténet

1910 korul a Gellért hndo meg sehol hattérben a Lagymanyosi-6bdl
TR\ ‘ﬁl ’-"*J‘ "’ ’l ’.

( )

A Muegyetem CH epulete helyén egykor a Duna medre, illetve artere huzodott, majd a Kopaszi-
gat megépitése (1870—1875) utan a Dun4tdl elzart tova alakult, amelyet al9. szdzad végén — részben
a Duna kotrasabol szarmazd anyaggal, de tobbnyire a févarosi épitkezéseknél kitermelt talajjal —
feltoltottek. A Szent Gellért téren 50 méter széles (a Kemenes utcaig ér) az 1895-6s feltoltés
A Sopron ut és a Hengermalom Tt 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 kultdra falusias telepiilése, a mésik a Kr. e. 1200 kortil élt urnamezds kultu-
ra telepiilése volt.
Okor
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Az Okorban a Kr. e. 4. szazadtdl kezdve az eraviszkuszok kelta térzse népesitette be a Dundntult.

A Gellért-hegyen és annak lejtéin allt a térzs politikai, gazdasdgi és vallasi kézpontja.

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

a f61dbdl, agyagbol vagy kobdl épitett eraviszkusz épiiletek. Itt allt a latin feljegyzésekben luppiter
Teutanusnak nevezett f6isten szentélye is. A romai bevonulas idején az eraviszkuszok feladtak a
Gellért-hegyi oppidumot, helyette a hegy ldbanal épitettek 1 teleptilést, egy résziik pedig a mai Al-
bertfalvara telepiilt. A hegy (melyet réluk Mons Eraviscusnak neveztek az antik szerz6k) még soké-
ig, legalabb a 3. szdzadig megtartotta vallasi jelentdségét. A rémai limes részeként a mai Albertfal-
van az 1. szazad kozepén paldnkerdd létesiilt egy 6tszdz £6s lovascsapat (auxilia) elszallédsoldséra,
amit a 2. szdzad elején, Traianus kordban kébdl Ujjaépitettek és megnagyobbitottak. A korab-

bi szarmata és kvad tdmadasok nyoman t6bbszor kijavitott és 0jjaépitett erddot a 3. szazad kdzepén
pusztitottak el végleg a barbarok a kortilotte eltertild ismeretlen nevi, de kiterjedt és népes telepii-
Iéssel egyiitt. Késé romai (4-5. szdzadi) temetd kertilt el6 a gazdagréti lakételep épitésekor, ami fel-
tehetden egy kozeli faluhoz tartozott.

Kozépkor és kora djkor

A rémai uralmat kdvetd szazadokbol egy longobard (Albertfalva) és egy szazadokon 4t hasz-

nalt avar temet6 (Kelenfold, Fehérvari 1t) is el6kertiilt. A honfoglalds és Magyar Fejedelem-

ség korabol nem keriiltek elé maradvanyok a térségben. A hagyomany szerint Szent Gel-

1ért piispok 1046-ban a késobb rola elnevezett hegy tévében halt vértanthalélt. Az Arpad-

korbol Kéérberek tertiletén taldltak maradvanyokat: a 11-12. szdzadban alapitott, 15. szdzadig mi-
kods, Szent Szabinarol elnevezett bencés kolostort, ami Kéna faluban volt, illetve téle nem messze
egy szintén Arpad-kori falut, templomot és temetdt. A mai Gazdagrét és Hosszurét kornyékén 1éte-
zett a Nevegy nevii telepiilés, mig a Kelenfoldi palyaudvar kérnyékén fekiidt Aronfolde, 4m ezek
nyom nélkiil elpusztultak, ahogy a csak nevében tovabb €16 Sasad is.

A ma Gellért fiird6t taplalo gyogyvizrdl mér a 15. szazadbdl is maradtak rank feljegyzések, és

a torok hodoltsag koraban is hasznositottdk: itt allt az Aga flirdéjeként ismert fiirdd. A 17. szézad-
tol a lerakodott iszap miatt Saros fiirdének nevezték. A torokok a Gellért-hegyre is épitettek egy pa-
lankvarat, a keriilet tobbi része azonban, felvonulasi teriilet [évén, hosszu id6re elnéptelenedett.
Ujkor

Ujbuda nagy része a t6rok kilizése utan is sokaig ritkan lakott, agrarjellegt teriilet volt: a Gellért-,

a Sas-hegyen, a Péter- és a Rupp-hegyen a tdbbi budai domboldalhoz hasonléan sz6lémiivelés folyt,
Lagymdnyos nagy részét pedig az 1870-re befejezett gatépitésekig a Duna elmocsarasodo f64ga,
majd részleges feltsltéséig az arrdl levédlasztott LAgymanyosi-6bdl boritotta. A Kamaraerdd a 19.
szazad elsd évtizedeiig a budai és pesti lakossag kedvelt kiranduld- és vadasztertilete volt; egy ideig
felparcellazasat és iidiilotertiiletté torténd atalakitasat is tervezték, de az 1840-es évekig halogatott
parcellazés végiil nem valtotta be a hozzd fliz6tt reményeket. A birtokosdrdl, Albert Kdzmér szasz—
tescheni hercegrél elnevezett Albertfalva egy 1819-es telepités nyomdn jott [étre, de a szdzadfordu-
16ig csupan egyutcas falucska maradt.

1815-t61 1849-es pusztulasaig a Gellért-hegyen miikodott az egyetemi csillagvizsgald; ennek helyé-
re épittette 1854-ben Julius Haynaua kertilet legjelentdsebb 19. szazadi emlékét, a Citadellat, mely-
nek szerepe a pesti lakossag megfélemlitése volt az 1848-49-es szabadsagharc utdn. 1859-t61 a Gel-
lért-hegy déli oldalaban miikddostt Entz Ferenc tangazdasaga, amely a késébbi kertészeti felsdokta-
tasi intézmények alapjaul szolgalt; ugyanekkor az 1853-ban talalt keserlivizre épitve megnyilt az
Erzsébet Gydgyfiird6 Kelenfoldon, ami koré kedvelt tidiilStelep éptilt a kovetkezd évtizedekben.
Keserfivizet talaltak 1854-ben Ormezén (Rakoczi Ferencz-, Viktoria-, és Ferencz Jézsef-viz néven
arusitottak is), illetve 1862-ben Ors6dén (a Hunyadi Janos-vizet késébb millids szamban palackoz-
tak és exportaltak.) Az 1860-as, 1870-es években épiilt ki a teriilet vasuthdldzata.

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

az 1896-ban atadott Ferenc Jozsef hid — feldl haladt délnyugati irdnyba. A nagy épitkezéseket meg-
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konnyitette, hogy a filoxéravész kiirtotta a budai sz616k nagy részét. A Lagymanyosi-6bol északi
részének feltoltésével nyert teriileten épiilt fel a Miegyetem 11j campusa 1909-re, €s a szazad els6
évtizedeiben a Dunatdl nagyjabol a mai Moricz Zsigmond kortérig emeletes polgarhézakat emeltek.
A délebbi Duna-parton iparteriilet alakult ki (Rock Istvan Gép- Gézkazan Gyara és Vasontodéje,

a hengermalom, kavégyar, repiildgyar, héerdmi, tésztagyar). 1910-ben kezdett kiépiilni a kelenfsldi
pélyaudvartdl az Andor utcan athalad6, a Duna-parti iparteriiletet kiszolgélé, kiterjedt iparvagany-
héal6zat. A tomegkozlekedés fejlodését a Szent Gellért térrdl — késébb a Mdricz Zsigmond kortérrol
—Budafokig kozlekedd, késobb Nagytétényig és Torokbalintig bovitett HEV 1899-es megindulasa
fémjelezte. (Ezt késébb villamos vonalla alakitottak és részben felszamolték.)

Az 6nallo keriilet

Pet6fi hid
Budapest févaros négy uj, a XI-XIV. sorszdmokat visel keriiletének létrehozasat az 1930. évi
XVIII. térvénycikk rendelte el, hataraikat pedig a 2130/1930. szdmu beliigyminiszteri rendelet hata-
rozta meg. Az Uj keriiletek kozigazgatasi szerveit a kovetkezd években fokozatosan hoztk létre, a
XI. keriileti eldljarosag 1934. marcius 1-jén kezdte el miikodését. A keriilet a Szentimrevdros nevet
viselte 1950-ig.
A két vildghaboru kozott a Pet6fi hid megépiilése (1937), a kelenf6ldi vasitallomas palyaudvarra
bévitése, illetve a szdmos Duna menti ipari létesitmény (a meglévok mellett a htiszas években posz-
to-, textil- és kabelgyar is 1étrejott) jelentdsen felgyorsitotta a helyi népesség ndvekedését. (1923-
1926 kozott még hidroplanallomas is miikodott a Szent Gellért térnél, a Dunédn.) Budapest ostro-
ma sordn 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 vasut t6ltése — kdrvas-
uti t61tés vonal mentén huzddott. Hossza, heves harcok aran a stratégiai fontossagu Sas-
hegyet februar 6-an adtak fel védo6i. December 9-én a Kis-Gellért-hegy is szovjet kézbe keriilt, in-
nen pedig megindulhatott a timadds a Duna és a Gellért-hegy felé. Februar 10-én, éjjel kezdt€k meg
az 4ttdrést a mai Kosztolanyi Dezs6 tér kornyékén, és februdr 11-re felszdmoltak az ellenallast. Er-
16l értesiilve a korvasuti toltést a folyamatos szovjet rohamok ellenére mindaddig megtarté magyar
védok is kapitulaltak. A harcokban a hdzak mintegy 42%-a szenvedett kisebb-nagyobb sériilést, eb-
bél koriilbeliil 5% teljesen elpusztult.
1950-ben, Nagy-Budapest 1étrehozasakor csatoltak ide dé-
len Albertfalvat és Budafoktdl Kelenvolgyet, és a XI. keriiletnek az I. és a XII. keriilettel kdz6s ha-
tarait is kis mértékben modositottak.
Az 0jjaépités éveit kdvetden az 1950-es években indult meg az 4llami lakételep-€pités, melynek ko-
rai példdja a lagymanyosi és albertfalvai lakdtelep, illetve a Villanyi ut szocredl hazai. Az 1960-as
évek kozepétdl kezdddben hazgyari elemekbdl dsszedllitott, paneles lakotelepek épiiltek beépitet-
len Kelenfsldon, Ormez6n és Gazdagréten. Az épitkezések az 1980-as évek végén alltak le.
Ujbuda rendszervaltés uténi fejlédésében fontos 1épés volt a Rakoczi hid 1995-6s atadasa, amelytdl
északra az addig iiresen all6 lagymanyosi Duna-parton kiépiilt az ELTE 4j campusédnak, valamint az
informatikai kdzpontnak otthont adé Infopark. Az ezredforduld idején a kertilet tobb részén
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(Péterhegy, Madarhegy, Kelenfold) lakopark épitések is torténtek, amelyek visszafogjék a szubur-
banizaciot €s a népességfogyast. Jelentds, am politikai botranyoktol kisért beruhazas volt a Kopaszi
gat és a Lagymanyosi-6bol térségének modern parkka torténd atalakitasa.

A rendszervaltas utan felmeriilt az igény, hogy olyan elnevezést kapjon a kertilet, amely egyszert,
kifejezé 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 6sszekots vasiti
hid 1873-as megépitése utdn itt kialakitott vasuti csomdpontot méar Kelenfoldi vasutallomasnak ne-
vezték. 1991-ben az 6nkormanyzat a keriilet lapjat Kelenfoldi Hiradordl atkeresztelte

Ujbudéra. 2003-161 kezdve mind t&bb szervezet, rendezvény viselte az Ujbuda elnevezést, igy

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

A Févarosi Kozgytilés 2012. december 12-én kelt varosrészeket rendez6 hatarozataban modositot-
ta Taban teriiletét, igy azota ez nem része a kertiletnek.

Kelenfsld

Kelenfsld nyugati irdnybdl hegyekkel és dombokkal hatarolt, sik teriilet. Az 1870-75 kozotti fo-
lyamszabalyozas el6tt a Duna artertilete, helyeken mocsaras volt.

Eszakon a Gellérthegy, Szentimrevaros és Lagymanyos, keleten a Duna, délen Albertfalva és
Kelenvolgy, nyugaton pedig Ormezé, Sasad és Sashegy hatarolja. Pontos hatdrai: Villanyi ut a Ka-
rolina atig — Karolina ut — Bocskai ut — Fehérvari at — Korvasut — Duna folyam - Kondorosi ut -
Solt utca — Kelenvélgyi hatarsor - a MAV hegyeshalmi vonala — Nagysz618s utcai aluljaré - Buda-
orsi ut a Villanyi utig.

Torténelem

A név eredete :

A teriiletet a kézépkorban Tabannak nevezték. A Kelenfold név eredete vitatott: egyesek a német
Krenfeld (tormafsld) szobol, masok Kelen honfoglaléds kort vezér nevébdl szarmaztatjak. Dobrentei
Gabor 1847. évi dilékereszteldje alkalmdval az addigi német elnevezésii Kreinfeld teriilete a ma-
gyar Kelenfold” névre magyarosodott vissza.

A terlilet benépesiilése:

A teriilet a 18. szdzadban kezdett benépesiilni sz6lémiiveldkkel, majd a 19. szdzadban az ipar is
megjelent. Az 1860-as, 1870-es években épiilt ki a tertilet vastathalozata. A Fehérvari uttol keletre
elektrotechnikai, épitdipari, gépipari, textilipari, optikai, konzervipari és édesipari tizemek létesiil-
tek, maganvallalkozasként. A Kelenfsldi Erémi a Lagymanyosi-6bdl torkolatanal 1913-ban épiilt.

Az Erzsébet Sésfiirdd 1854-ben nyitott meg, koré kedvelt tidilételep épiilt a kdvetkezd évtizedek-
ben.
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Kelenfold az 1920-as évektdl kezdett beépiilni tobbnyire kertvarosias forméban, a féutakon na-
gyobb lakéhazakkal kiegésziilve. A varosrész délkeleti részén ugyanebben az idében kezdett kiala-
kulni egy késébb elég rossz hirtivé valt, sziikséglakdsokbdl allé nyomornegyed, a mai Galvani utca
kozelében létezett Jeruzsidlem-telep, amelyet az 1930-as évek végén szamoltak fel, az épiileteket
részben muhelyekké, részben munkéslakasokka atalakitva.

A masodik vilaghébort utan az ipari tizemeket adllamositottak.

Az egykori Erzsébet Sosfiirdd helyén 1950-ben felépiilt a Szent Imre Korhaz, ami 1972-ben, majd
1978-ban boviilt 4j épiiletekkel.

A Kelenfoldi autébuszgarazs

A lakételepek 1966-1983 kozott épiiltek fel tobb titemben, a Tétényi, a Fehérvari, valamint az Etele
(akkori nevén Szakasits Arpad) ut mentén. Kisebb panelhaz-csoportokat épitettek még az Andor ut-
ca nyugati végénél is (pl. az Allende-park).

A lakotelep kézepén a Kelenfoldi Varoskdzpont Zilahi Istvan és Bede Jozsef tervei alapjan épiilt
meg 1975 és 1979 kozott. A szolgaltatéhdz funkcidn kiviil itt nyitott meg a Budapesti Mivel6dési
Kozpont is. A komplexum annak 4tadésa 6ta nem volt felijitva. Flelmiszer aruhaz, piac és gyorsét-
terem mellett a Févarosi Szabd Ervin Konyvtar egyik tagkonyvtéara tizemel benne.

A rendszervaltds utan

A 2000-es években ismét tobb lakdingatlan-fejlesztési projekt indult, altalaban a korabbi rozsdadv
helyén. Ezek koziil a legnagyobb a Fehérvari at és a Szerémi ut kozott elteriild, a Hauszmann Ala-
jos utcatol északra fekvd Nadorkert lakdpark. A Szerémi 1t és a Budafoki ut k6zott ebben az id6-
szakban jelentds irodaépiilet-fejlesztés mentek végbe. Az évtized masodik felében a szolgaltato
szektor is kiboviilt, igy példaul a Hengermalom 1t és a Budafoki ut sarkan az egykori Magyar Kébel
Miivek egykori tizemcsarnokénak atalakitdsaval megnyilt az Ujbuda Center.

A panelprogram keretében szamos panelhazat felgjitottak, illetve kiilsdleg leszigeteltek (pl. Etele tt
2-24., az Gn. ,,12 1épcséhazas™ épiilet), részben megszinesitve ezzel az egyébként egyhangian sziir-
ke lakételepi homlokzatokat.
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A 4-es metrd épitésével kapcesolatban néhany kisebb (részben ideiglenes) kdzlekedési valtozas érin-
tette a teriiletet, els6sorban a Kelenfdldi varoskdzpont (Etele ut — Tétényi 1t sarok) és az Etele tér
kornyékén. 2010-ben elbontottdk az 1976-ban éptilt (kordbban a Géabor Dénes Féiskolanak is ott-
hont adott) jellegzetes SZAMALK -épiiletbél (Etele ut 68.), valamint az egykori Budai Lottd Aruhaz
(késobb virdg- és diszndvény-nagykereskedés) épiiletébdl allé egyiittest.

Népesség
Teljes népesség 53332 6 (2001)

Vallas

Kelenfold teriiletén harom katolikus plébdnia osztozik: a vasutvonaltol északra fekvé teriilet a Bu-
dai Ciszterci Szent Imre Plébanidhoz, a Tétényi uttdl nyugatra fekvo rész a Kelenfoldi Szent Gellért
Plébanidhoz, mig a keleti rész a Lagymanyosi Szent Adalbert Plébanidhoz tartozik.[2] Itt épiilt Bu-
dapest legfiatalabb temploma, a 2014. oktdber 31-én atadott €s felszentelt Boldog Meszlényi Zoltan
templom, a Lagymanyosi Szent Adalbert Plébédnia j templomaként.

Kulttra

A kozpontban az 1990-es évekig vetitett filmeket az Olimpia Mozi, ami a Bartdk utan a keriilet ma-
sodik filmszinhdzaként nyitott meg. (A Bartdék mozi a Méricz Zsigmond kortér déli oldalat hatarol
Simplon hazban mikodott a Bartok Béla uti tombben. Hosszu szlinet utdn az Allee bevéasarlokoz-
pontban nemrég megnyitott multiplex a kertilet egyetlen mozija.)

AZ ERTEKELES MODSZERE:

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

A telek adottsdagai miatt tdrsashdz épitésére alkalmas.

A hasonlithat6 (azonos kaliberti) ingatlanok kozott foldrajzi egységenként, de még egy telepiilésen
beliil 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 megvalosult
adasvételek soran csak az arat rogzitik, a miszaki tartalomra vonatkozdan ma még ezek az okiratok
igen ritkdn kozdlnek olyan informécidkat, amelyet klasszikus dsszehasonlité 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 mod!

Az ingatlan a kornyezeti 6sszharmonidba illeszkedik, j01 megkozelithetd.
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Az arak, értékek kialakitiasakor figyelembe vessziik

» a munkank soran szerzett helyi-, és megyei ingatlanpiaci tapasztalatokat,
» Kornyéken értékesitett hasonld ingatlanok (telek, haz,lakas stb.)
» az Epitési Vallalkozok Szovetségének szakmai projektjeit, egyéb miszaki szakanyagok adatait,

Az értékelemzési munkank sordn mindig igyeksziink vizsgélni a varosban folyo kisebb és nagyobb
beruhazasok normativait, koltség-eldiranyzatat-, €s az el6z6 hdnapokban végzett értékbecsléseink
soran, a birdlok altal elfogadott adatokat is.

Az ingatlan-szakirodalom, valamint az értékelemzések mddszereire vonatkozd tanulmanyok éltala-
ban abban egyetértenek, hogy mindenféle ingatlan forgalmi értékének megallapitisdhoz elengedhe-
tetlen az alabbi jellemzok megismerése, és szambavétele:

a vizsgalt ingatlan rendeltetése,

a hely, a telepiilés jellege,

az ingatlan f61drajzi, és

teleptilésen beliili elhelyezkedés,

az infrastrukturélis elldtottsag,

a kozmuvesitettség szinvonala,

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

gsszehasonlitd adatok.

VVVYVVNVYVVVYVY

Minden ingatlan muszaki tartalmanak megismerésén til mindig sziikséges annak vizsgdlata is, hogy
az adott ingatlan csak az eredeti célra alkalmas-e.

Az ingatlanok piaci forgalmi értékének meghatarozésdhoz kiilonféle modszereket alkalmaznak, a
mi gyakorlatunkban a kdnnyen érthetd és attekinthetd értékelemzések segitették eld a felek érdekei-
nek megvalosulasat, az tizlet megkotését, a megegyezést.

Az értékelés soran az ovatossag elvét kovetjiik, ezért a becslés minden figyelembe vett tényez6 el-
lenére is csak kozelitd tdmpontot ad.

A forgalmi érték alatt azt 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 eljards lényege annak az értéknek a megkozelitése, amelyen az ingatlan a szabad-
piacon biztosan (nagy valosziniiséggel) behatdrolhaté iddn beliil értékesitheto.

Piaci értéken azt az arat értjiik, amely 0sszegért egy vagyontdrgyban vald érdekeltség méltanyo-
san, maganjogi szerzOdés keretében az értékelés idépontjdban varhatéan eladhaté, feltételezve a
kovetkezoket:

= az eladd hajlando az eladdsra,

= az adasvételi targyalasok lebonyolitaséra ésszerlien hosszi id6 all rendelkezésre,
= figyelembe véve a vagyontargy jellegét és piaci helyzetét

= atargyalasok idészakaban az érték nem valtozik

= avagyontargy értékesitésre meghirdetése megfelel$ nyilvanossaggal torténik,

= atlagostol eltérd, specialis vevéi kiilon-ajanlat figyelembevétele nem sziikséges.
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TERKEPEK

Budapest Fovaros Kormanyhivatala XI. Keriileti Hivatala
Budapest, XI., Budafoki ut 59. 1519 Budapest, Pf. 415
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
Helyrajzi szam: BUDAPEST XI.KER. belteriilet 2813/6 Megrendelés szam:
9000/7034/2019
2019.05.24 15:18:31
Meretarany 1:1000 ,

/\)
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A térképmasolat a kiadast megeldz06 napig megegyezik az ingatlan-
nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmaval. A
térképmasolat méretek levételére nem hasznalhato!
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VEGYES TERULETEK
Telepiiléskozponti teriiletek épitési Gvezetei

7. Vt-M-XI jeli

Mellékkozpont teriiletek épitési Gvezetek szabalyozdsi hatérértékei:
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() (m) (%) (%6} (mm) (m) imYy | (mPdy ] {mimY | (YmY | ot (%)
1000 | 35 Z 60 80 13,0 16,0 4,50 3,15 135 0 25
1500 | 35 Z 50 65 13,0 25,0 5,00 3,50 1,50 0 0 30
1506 | 35 z 40 160 13,6 16,0 4,00 2,75 1,25 0 0 15
2000 | 35 Z 50 90 13,0 30,0 4,00 2,75 1,25 - - 20
2000 | 35 Z 50 90 13,86 45,0 6,56 4,50 2,00 - - 20
3000 | 35 Z 80 80 13,6 25,0 4,65 315 1,50 0 0 20
6000 | 35 z 80 80 13,0 30,0 6,50 4,50 2,00 . - 22,5
6000 | 35 z 100 | 160 13,0 30,0 6,50 4,50 2,00 - - 17,5
10000 | 35 Z 50 90 13,0 36,0 4,25 2,75 1,5 0 0 10
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