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A kornyezet irodapiaci korképe

A dél-budai irodapiac

A budapesti irodapiacon a hagyomanyos részpiacok mellett a fejleszték egyre nagyobb
figyelmet szentelnek az alternativ alpiacoknak. Az ujonnan felfedezett terlletek kivalo
adottsagokkal és potenciallal rendelkeznek, a piac még nem hozott hatarozott, kedvezé

itéletet.

Az elbretdré részpiacokat tekintve a Hungaria kérat—Konyves Kalman korut-Ullsi at altal
hatarolt varosrész és az M1-es, illetve M7-es autopalya menti agglomeracios tertilet mellett
egyre nagyobb szerephez jut a dél-budapesti térség. Az emlitett régio egyik érdekes részpiaca

a dél-budai régié, amely az elmult idészakban intenziv fejlesztési hullamot tapasztalhatott.

A Jones Lang LaSalle piackutatasi adatai alapjan a dél-budai alpiacon 2007-ben az iroda-
bérbeadasok Osszvolumene megkozelitette a 41.700 négyzetmétert, a térségben 2007-ben
36.000 négyzetmeéter irodateruletet adtak at, és 2009 végéig a tervek szerint tovabbi tobb
szazezer négyzetmeter irodaterulet kerllhet a piacra.

2008 els6 negyedéveben a teljes budapesti piacra vonatkozé Uresedési rata mérsékelten,
11,98%-ra csokkent az el6z6 év azonos iddszakahoz viszonyitva, de a budai részpiac

Uresedési rataja kismértékben, 10,72%-ra javult.

A dél-budai részpiac voltaképp a Xl. kerlletben a Lagymanyosi hid budai hidféje koré
csoportosuld irodatdomboket és azok tagabb kornyezetét jelenti. A Budapesten beluli
elhelyezkedés meglehetdsen elényds poziciét biztosit a térségnek. A Xl. kerllet a varos
nyugati kapujaként funkcional, és kivalé autdpalya-kapcsolatokkal rendelkezik. A kiépllé

irodanegyed nagy forgalmu bekoétéutak mentén helyezkedik el, amelyeken jelentés az atmené



forgalom. A M6-o0s autdpalya ujabb szakaszainak megépllése tovabb javithatja a tertlet

potencialjat.

A térség ugyanakkor a tdmegkdzlekedési csomodpontok és kapcsolatok hianyatol szenved. A
kotottpalyas kozlekedési eszkdzok elérhetésége igencsak korlatozott, a legkdzelebbi
villamoskapcsolat az Infopark északi oldalan, a Petéfi hid budai hidféjénél érhetd el. Az
Inforpark épitésének kezdetekor allitdlag a fejleszté IVG igéretet kapott az 1-es villamos
palyajanak meghosszabbitasara, csakhogy a fejlesztés maig nem valdsult meg. A metrévonal
hianya ugyancsak hatranyos helyzetbe hozza a térséget, de a tervek szerint a keruleten

athalado 4-es metré nagy I0kést adhat a terllet fejl6édésének.

A térség a Lagymanyosi hid 1990-es megépitése utan kapott erére, majd a dél-budai régio
maig leginkabb meghatarozé projektje, az Infopark adott hatalmas lendiletet a fejlédésnek. Az
Infopark Kézép- és Kelet-Eurdpa elsd technologiai és innovaciés parkja, mely informatikai és
telekommunikacios cégeket tomorit. A projekt koncepcidjat az iparagi egyuttmikodés

elésegitésével tovabb erdsiti a Budapesti Mlszaki Egyetem éplleteinek szomszédsaga.

Az Infopark fazisainak megvaldsulasaval egyidejlleg a projekt kdzvetlen kdrnyezete is elindult
a fejlédés utjan. A Budafoki ut mentén az irodatdmb tovabb terjeszkedett, és gombamadd
kezdenek szaporodni az éplletek a Szerémi ut—-Hengermalom Ut iranyaban. A tertlet arculata
az elmult években latvanyos valtozason ment keresztil, és a lendilet a jelek szerint tartés. A
térségben épll6 irodahazak kézos jellemzéje a magas miszaki szinvonal, és a kedvez6 ar-
érték arany, ami hozzajarul az épuletek viszonylag gyors feltdltéséhez. A dél-budai régié
zaszloshajo projektjeként az Infopark markans arculatot ad a térségnek, és meghatarozza a

bérl6i kor alapjat.

Az elbnybs adottsagok lattan sem mehetink el azonban a tény mellett, hogy az irodatomb
koérnyezete még viszonylag rendezetlen. A kérnyék nem nevezhetd éppen prémiumnak, igy az

itt épuld ,,A” kategérias irodahazak bérbeadasi lehetéségei némileg csorbulnak.

Az irodafejlesztések mellett a térség érdekes szinfoltja lehet a Kopaszi-gaton épilé Obél-
projekt. Ez ujabb példa a multifunkcids fejlesztések térnyerésére: a portugal Mota-Engil

érdekeltségébe tartozo fejleszté cég a lakas, hotel, szabadidds és sportlétesitmények mellett



valdsitia meg irodafejlesztését, amelynek keretében a beruhazé tervei szerint 80 ezer

négyzetméterrel bévil majd a részpiac irodakinalata.

A dél-budai irodatémb egy meglévd egészséges kereslet nyoman épllt ki. Fejleszthett —
elsésorban volt ipariingatlan- — terliletek jocskan rendelkezésre allnak a kérnyéken, a jelenlegi
tendenciakat tekintve tehat a dél-budai régiéban még van tere a fejlédésnek. Tagadhatatlan
azonban, hogy a terulet irodai iranti keresletet még mindig meghatarozza az uj részpiacok
iranti bizalmatlansag, és az itt épulé irodak bérbeadasi potencialja korantsem ,A” kategorias. A
bérléi oldal még csak izlelgeti a dél-budai régio lehetbségeit, és a piac kedvezé itélete még
nem boritékolhaté. Nem kérdés, hogy a fejletlen tdmegkdzlekedés mindenképpen megoldasra
var, a 4-es metré és a villamoskapcsolat kiépuléséig a térség aligha szamithat ugrasszeri
fejlédésre. Ezen tulmenéen pedig a prémium irodahaz fogalmahoz mindenképpen
hozzatartozik az elsérangu kornyék, mind esztétikai értelemben, mind a rendelkezésre allo
szolgaltatasokat tekintve. El kell ismerni, hogy ebben a tekintetben is van még hova fejlédni.

Forras: REsource Ingatlaninfo



Az értékelt vagyontargy

Az ingatlan elhelyezkedése, kornyezete, megkozelithetdsége

Az értékelés targyat jelentd ingatlan a févaros Xl. keruletében talalhaté. Nyugati iranybdl
megkozelitve a févarost a Xl. keruletbe érkezlink. Bizonyos értelemben tehat ez a kerilet a

varos széle, am adottsagai alapjan mégis kdzponti szerepléje a févarosnak.

A XI. kerulethez nyugatrol és délrél harom orszagos — eurdpai féut csatlakozik. Ez egyrészt
meghatarozza a kozlekedési feltételeket, masrészt kozvetlen kapcsolatot jelent az
agglomeracioval. A specialis elhelyezkedéshez hozzatartozik még az is, hogy a kerulet masik
hatara a Duna. A jelenleg érvényben 1évd varosfejlesztési koncepcidé szerint az
elkdvetkezendd masfél évtized varosfejlesztésének gerincét a Duna vonala képezi. A cél az,
hogy a folyéparti teriletek értékének megbrzése mellett az indokolt helyeken a
terllethasznalat is megujulhasson. A tervezet a févarost 5 zénara osztja: belvarosi, Duna
menti, ipari, a déli elévaros Ggynevezett logisztikai zonajara és az északi részre (Ujpest,
Obuda).

Ennek a fejlesztésnek a részét jelentette Dunatél — Dunaig meghosszabbitott uj korati szakasz
kiépitése, mely a Kényves Kalman koérut Dunaig torténd kivezetésével és a Lagymanyosi hid
atadasaval befejez8dott. Ezzel szinte egyidejlileg elkésziilt a Szerémi Ut is, amely nemcsak a
kozlekedést javitotta, hanem a varosképet is azzal, hogy keresztil szelte, feltarta a févaros

egykori legnagyobb, egybefliggé iparvidékét.

A keruletbdl egyre jobban kiszorul az ipari tevékenység. A varosiasodas mértéke talan a Vaci

ut kezdeti atvaltozasahoz hasonlithato.

Az Andor utca, és folytatasa az Egér ut, a budai oldal egyik fontos kozlekedési utvonala Dél-
Buda felé és az M1, M7 autopalyak felé teremt kapcsolatot, mig a Szerémi ut felél a 6-os

féutra, tovabba az MO korgydrd felé.

Az elmult évek ingatlanfejlesztési szempontbdél meghatarozok voltak a kerlletben. A régi

telephelyek felujitasa, funkciévaltasa jelenleg is folyamatban van. A 4-es metré épitése a



vonalahoz kézeli elhelyezkedésii ingatlanokra értéknével6 hatassal van. Az Etele tér kornyéki

nagyobb ingatlanokra a kereslet megélénkdlt, ami varhatdéan a jovében is folytatddni fog.

A Kkiterjedt ipari 6vezetek iroda- és lakascélu hasznositasa csak az elmult par évben indult
meg a kerlletben, am annal gyorsabb felfutasunak mutatkozott. Az elsé irodafejlesztések a
Lagymanyosi hid kérnyékén kezdédtek el, de mostanra mar a centrumtdl messzebb esé
részeken is jellemz&ek a hasonld projektek. A Lagymanyosi hid, budai hidféjének északi
oldalan valésult meg az un. Infopark. Terlletén t6bb irodahaz készilt el az évek soran,
bérldinek tdbbsége telekommunikacioval és informatikaval foglalkozé cég. A hid déli oldalan

helyezkedik el tdbb masik irodahaz mellett, a T-Mobile Park.

Osszességében elmondhatd, hogy a Lagymanyosi hid budai oldalanak kézvetlen
kornyezetében az elmult tiz évben nagy valtozasok torténtek. Az alulhasznositott, barnamezés
teruleteken, egymas utan kezd6dtek el a fejlesztések és hatasukra kialakult a dél budai

irodafolyoso.

A targyi villaépulet a Karinthy Frigyes Ut és a Budafoki Gt sarkan talalhaté. Koézvetlen
koérnyezetében vegyesen tobb emelet magas irodahazak és tarsashazak helyezkednek el. Az
épulletek mlszaki tartalma és allapota atlagos, vegyesen 50-100 éves éplletek alkotjak.

Maga az osztatlan kéz0s tulajdont alkoté témb, amelynek része az értékelt ingatlan 1908 és
1912 koéz6tt épllt, eredetileg dohanygyar volt. Az éplletegyittes egyike a kevés fennmaradt,
varosba beépllt ipari terlletinknek, amely f6varosi védettség ala esik. Mara az
ingatlankomplexum mind miszaki allapotaban, mind tartalmaban, valamint funkcionalisan is
avultnak tekinthet6. A vizsgalt “kastély épilet” mindezeket a mutatokat illetéen jobb
helyzetben van, 1993-ban végzett felljitasnak kdszdnhetéen miszaki tartalma és allapota

jénak tekinthetd.

Az ingatlan megkdzelitése tOdmegkdzlekedéssel és geépjarmivel is egyszer(. A Karinthy
Frigyes és a Budafoki uton kdzlekedik a 6-os villamos és a 3-as, a 86-0os és a 906-os
autobusz jaratok, amelyek megall6ja az ingatlan kdzelében talalhato. Parkolasra a kornyez6
mellékutcakban (erésen korlatozott szamban) és az ingatlan udvaraban nyilik lehetéség (40
szabadtéri bealld). A Xl. kerllet meghataroz6 tdmegkdzlekedési és részben kereskedelmi

csomopontja a Moricz Zsigmond kdértér néhany szaz méterre talalhaté.



Az éplletegyitteshez tartozo foldrészlet

Az ingatlan egy osztatlan kozOs tulajdon része, amelybdl az értékelt ingatlant érint6 telek

teriilet (kizarélagos hasznalat) a rendelkezésiinkre all6 adasvételi szerzédés szerint 2.986 m>.

A 3057/28490 tulajdoni hanyad még tartalmaz egy az adasvételi szerz8désben b./ Fééplilet Il.

”Colonia” emeletként jeldlt ingatlanrészt is, amely nem része a targyi értékbecslésnek.

Hrsz. Tulajdoni* Telek Ingatlan megnevezése
hanyad teriilet
Kivett lak6haz, udvar,
4197/2 3057/28490 2986 gazdasagi éplilet, irodahaz és
Uzeméplulet

A szdban forgd 2.986 m? nagysagu telekrész a Budafoki és a Karinthy Ut sarkan helyezkedik
el, felszine sik, szabalytalan ”L” formaju. A telekrészt déli oldalardl egy szomszédos - szintén
az osztatlan kozos tulajdon részeként — irodaépulet hatarolja, a tébbi oldalrél keritéssel
lekeritett az ingatlan. A Budafoki ut iranyabdl a bejarat motoros mozgatasu sorompéval lezart.

A telekrész donté hanyada Viacolor térbetonnal burkolt, illetve a be nem épitett részek

parkositottak. A telekrészen 40 felszini parkoldhelyet alakitottak ki.

Az ingatlan tulajdonosa a 2009.01.09-i keltezés( tulajdoni lap szerint a Westel Radiételefon
Kft.,, amely a valésagban a Magyar Telekom Tavkozlési Rt. (névvaltozas) (a./’kastély”, b./

F&épllet Il. emelet "Colonia™).
Ovezeti besorolasa: I-XI/Z: Intenziv, jellemzéen zartsoru beépitési intézményteriilet

Az dvezetre vonatkozo épitési elbirasok az alabbiak:



Szintterii
leti
Kialakit- | Legki- Beépitett | Epitménymagas- | Zoldfelii | Terepszint | mutato
hato sebb ség sag let
Ovezet | legki- telek- | Beépi- | megen- legki- alatti megen-
sebb tési gedett sebb beépités ge-
jele telek- | széles- | mod legna- | legki- | legna- | mértéke | legna- dett
tertilet ség gyobb sebb gyobb gyobb legna-
mérete mértéke mértéke | gyobb
mértéke
60% 30%
I-XI/Z |2000m*| 35m v 75%* | 13,0m | 28,0m | (35%) 80% 4,0 (3,0)
20%* 4,5

*saroktelek esetén (zartsoru beépitésnél); ( ) szabadonall6 beépitésnél

Ervényben |évé szabalyozasi terv nincs a teriiletre. Epités, atalakitas esetén szabalyozasi terv

készitése kotelezé.

Tekintettel arra, hogy a "kastély épulet” és a befoglalé épllet févarosi védettséget élvez a

telek beépithetéségére vonatkozo eléirasok kevésbé relevansak, legalabbis a telek fejlesztési

potencialjat tekintve. A meglévé épuletek bontasat és Uj ingatlan fejlesztését, vagy a meglévd

épulet érdemi atalakitasat varhatéan nem engedélyeznék.

Az ingatlanhoz tartozo épulet

Funkcionalis jellemzék:

A vizsgalt "kastély” épulet eredeti funkcidja szerint kastély ingatlan 1908 és 1912 kéz6tt éplilt
az akkori dohanygyar részeként. 1993-ban teljes koérlen felujitottak az ingatlant, amelynek

keretében irodava alakitottak at.

A romantikus stilusjegyeket visel6 épulet szabadon allg, pince, féldszint és 2 emelet magas.

Az egyes funkciok az alabbiak szerint oszlanak meg az egyes szintek kozott:

Funkciok Pince Fszt. 1. emelet 2.emelet Osszesen
Iroda 89,4 271,2 288,8 68,4 717,9
Teakonyha 16,4 16,4
Raktar 87,6 11,5 99,2
Szocidlis 9,1 5,0 5,0 4,7 23,9
Kozlekedd 76,2 84,3 63,3 36,8 260,6
Etterem 89,4 89,4
Terasz 15,1 15,1
Osszesen 351,9 3721 373,5 125,1 12225




A DCF szamitas soran a bérbeadhato irodaterilethez adtuk hozza a teakonyha, a szocialis
helyiségek 100%-at, a kozlekedbk 60%-at és a terasz terlletének 50%-at, amelynek
eredményéill alakult ki a 876 m? bérbeadhaté irodateriilet. A bérbeadhaté raktarteriilethez a
hozza tartozd kozlekeddk 60%-at adtuk hozza és alakult ki a 145 m? bérbeadhatd
raktarterilet.

Az éplletbe liftet nem épitettek, haromkaru, reprezentativ, festett mennyezetd, flggesztett
kélépcsén kozelithetbk meg az egyes szintek. Az irodahelyiségek egy tagas, az épllet
kozéps6 részén |1évd elbtérbdl nyilnak. Tobbségében szeparaltan megkdzelithetdk, illetve
egybe is nyithaték egymassal a zdmében 25 és 35 m? nagysagu irodak.

A pince belmagassaga megkdzelitbleg 2,4 m, az emeleti irodak belmagassaga ugyanakkor
meghaladja a 3 métert.

Az éplilet részletes terllet kimutatasat (helyiséglistat) a mellékletbe becsatoltuk.

Miszaki jellemzdk:

Alapozas, vazszerkezet: Vélelmezhetéen beton vagy kisméretli tégla savalap, a

teherhordo falak kisméret( téglabdl késziltek;

Fodémszerkezet: Acélgerendak kozotti téglabetétes;
Tetbszerkezet: Lapostetd, bitumenes lemezszigeteléssel fedett;
Homlokzatok: Homokszinl burkolétéglaval tagolt, képorozott homlokzatok, ké

labazat és parkanyok;

Belsé valaszfalak: Kisméretl téglafalak és gipszkarton falak vegyesen,;

Homlokzati nyilaszarok: Fa tokos, nagy és osztott Uvegdfellletl, dupla Uvegezési

pallétokos ablakok;

Beltéri ajtok: Egy és duplaszarnyu, teli, tomdrfa ajtok;



Padléburkolatok:

Csempeburkolatok:

Ftés:

Htés:

Szell6zés:

Gyengearamu rendszerek:

Epitmények

Az irodak csaphornyos parkettaval és padloszdnyeggel, a vizes
helyiségek, a kozleked6k mazas keramialapokkal, az étterem

egy része PVC-vel, egy része kélapokkal burkolt;

A mosddkban 1,4 m-ig csempézettek a falak, az étterem és a
pincei helyiségek egy részének oldalfalai 1,2-2 m magassagig

faval burkoltak;

Jelenleg torténik a tavfltésrdl sajat gazizem( kazanra vald
atallas. A héleado fellletek acél bordas radiatorok, amelyeket fa

burkolattal vettek kordl;

Az épllet teljes terllete split klimakkal h(tétt. A kdltéri

egységeket a tetén helyezték el;

A pincében a mesterséges szellztetd rendszer kiépitett, jelenleg

nem hasznaljak. Az emeleti szintek természetes szell6zésiek.

Szamitogépes halézat, telefonhalozat teljes korlen kiépitett, az

éplletbe kartyas beléptetd rendszert hasznalva juthatunk be.

Valamennyi kdézmlikapcsolat rendelkezésre all. A viz és csatorna hasznalataért kozos
koltséget fizet a tulajdonos, az elektromos aram és a gazfiitésre torténd atallast kdvetéen a
gazfogyasztas is sajat mérdoraval torténik. A telken belll 40 szabadtéri parkolohelyet

alakitottak ki.



