URES, FEJLESZTESRE ALKALMAS TELEK ERTEKBECSLESE

il L T
SERER
iRANEay
bbbl L LT
ARNEAR

SRR
L L.
e NN nm‘&

Az értékeld tarsasag:

Szakértd neve: Hangya Péter
Eng. sz.: 07930/2018
Az értékelés napja: 2019.06.26.

A vizsgélat célja *

Targyi ingatlan értékének megdllapitasa érté-
kesitési szandékkal.

elsO fedezet vizsgélat | éves feliilvizsgalat | [ egyéb: | X l
Az értékbecslést igénylo: Budapest Févaros XI. Keriilet Ujbuda On-
kormanyzata
Oldal 1/23

Hangya Péter
Eng. sz.: 07930/2018



Osszefoglalé tibla

Az ingatlan helyrajzi szama: Budapest 2813/13
Az ingatlan cime: Budapest, Budaérsi ut 2813/13
Az ingatlan megnevezése: kivett beépitetlen teriilet
Az ingatlan hasznositasi formdja: hasznositatlan
Vagyonértékt jog megnevezése: | tulajdon- mértéke/idétartama | 1/1-ed tulajdoni
jog hanyad
Telek teriilete 354 m?
Piaci érték
Piaci 6sszehasonlitdo megkozelités szerint bruttd 18.542.000.-Ft
Piaci hozadéki megkozelités szerint: bruttd 15.365.000.-Ft
Egyeztetett (végsd) piaci érték : Netto : 14.094.488.-Ft
Brutté : 17.900.000.-Ft
Az ingatlan révidtava értékesithetosége *
Ké&nnyen | X | Atlagos ’ ‘ Problematikus ‘ | Nehéz ‘ |
erds kereslet kiegyensulyozott kinalati tulsuly er6s tulki-
piac nalat
Mellékletek:
Felel6sséget kizaro koriilmény nincs ’ X l 1. Tulajdoni lap X
@t c;\“o 2. Hivatalos helyszinrajz X
0?3@@\;%@'\?\»96 i PH 3. Alaprajz
Q&Q%'bf‘%\ng‘f@ [ 2' 4. Térképkivonat X
NS AN /A 5. Fotok X
& A> Skl aldinis 6. Egyéh...TRT kivonat X
Piaci érték Brutt6 17.900.000. -Ft
Likvidacids érték (75%) 13.425.000. -Ft
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AZ INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA

Az ingatlan cime:

Budapest, Budaorsi at 2813/13

Helyrajzi szama:

Budapest 2813/13

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:

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

Az esetleges széljegyzetek tartalma: nincs
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, egyéb terhek: ~ tehermentes,
Bérlo: nincs

Bérlé mindsége nines
Bérleti szerz0dés idétartama, lejarata: -

A telek tertilete: 354 m’

A telek alakja, formaja:

kozel téglalap alaku telek,

A telek hatdrai, keritettsége:

A telek részben ingatlanokkal korbevett, rész-

ben bekeritett.

Elhelyezkedése, fekvése, tajolasa:

Budapest Kelenfoldi varosrészén a Kelenfoldi
vasati palyaudvar kozelében helyezkedik el.
Déli tajolasa

Domborzati és lejtésviszonyok:

sik terepili

A teriilet beépitettsége, nyitottsaga:

beépitetlen a teriilet

Az ingatlanon jelenleg talalhato:

A kormyez6 ingatlanok jellemzé hasznositasi
forméja

alapveten lako épiiletek, részben kereskede-
lem illetve mellette egy Hotel talalhato

Lakott teleptilésen beliili elhelyezkedése:

a teleptilésrész kozpontjadhoz légvonalban kb.
600-800-m-es tavolsdgra, a belvarosi részhez
kb. 5 km tdvolsdgra helyezkedik el

Megkozelithetésége:

kozvetlen utkapcesolattal nem rendelkezik
/partoldal/

Kozlekedési eszkozok:

gépjarmivel és tomegkozlekedési eszkozzel

Koézmivesitettség:

a teljes kozmi rendelkezés all, a Rimaszombati
uton (viz, villany, gaz, csatorna, telefon) jelen-
leg a vizsgalt ingatlanra kdzmi nincs lekétve.

Amennyiben elérhetd a lek6tott kapacitdsok
(elektromos dram, gdz, viz, ipari viz , stb. )

A telefonvonalak szama

A hasznositas formdja a tulajdoni lap szerint:

kivett beépitetlen tertilet

Legcélszertibb hasznositas a szakért6 szerint:

park, 6sszevonés utan beépités

Egyéb, az ingatlan értékét jelentésen
befolyasolo kortilmény:

Jelentds zaj és kornyezeti terhelés

Hangya Péter
Eng. sz.: 07930/2018
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Kornyezeti dllapot ( szemrevételezés és szébeli a varos egyik laké és forgalmi csomdponti
informacio alapjan ) (tomegkdzlekedési,vasit, villamos, busz stb.
P+R) dvezetében helyezkedik el

Az érvényes TRT alapjan az adott teriilet szabalyozasa:

- Ovezeti besorolésa: Vit-M-XI-02” vegyes telepiiléskdzponti teriile-
tek, épitési vezet

- épitési bvezet : épitési Gvezet

- beépitési mad: Z(art)

- megengedett legkisebb telek nagysag: 1500 m?

- megengedett max. beépithetdség. 50 %-os

- megengedett épitmény magassag 13 -25m

1500 [35‘[ 7 ! 50 {'65”! 13,0 ! 25,0 ] 5,00 | 3.50 ‘ 1,50 [ 0 } 0 | 30 }

A vizsgalt ingatlan a varos Kelenf6ldi palyaudvardndl taldlhaté. Konnyen megkdzelithetd helyen.

A terlileten épiilet épitmény nem taldlhatd, azon szérvanyosan fak, bokrok taldlhaték. A teriilet te-
repe rendezett.

A LEHETSEGES FEJLESZTES ADATAI

A telek mérete: 354 m?

A legjobb és legértékesebb hasznositasi forma::  vegyes funkcioju épiilet

, 177 m®

A beépithetd 0sszes teriilet m
Fofunkcio vegyes funkcid
A beépithetd teriilet nagysaga: 1770 m*

A megépithetd szintszdm a foldszint alatt: 1

A megépithetd szintszdm a foldszint felett: 4-8 (13-25 m)
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AZ INGATLAN ERTEKELESE

Ertékelés Piaci dsszehasonlité megkozelités
A telekérték meghatdrozasa

A telek teriilete (m?) | 354 Besorolasa: vegyes telepiilés-
kozponti  tertiletek,
€pitési dvezet

Pillanatnyi hasznosi- | beépitetlen teriilet, | Legjobb hasznositisi vegyes funkcid

tasi forma: hasznositatlan forma:

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

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

Bogyd u.

Budapest, XI. ker. lakodvezeti  beso- | 800 m? 80 MFt K 100.000.-Ft/m?

Kelenfoldi ut roldsu teriilet (L.3)

Budapest XI. ker. 2019 lakédvezeti  beso- | 974 m? 105 MFt K 107.803 -Ft/m>

Somogyi Ut rolasu teriilet (1.4)

Budapest XI. ker. lakédvezeti  beso- | 924 m? 11TO0MFtK 119.048.-Ft/m>

Sasadi Gt rolasu tertilet (1.6)

Budapest XI. ker. vegyes besorolasu | 209 m? 16,5 M Ft K 78.947 -Ft/m?>

Tétényi u. tertilet

*megvalosult tranzakci6 jelolése: (T) kindlati ar jelolése: (K)

Fajlagos alapar:

| brutté 104.844.-Ft/m’ nett6 82.554 Ft/ m’

A telekérték korrekcidgja

Részletezés % eltérés az alapértéktdl
- kinélati ar kindlati arak bizonytalansaga - 3%
- beépithetdség Onalloan nehezen beépithetd - 30%
- beépitettség azonos +- 0%
- alak, forma, teriileti méret (tort) téglalap alaku - 4%
- fekvés zajos, vasut, kozut - 4%
- elhelyezkedés a varos kozlekedés csomoéponti  + 0 %
hatardn helyezkedik el
- megkozelithetdség kiépitett aszfaltozott ut mellett  +- 0%
helyezkedik el.
- domborzat €s lejtésviszonyok  azonosan sik teriilet +- 0%
- infrastruktara azonos kiépitettség +- 0%

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

- kérnyezeti szennyezettség azonos - 9%

- keritettség azonos +- 0 %

- meglévo kozmuvek azonos +- 0 %

- gazdasagi kornyezet azonos +- 0%

- hatéségi elbirdsok azonos +- 0 %

- hasznosithatosag azonos +- 0%

Y -50%

A telekérték megallapitas
Telekérték: 354 m*x 50% nett682.554 Ft/m’= 14.612.058.-Ft
Osszesen: netto 14.600.000.-Ft

Ertékelés Hozamalapi megkézelités

Direkt tékésités ( kisebb értéki fejlesztésre alkalmas teriiletek esetén )

Az tres telekingatlan értéke, mint a legjobb és legértékesebb hasznositdshoz kétédd tin. marad-

vanyérték.
Fajlagos mennyiség Osszeg(b)
A fejlesztési szaldo:
A eladdsra hasznosithato tertilet vegyes funkciéra. (bruttd) 1770 m?
Az épitési koltségek a brutto teriiletre vonatkozéan. ~450.000 Ft/nm ~796.500.000.-Ft
Garazs szint épitési koltsége : ~200.000 Ft/nm (~235nm) ~.47.000.000.-Ft
Ertékesités, jarulékok, tervezés,
Egyéb koltségek(10%) kézmil hozzajaruldsok, marke- ~84.350.000.-Ft
ting koltségek, stb.
Osszes koltségek : ~927.850.000.-Ft
Eladhat6sdg : Brutto:. 75 %-a
Figyelembe vehetd bevétel(nettd) 1328 nm X 750.000 Ft/nm ~996.000.000.-Ft
- Garazs,tarol6 bevételek ~20db ~40.000.000.-Ft
Osszes bevétel : ~1.036.000.000.-Ft
Egyenleg : ~ + 108.150.000.-Ft
A fejleszt6 haszna 92.785.000.-Ft
A fejlesztés maradvanyértéke 15.365.000.-Ft
A megszerzes koltségei ? -Ft
A telek bruttd maradvéanyértéke 15.365.000.-Ft
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AZ ERTEKEK EGYEZTETESE, A VEGSO FORGALMI ERTEK

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

Budapest varos kozigazgatasi teriiletén a telepiilés lakoi 6vezetében, nagyon konnyen megkdze-
lithetd helyen helyezkedik el. Az ingatlan redlis értékének meghatarozasahoz a piaci dsszehason-
lito modszert vagyonértéket €s hozamalapu értékelést célszerli figyelembe venni, mivel kelld
szamu Osszehasonlito értékadat all rendelkezésre az érték meghatarozasahoz. Donté sullyal a pia-
ci dsszehasonlitdo mddszerii értékelést javaslom figyelembe venni, mivel az laké telkek piacén el-
s@sorban a magan €pitdk és fejleszték felépitését kovetden jellemzden értékesitik a megvaldsitott
lako ingatlanokat A véros tertiletén nem jellemzd a fejlesztések bérbe adas Gtjan torténd hasznosi-

tasa.

Az ingatlan értéke a piaci 0sszehasonlité megkdzelités szerint(b) 18.542.000.-Ft
A piaci 0sszehasonlité megkozelités sulyozasa 80 %
Az ingatlan értéke a hozamalapti megkdzelités szerint 15.365.000.-Ft
A hozadéki megkdozelités sulyozasa 20 %
Az ingatlan egyeztetett értéke 17.906.600.-Ft
Forgalmi érték kerekitve 17.900.000.-Ft

A HITELBIZTOSITEKI ERTEK MEGALLAPITASI SZEMPONTJAI

Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés

Budapest véros kozigazgatasi teriiletén az elmult 4-5 évben elég sok lako ingatlan kerdilt szerve-
zett forméaban lako teriilet kialakitdsra, igy magantulajdonban 1évé telkekb6l van beruhazésra al-
kalmas telek kinalat. A beruhdzésra alkalmas lako teriilet kindlat varosi viszonylatban viszonylag
bbséges, de a kereslet is élénk, és egyéb pozitiv valtozdsok is varhatdak.

A vizsgalt telek elénye, hogy kialakitott telekhatarokkal rendelkezik azonnal beépithet6, haszno-
sithatd. A vdrosrész tarsashdz beruhdzasra megfeleld Gvezet, ahol az elmult évek soran tobb
z6ldmezds beruhazas valdsult meg.
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értékét hosszutdvon megtartja, mivel fejlédd

Hosszu tavua értékallanddsag kockazata ] X
8 vérosrészben helyezkedik el

kell6 szamu piaci sszehasonlité értékadat all

Piaci adatok megbizhatatlansdganak kockazata randallaaiere

Egyéb adatok megbizhatatlansaganak kockaza- nines
ta

o L, L az ingatlan kényszer értékesités esetén viszony-
Kovetelés-kényszerbefektetés érvényesitésének g ] y . y
lag konnyen értékesithetd, mivel folyamatosan

kéazat
kockazata van kereslet tarsashaz épitési telkek irant.
A VIZSGALT INGATLAN FOLDRAJZI ADOTTSAGAI
XI. keriilet
El6torténet

RN

1T e

e M L e

A Milegyetem CH épiilete helyén egykor a Duna medre, illetve artere huzddott, majd a Kopaszi-
géat megépitése (1870-1875) utan a Dunatdl elzart tova alakult, amelyet al9. szdzad végén — részben
a Duna kotrasabol szarmazo anyaggal, de tobbnyire a fovarosi épitkezéseknél kitermelt talajjal —
feltoltottek. A Szent Gellért téren 50 méter széles (a Kemenes utcaig ér) az 1895-0s feltsltés

A Sopron ut és a Hengermalom 1t talalkozésanal 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 teleptilése, a masik a Kr. e. 1200 koriil élt urnamezds kultu-
ra telepiilése volt.

Okor
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Az 6korban a Kr. e. 4. szdzadt6l kezdve az eraviszkuszok kelta t6rzse népesitette be a Dunantult.

A Gellért-hegyen €s annak lejtdin allt a torzs politikai, gazdasagi és vallasi kézpontja.

A sanccal védett Gellért-hegyi oppidumban részben a sziklakba végott teraszokon épiiltek fel

a f6ldbdl, agyagbol vagy kdbél épitett eraviszkusz épiiletek. Itt allt a latin feljegyzésekben Juppiter
Teutanusnak nevezett féisten szentélye is. A rdmai bevonulds idején az eraviszkuszok feladtak a
Gellért-hegyi oppidumot, helyette a hegy labanal épitettek 0j telepiilést, egy résziik pedig a mai Al-
bertfalvara telepiilt. A hegy (melyet roluk Mons Eraviscusnak neveztek az antik szerzék) még soka-
ig, legaldbb a 3. szdzadig megtartotta vallasi jelentéségét. A romai limes részeként a mai Albertfal-
van az 1. szdzad kozepén palankerdd létesiilt egy 6tszaz f6s lovascsapat (auxilia) elszallasolésara,
amit a 2. szdzad elején, Traianus koraban kébél ujjaépitettek és megnagyobbitottak. A korab-

bi szarmata és kvad tdmadéasok nyomdn tobbszor kijavitott és ujjaépitett erédst a 3. szazad kdzepén
pusztitottak el végleg a barbarok a koriilGtte elteriil ismeretlen nevd, de kiterjedt és népes telepii-
Iéssel egyiitt. Kés6 romai (4-5. szdzadi) temetd keriilt el§ a gazdagréti lakételep épitésekor, ami fel-
tehetden egy kozeli faluhoz tartozott.

Kozépkor és kora djkor

A rémai uralmat ko vetd szdzadokbdl egy longobard (Albertfalva) és egy szazadokon 4t hasz-

nalt avar temetd (Kelenfold, Fehérvari ut) is el6keriilt. A honfoglalds és Magyar Fejedelem-

ség kordbol nem kertiltek elé maradvanyok a térségben. A hagyomany szerint Szent Gel-

[ért plispok 1046-ban a késébb réla elnevezett hegy tovében halt vértanthaldlt. Az Arpad-

korbol Kéérberek tertiletén talaltak maradvanyokat: a 11-12. szazadban alapitott, 15. szazadig mii-
kodd, Szent Szabindrol elnevezett bencés kolostort, ami Kdna faluban volt, illetve téle nem messze
egy szintén Arpad-kori falut, templomot és temetét. A mai Gazdagrét és Hosszurét kornyékén 1éte-
zett a Nevegy nevi telepiilés, mig a Kelenfsldi palyaudvar kornyékén fekiidt Aronfolde, 4m ezek
nyom nélkiil elpusztultak, ahogy a csak nevében tovabb é16 Sasad is.

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

a tor6k hodoltsag kordban is hasznositottak: itt 4llt az Aga fiirddjeként ismert fiirdd. A 17. szdzad-
tol a lerakodott iszap miatt Séros fiirdének nevezték. A toroksk a Gellért-hegyre is épitettek egy pa-
lankvarat, a keriilet t6bbi része azonban, felvonulasi teriilet lévén, hossza idére elnéptelenedett.
Ujkor

Ujbuda nagy része a torok kifizése utdn is sokéig ritkan lakott, agrarjellegii teriilet volt: a Gellért-,

a Sas-hegyen, a Péter- €s a Rupp-hegyen a t6bbi budai domboldalhoz hasonléan sz8l8miivelés folyt,
Lagymanyos nagy részét pedig az 1870-re befejezett gatépitésekig a Duna elmocsarasodo f64ga,
majd részleges feltoltéséig az arrdl levalasztott Lagymanyosi-6bol boritotta. A Kamaraerdé a 19.
szazad elsé évtizedeiig a budai ¢s pesti lakossdg kedvelt kirandulo- és vadaszteriilete volt; egy ideig
felparcellazasat €s tdiilSteriiletté torténd atalakitasat is tervezték, de az 1840-es évekig halogatott
parcellazas végiil nem valtotta be a hozz4 fiz6tt reményeket. A birtokosardl, Albert Kdzmér szész—
tescheni hercegrél elnevezett Albertfalva egy 1819-es telepités nyomaén jott létre, de a szazadfordu-
16ig csupan egyutcds falucska maradt.

1815-t81 1849-es pusztulasaig a Gellért-hegyen mikadott az egyetemi csillagvizsgald; ennek helyé-
re épittette 1854-ben Julius Haynaua kertilet legjelentsebb 19. széazadi emlékét, a Citadellat, mely-
nek szerepe a pesti lakossag megfélemlitése volt az 1848-49-es szabadsagharc utan. 1859-t51 a Gel-
lért-hegy déli oldalaban miikddott Entz Ferenc tangazdasaga, amely a késébbi kertészeti felsdokta-
tasi intézmények alapjaul szolgalt; ugyanekkor az 1853-ban talalt kesertivizre épitve megnyilt az
Erzsébet Gyogytiirdé Kelenfoldon, ami koré kedvelt tidiilételep épiilt a kovetkezd évtizedekben.
Keser(ivizet talaltak 1854-ben Ormezén (Rékéczi Ferencz-, Viktdria-, és Ferencz Jozsef-viz néven
arusftottak is), illetve 1862-ben Orsodon (a Hunyadi Janos-vizet késébb millios szamban palackoz-
tak és exportaltak.) Az 1860-as, 1870-es években épiilt ki a teriilet vasuthaldzata.

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 Mliegyetem Gj campusa 1909-re, és a szdzad elsd
évtizedeiben a Dunétdl nagyjabdl a mai Mdricz Zsigmond kortérig emeletes polgarhazakat emeltek.
A délebbi Duna-parton iparteriilet alakult ki (Rock Istvan Gép- G6zkazan Gyara és Vasontddéje,

a hengermalom, kavégyar, repiilégyér, hderémi, tésztagyar). 1910-ben kezdett kiépiilni a kelenfsldi
palyaudvart6l az Andor utcén athalado, a Duna-parti iparteriiletet kiszolgalo, kiterjedt iparvagany-
hélézat. A tomegkozlekedés fejlodését a Szent Gellért térrdl — késébb a Moricz Zsigmond kortérrol
~Budafokig kozlekedd, késébb Nagytétényig és Torskbalintig bovitett HEV 1899-es meginduldsa
fémjelezte. (Ezt késébb villamos vonalld alakitottdk és részben felszamoltak.)

Az onallo keriilet

1

e

Pet6fi hid
Budapest fédvaros négy 1j, a XI-XIV. sorszamokat viseld keriiletének 1étrehozasat az 1930. évi
XVIIL. torvénycikk rendelte el, hatdraikat pedig a 2130/1930. szamu beliigyminiszteri rendelet hata-
rozta meg. Az Uj kertiletek kozigazgatasi szerveit a kovetkezd években fokozatosan hoztak létre, a
XI. kertileti eloljar6sag 1934. marcius 1-jén kezdte el miikddését. A Keriilet a Szentimrevdros nevet
viselte 1950-ig.

A két vilaghaboru kozott a Petdfi hid megépiilése (1937), a kelenfsldi vasatallomas palyaudvarra
bovitése, illetve a szdmos Duna menti ipari létesitmény (a meglévok mellett a huszas években posz-
to-, textil- és kabelgyar is 1étrejott) jelentdsen felgyorsitotta a helyi népesség novekedését. (1923-
1926 kozott még hidroplanallomas is miikddott a Szent Gellért térnél, a Dunan.) Budapest ostro-
ma sordn a szovjet csapatok december 26-4n értek el a Kelenfoldi palyaudvart, december 28-ara pe-
dig elfoglaltak Albertfalvat. A front az ostrom alatt jorészt a Sas-hegy — déli vasut toltése — kdrvas-
uti toltés vonal mentén huizdédott. Hosszu, heves harcok aran a stratégiai fontossagu Sas-

hegyet februdr 6-an adték fel védéi. 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 attorést a mai Kosztolanyi Dezs6 tér kornyékén, és februar 11-re felszamoltak az ellenéllast. Er-
16l értesiilve a korvastti toltést a folyamatos szovjet rohamok ellenére mindaddig megtarté magyar
védok is kapituldltak. A harcokban a hdzak 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 Kelenvolgyet, és a X1. keriiletnek az I. és a XII. keriilettel kdzos ha-
tarait is kis mértékben modositottak.

Az 0jjaépités éveit kdvetden az 1950-es években indult meg az allami lakdtelep-épités, melynek ko-
rai példdja a lagymanyosi és albertfalvai lakotelep, illetve a Villanyi t szocreél hazai. Az 1960-as
évek kozepétdl kezdddden hazgyari elemekbdl dsszedllitott, paneles lakdtelepek épiiltek beépitet-
len Kelenfoldén, Ormezén és Gazdagréten. Az épitkezések az 1980-as évek végén alltak le.

Ujbuda rendszervaltas utani fejlédésében fontos 1épés volt a Rakéczi hid 1995-5s dtadasa, amelytdl
északra az addig tiresen 4ll6 ldgymanyosi Duna-parton kiépiilt az ELTE 4j campusénak, valamint az
informatikai kozpontnak otthont adé Infopark. Az ezredforduld idején a keriilet t6bb részén

Oldal 10/23

Hangya Péter
Eng. sz.: 07930/2018



(Péterhegy, Madarhegy, Kelenfold) lakopark €pitések is torténtek, amelyek visszafogjak a szubur-
banizaciot és a népességfogyast. Jelentds, &m politikai botranyoktdl kisért beruhazas volt a Kopaszi
gat és a Lagymanyosi-6bol térségének modern parkka toérténd atalakitasa.

A rendszervaéltas utan felmerilt az igény, hogy olyan elnevezést kapjon a keriilet, amely egyszerd,
kifejezd és egyik kisebb varosrészhez sem kothetd. A vélasztas az Ujbuda névre esett, amelynek
mar kdzépkorra visszanyuld elézményei voltak, majd az 1860-as évek vérostervezésének dokumen-
tumaiban bukkant fel. A teriiletet a DEli Vasut (1861) idején még Ujbudanak, de az $sszekotd vasiti
hid 1873-as megépitése utan itt kialakitott vasati csomopontot mar Kelenfoldi vasutallomdsnak ne-
vezték. 1991-ben az dnkormanyzat a keriilet lapjat Kelenfoldi Hirad6rdl atkeresztelte

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

a 2004-ben inditott, de 2008-ban megsziintetett, egyes varosrészeket dsszekotd Ujbuda-busz is. A
képvisel6-testiilet hatarozata értelmében 2005. majus 29-ével kezdédden a kertilet hivatalos neve
Ujbuda.

A Fovarosi Kozgytilés 2012. december 12-én kelt varosrészeket rendezd hatdrozatdban modositot-
ta Taban teriiletét, igy azota ez nem része a keriiletnek.

Kelenfosld

Kelenfold nyugati iranybdl hegyekkel és dombokkal hatarolt, sik tertilet. Az 1870-75 kozotti fo-
lyamszabalyozas elétt a Duna 4rteriilete, helyeken mocsaras volt.

Eszakon a Gellérthegy, Szentimrevdros és Ligymanyos, keleten a Duna, délen Albertfalva és
Kelenvdlgy, nyugaton pedig Ormezé, Sasad és Sashegy hatdrolja. Pontos hatérai: Villanyi ut a Ka-
rolina utig — Karolina ut — Bocskai ut — Fehérvari ut — Korvastut — Duna folyam - Kondorosi ut -
Solt utca — Kelenvolgyi hatarsor - a MAV hegyeshalmi vonala — Nagysz61és utcai aluljaré - Buda-
orsi ut a Villanyi utig.

Torténelem

A név eredete :

A teriiletet a kozépkorban Tabannak nevezték. A Kelenfold név eredete vitatott: egyesek a német
Krenfeld (tormafold) szobdl, masok Kelen honfoglalds kori vezér nevébdl szarmaztatjak. Dobrentei
Gabor 1847. évi dlldkereszteloje alkalmaval az addigi német elnevezést Kreinfeld teriilete a ma-
gyar Kelenf6ld” névre magyarosodott vissza.

A teriilet benépesiilése:

A teriilet a 18. szdzadban kezdett benépesiilni sz6lémiivelékkel, majd a 19. szdzadban az ipar is
megjelent. Az 1860-as, 1870-es években épiilt ki a teriilet vasuthalézata. A Fehérvari uttdl keletre
elektrotechnikai, épitdipari, gépipari, textilipari, optikai, konzervipari és édesipari iizemek létesiil-
tek, maganvéllalkozasként. A Kelenfsldi Erém a Lagymaényosi-6bdl torkolatanal 1913-ban épiilt.

Az Erzsébet Sosfiirdd 1854-ben nyitott meg, koré kedvelt tdildtelep épiilt a kovetkezd évtizedek-

ben.
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Kelenfold az 1920-as évektdl kezdett beépiilni tobbnyire kertvarosias formaban, a foutakon na-
gyobb lakohazakkal kiegésziilve. A varosrész délkeleti részén ugyanebben az idében kezdett kiala-
kulni egy késébb elég rossz hirlivé valt, sziikséglakasokbol all6 nyomornegyed, a mai Galvani utca
kozelében létezett Jeruzsdlem-telep, amelyet az 1930-as évek végén szamoltak fel, az épiileteket
részben miihelyekké, részben munkéslakasokka atalakitva.

A masodik vildghaboru utdn az ipari tizemeket allamositottak.

Az egykori Erzsébet Sosfiirdé helyén 1950-ben felépiilt a Szent Imre Koérhaz, ami 1972-ben, majd
1978-ban boviilt yj éptiletekkel.

A Kelenfoldi autébuggggggig§ S

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

A lakotelep kozepén a Kelenfoldi Varoskoézpont Zilahi Istvan €s Bede Jozsef tervei alapjan épiilt
meg 1975 és 1979 kozott. A szolgaltatohdz funkeidn kiviil itt nyitott meg a Budapesti Miivel6dési
Ko6zpont is. A komplexum annak atadésa 6ta nem volt feltjitva. Elelmiszer aruhdz, piac és gyorsét-
terem mellett a Fovarosi Szabd Ervin Konyvtér egyik tagkdnyvtara tizemel benne.

A rendszervaltas utan

A 2000-es években ismét tobb lakdingatlan-fejlesztési projekt indult, altaldban a kordbbi rozsdasv
helyén. Ezek koziil a legnagyobb a Fehérvari ut és a Szerémi ut kozott eltertilé, a Hauszmann Ala-
jos utcatol északra fekvd Nadorkert lakdpark. A Szerémi ut €s a Budafoki at kozott ebben az id6-
szakban jelentds irodaépiilet-fejlesztés mentek végbe. Az évtized mésodik felében a szolgaltatd
szektor is kibéviilt, igy példaul a Hengermalom 1t és a Budafoki ut sarkdn az egykori Magyar Kébel
Miivek egykori iizemesarnokénak atalakitisédval megnyilt az Ujbuda Center.

A panelprogram keretében szamos panelhdzat felujitottak, illetve kiilséleg leszigeteltek (pl. Etele ut
2-24., az Gn. ,,12 1épcsdhazas™ épiilet), részben megszinesitve ezzel az egyébként egyhangian sziir-
ke lakotelepi homlokzatokat.
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A 4-es metrd épitésével kapcsolatban néhdny kisebb (részben ideiglenes) kdzlekedési valtozas érin-
tette a teriiletet, els6sorban a Kelenfoldi varoskézpont (Etele ut — Tétényi 1t sarok) és az Etele tér
kornyékén. 2010-ben elbontottdk az 1976-ban épiilt (korabban a Gabor Dénes Féiskolanak is ott-
hont adott) jellegzetes SZAMALK-épiiletbd] (Etele ut 68.), valamint az egykori Budai Lotté Aruhaz
(késobb virag- és diszndvény-nagykereskedés) éptiletébdl 41l egyiittest.

Népesség
Teljes népesség 53 332 16 (2001)

Vallas

Kelenfold tertiletén harom katolikus plébania osztozik: a vasutvonaltol északra fekvd teriilet a Bu-
dai Ciszterci Szent Imre Plébanidhoz, a Tétényi uttdl nyugatra fekvé rész a Kelenfoldi Szent Gellért
Plébanidhoz, mig a keleti rész a Lagymdnyosi Szent Adalbert Plébanidhoz tartozik.[2] Itt épiilt Bu-
dapest legfiatalabb temploma, a 2014. oktober 31-én atadott és felszentelt Boldog Meszlényi Zoltan
templom, a Lagymanyosi Szent Adalbert Plébédnia 0j templomaként.

Kulttra

A kozpontban az 1990-es évekig vetitett filmeket az Olimpia Mozi, ami a Bartok utan a keriilet ma-
sodik filmszinhazaként nyitott meg. (A Barték mozi a Méricz Zsigmond kortér déli oldalat hatarold
Simplon hézban miikédstt a Bartok Béla uti tombben. Hosszui sziinet utdn az Allee bevasarlokoz-
pontban nemrég megnyitott multiplex a keriilet egyetlen mozija.)

AZ ERTEKELES MODSZERE:

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

A telek adottsdgai miatt tdrsashdz épitésére alkalmas.

A hasonlithat6 (azonos kaliber() ingatlanok kozott foldrajzi egységenként, de még egy telepiilésen
beliil teriiletrészenként is olyan kiilonbségek lehetnek, amelyek bonyolultta teszik akér csak a fajla-
gos értékek Gsszehasonlitasat.

A helybeli ingatlanokat nyilvan elsésorban helybeliekkel lehet 6sszehasonlitani, de a megvaldsult
adasvételek soran csak az arat rogzitik, a miszaki tartalomra vonatkozdéan ma még ezek az okiratok
igen ritkan koz6lnek olyan informaciokat, amelyet klasszikus Osszehasonlitd ar-érték adatként fel
lehetne hasznélni.

Az illetékhivatali adatok kutatdsdra is csak konkrét ligyben tortént birdsdgi kirendelés alapjan, és
csak arra a korzetre vonatkozéan van mod!

Az ingatlan a kornyezeti 6sszharmonidba illeszkedik, j61 megkozelithetd.
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Az arak, értékek kialakitasakor figyelembe vessziik

» a munkank sordn szerzett helyi-, és megyei ingatlanpiaci tapasztalatokat,
» Kornyéken értékesitett hasonlé ingatlanok (telek, haz,lakés stb.)
» az Epitési Véllalkozok Szovetségének szakmai projektjeit, egyéb miiszaki szakanyagok adatait,

Az értékelemzési munkdnk soran mindig igyeksziink vizsgélni a varosban folyo kisebb és nagyobb
beruhdzasok normativéit, koltség-eldiranyzatat-, és az el6z8 honapokban végzett értékbecsléseink
soran, a birdlok altal elfogadott adatokat is.

Az ingatlan-szakirodalom, valamint az értékelemzések mddszereire vonatkozd tanulmanyok altala-
ban abban egyetértenek, hogy mindenféle ingatlan forgalmi értékének megallapitdsdhoz elengedhe-
tetlen az alabbi jellemz8k megismerése, és szambavétele:

a vizsgalt ingatlan rendeltetése,

a hely, a telepiilés jellege,

az ingatlan f6ldrajzi, és

teleptilésen beliili elhelyezkedés,

az infrastrukturalis ellatottsag,

a kdzmivesitettség szinvonala,

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

Osszehasonlité adatok.

VVYVVYVYVYVVY

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

Az ingatlanok piaci forgalmi értékének meghatirozasédhoz kiilonféle modszereket alkalmaznak, a
mi gyakorlatunkban a kénnyen érthet és attekintheté értékelemzések segitették el a felek érdekei-
nek megvaldsulasat, az tizlet megkdtését, a megegyezést.

Az értékelés sordn az Gvatossag elvét kovetjiik, ezért a becslés minden figyelembe vett tényez6 el-
lenére is csak kozelit6 timpontot ad.

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

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

Piaci értéken azt az drat értjiik, amely §sszegért egy vagyontargyban vals érdekeltség méltanyo-
san, maganjogi szerz8dés keretében az értékelés id6pontjaban varhatéan eladhatd, feltételezve a
kovetkezOket:

= azelad6 hajland6 az eladésra,

® azadasvételi targyaldsok lebonyolitasara ésszertien hosszt idé all rendelkezésre,
= figyelembe véve a vagyontargy jellegét és piaci helyzetét

= atdrgyaldsok iddszakaban az érték nem valtozik

® avagyontargy értékesitésre meghirdetése megfeleld nyilvanossiggal torténik,

= atlagostol eltérd, specidlis vevdi kiilon-ajanlat figyelembevétele nem sziikséges.
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