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INGATLAN ERTEKELESI ADATLAPJA

Megbizo neve: Zugléi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltato Zrt.
(1145 Budapest, Pétervarad u. 11.-17.)

Ingatlan cime: 1142 Budapest XIV. ker. Komaromi ut 4.

Természetben: 1142 Budapest XIV. ker. Komaromi ut 4.

Hrsz: 29861

Ingatlan tipusa: kivett beépitetlen teriilet

Ertékelés tipusa: Piaci forgalmi érték megallapitas

Ertékelt jog:

Tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Tulajdoni lap szerinti alapteriilet: 1114 m’
Brutto beépithetd szintteriilet (becslés) 1537 m’
Ingatlan szemle id6pontja: 2023.06.02
Ertékelés hatarnapja: 2023.06.02
Ervényességi hatarido: 2023.11.29
Ertékelés érvényessége: 180 nap

[Szakvéleményt készitette:

Szilvasi Csaba - értékbecs!|6

Osszesitett forgalmi érték megallapitasa

Piaci telekérték:

50% 131900000  ,- Ft

Maradvanyérték (irodahdz fejlesztés): 50% 105200000 ,-Ft
VEGSO ELFOGADOTT ERTEK (kerekitett): 118 600 000  ,- Ft

Szaztizennyolcmillié - hatszazezer forint, mely az AFA-t nem tartalmazza!

Budapest, 2023.06.02

Készitette:

Szilvasi Csaba
ingatlanvagyon értékeld

Forgalmi érték megdllapitas

Csoboth-Nagy Beata
okleveles lizemgazddsz
mérlegképes kényveld

1142 Budapest XIV. ker. Komdromi ut 4.
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OSSZEFOGLALAS

Ertékelésiink targyat a 1142 Budapest XIV. ker. Komaromi Gt 4. - Hrsz. 29861 szam alatt
elhelyezkedd, ,kivett beépitetlen teriilet”, megnevezésii ingatlan képezi. Ures, fejlesztendd
telek.

A vizsgalt ingatlan keriileti szabalyozasa alapjan Vi-2/3 (intézményi) 6vezetbe esik.

Ovezeti elGiras alapjan az ingatlan 40%-os beépitettséggel és 1,5 m2/m2 szintteriileti mutatéval
fejlesztheté.

Ures fejlesztési telek keriilt értékelésre.

A megdllapitott értékek per, valamint igénymentes jogilag és ingatlan nyilvantartdsban is szabdlyozott
ingatlanokra vonatkoznak.

Ezen értéktanusitvanyban szereplS értékek hatdlyossdga a jelen vizsgdlt ingatlan(ok) esetében 180 napig
érvényes, azzal a feltétellel, hogy rendkiviili természeti és gazdasdgi események ez idé alatt nem
jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasdgi, hatdsdgi, fizikai kérnyezetében lényeges vdltozds nem térténik.
Az érvényességi idén tul a hatdlyossdgi kiterjesztésének igényekor azt feliil kell vizsgdlni, illetve aktualizdlni
kell.

Az értékbecslésben régzitett megdllapitdsok, kévetkeztetések kizdrolag szakmai szempontok szerint
keriiltek megdllapitdsra, azokat csak a részletes értékbecslésben szerepld feltételek korldtozzdk.

Jelen szakvélemény kizardlag a Zugloi Varosgazdalkoddsi K6zszolgdltato Zrt. részére késziilt. Ezzel a céllal

nem 0&sszefliggd ligylet felhaszndldsa esetén sem birésdgi megjelenésre, sem tanuskoddsra — eltéré
megdllapodds hianyaban — nem vagyunk kételezhetéek.

Forgalmi érték megallapitas 1142 Budapest XIV. ker. Komaromi ut 4.
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El6zmény

A Zugléi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltatd Zrt. (1145 Budapest, Pétervdrad u. 11.-17.) megbizta CENS-
INFO Kft.—t (1031 Budapest, Zay u. 24.) a 1142 Budapest XIV. ker. Komaromi Ut 4. - Hrsz. 29861 alatti 1/1-
ed tulajdoni hanyadu ingatlan lehetséges forgalmi értékének megallapitasaval.

7

Szakértdi szemle

Helyszini szemle id6pontja: 2023.06.02.

Az értékelés mddszertani alapjai és feltételei

Az atadott irdsos dokumentacidk tanulmanyozasat kovetGen az ingatlant helyszini szemle keretében megvizsgaltuk, melynek
mddja mUiszaki szemrevételezés volt.

A szemlén részt vett az ingatlan tulajdonosanak képviselGje, aki bemutatta az ingatlant és annak berendezési targyait, szébeli
tajékoztatast adott a megvaldsult beruhdzasokrol, a tervezett valtoztatasokrdl, tovdbba informacidkkal szolgalt a mikodtetés
tapasztalatairdl.

A helyszini szemlén tapasztaltakat fényképfelvételeken dokumentaltuk.

A helyszini szemlére alapozva becslés és szamviteli modszerek egylttes alkalmazasaval végeztiik az értékbecslést.

Azt értékbecslés készitése soran a nemzetkozi gyakorlatban elfogadott TEGOVA (The European Group of Valuers Association) EVS-
2016, RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors), illetve IVSC (International Valuation Standards Committee) irdnyelvei szerint
jartunk el, tovabba figyelembe vettiik az ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatdrozasara vonatkozé 25/1997. (VIII. 1.) PM
és az 54/1997. (VIII. 1.) FM rendeletekben rogzitett mddszertani elveket. Az értékelési szakvélemény készit6je az ezen értékelési
szakvéleményben megjelené Megbizd személyes adatait a 2011. évi CXIl. torvény az informaciés onrendelkezési jogrol és az
informacidszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok
kezelése tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatédlyon kivl
helyezésérél sz616 jogszabalyoknak megfelel6 modon kezeli.

Fentiek szerint egy eszk6z/ingatlan bérleti értéke alapvetéen a piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé mddszer alkalmazéasaval
hatarozhaté meg.
Esetiinkben a PIACI ALAPU ERTEKELES médszerét és a projektalapi MARADVANYERTEK SZAMITAS médszerét alkalmaztuk,
mint f6 moédszereket, mivel az értékelés céljanak legjobban ezen értékelési mddszerek felelnek meg.

Az értékelés sordn a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart dllapotnak megfeleld értéket allapitottunk meg.
ERTEKELESI MODSZER RESZLETEZESE

A HOZADEKI ERTEKELES az eszkéz jovbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriil§ koltségeinek kiilonbségébdl
vezeti le annak értékét. Az értékelés soran az eszkoz jovedelemtermel6 képességét vizsgaljuk, azaz a jovében varhatéan képz&dé,
szabad rendelkezésl pénzmennyiség jelenértékét szamszerUsitjik, amely kifejezi az eszkoznek, mint Uzleti befektetésnek az
értékét. Ebben a modellben a képz6d6 Osszes, szabadon felhasznalhaté pénzmennyiség alatt azt az évente képzddé
készpénzmennyiséget értjik, mely az addzas el6tt fennmaradd eredmény és az amortizacid 6sszegébdl a szilkséges beruhazasokat
levonva, a tulajdonosok szamara fennmarad.

A KOLTSEGALAPU értékelés megkozelitésének lényege, hogy a koriiltekintd vasarlé nem fizet tobbet a vagyontargyért, mint egy
olyan helyettesit6 vagyontargy elGallitasi koltsége, melynek hasznossdga megegyezik a kérdéses vagyontargy hasznossagaval. Az
értékelés sordn az eszkoz ujraelGallitasi koltségébdl levonjuk a fizikai kopasbdl, funkcionalis és gazdasagi avulasbdl szarmazé
értékcsokkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzdadjuk a foldterilet forgalmi értékelésen alapuld értékét.

Az UjraelGallitasi koltség a hasonld vagyontargy elGallitdsanak, vagy felépitésének koltsége, folyd aron szamitva, ugyanolyan
anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek, elrendezés, valamint munkaerd alkalmazéasaval. Ez a mddszer altaldban az Uj
épités, vagy kilonleges célu eszk6zok értékeléséhez szolgaltatja a legmegbizhatobb értéket.

A FORGALMI| ERTEKELES mar megvaldsult, konkrét és jol ismert ligyletek arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével,
Osszehasonlitasaval torténik. Az értékelés soran a piacon a kozelmdultban eladott, illetve értékesitésre felkinadlt vagyontargyakat
elemezzik és Gsszehasonlitjuk az értékelés targyat képezd vagyontarggyal. Az Gsszehasonlitds soran a kovetkezd, a piacot
meghatarozé tényezbket vessziik figyelembe:

a kereslet és kinalat vizsgalatakor attekintjik a potencialis felhasznaldk jellemzgit (szamuk, vasarlderejuk, izlésik, preferenciajuk,
stb.), illetve azokra az eszkozokre Osszpontositunk, melyek eladatlanok, vagy lresek, illetve melyek épitési, tervezési, vagy
beruhdzasi fazisban vannak, hiszen barmely elem valtozasa ezek kozil a vizsgalt eszkoz aranak valtozasat okozhatja,

a helyettesités elvének alkalmazasakor azt az arat keressiik, melyet egy hasonldan hasznosithatd helyettesit6 eszkdzért fizetnének
a vasarlok,

az egyensuly vizsgalatakor egyrészt a keresleti és kindlati piac egyensulyat vizsgaljuk, masrészt az eszkdzok egymashoz vald
viszonyat (pl. egy adott foldterllethez tartozd épiletek, az elhelyezkedéshez kapcsolddd kényelmi szolgaltatasok, a f6
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tevékenységhez sziikséges berendezések szama, kiszolgald eszkozok, stb.),

a kuls6 hatasok szamszerdsitésekor figyelembe kell venni a gazdasagi fellendilés, vagy a gazdasagi depresszié hatasat, a varhaté
kilatasokat, a terlleti elhelyezkedést, az 6nkormanyzati szabalyozasokat, stb.

Foldterilet, valamint beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési mddszerek kozll a forgalmi értékelés adja a legpontosabb
értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési korzetben végzlink Osszehasonlitasokat, amelyek ko6z6s elemeket és hasonld piaci
lehet6ségeket tartalmaznak. Kézvetlen 6sszehasonlitasra alkalmas adatok hianyaban egyéb vagyontargyakat vesziink figyelembe,
illetve vizsgaljuk az orszag hasonlo teriileteinek ingatlanpiacat.

Az érték-megdllapitas valamely vagyontargy jellemz8inek, kortlményeinek és befektetési lehet&ségeinek szisztematikus és
analitikus meghatdrozdasa és rogzitése, altalaban személyes megtekintés és egyéb vonatkozé adatok kivizsgaldsa alapjan.

Az érték-megallapitas soran az értéket felbecsiljik. Az érték-megdllapitds egy hivatalos kovetkeztetés, amely alatamaszté
adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot nem tartalmaz, illetve nem tér ki teend6kre, csupan az értékrél ad
véleményt.

Az értékmegallapité személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac erGi determinaljak.
Az értékmegdllapito becsilt értéket kozol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték modosul a piaci feltételek valtozdsaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi hatdsok kovetkeztében.
Kovetkezésképpen az értékmegallapitd személynek azonositania, mérnie és elemeznie kell az érték megdllapitasanak alapjat
képezd piacot, illetve kérnyezetét.

Az értéket altaldban négy, egymadssal Osszefligg6 gazdasagi tényezd teremti meg, mégpedig a hasznossag, a szlikosség, a
megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarlderd.

E négy tényez6 kdlcsonds kapcsolata kihatdssal van a kereslet-kinalat egyensulydra, és mindegyike sziikséges ahhoz, hogy az adott
eszkoznek értéke legyen.

Az érték-megallapitds célja legtobbszor az, hogy kdvetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az alapdefinicid, illetve a klasszikus
hagyomany szerint:

‘A TISZTESSEGES PIACI ERTEK az a becsiilt 6sszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevs és egy
érdekelt elado kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszertSl mentesen jart el, és mindkét fél kell6képpen tudataban van
az 6sszes vonatkozo ténynek, a jogegyenl&ség alapjan.’

A fentiek, valamint az EVS 2016 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely 0sszegért egy vagyontargyban vald érdekeltség
méltanyosan, maganjogi szerz8dés keretében és az értékelés id6pontjdban varhatdan eladhatd, feltételezve a kovetkezdket:

* az elado hajlandé az eladasra,

* a targyalds id6szakaban az érték nem valtozik,

* a vagyontargy szabadon kertl piacra, meghirdetése megfelel6 nyilvanossaggal torténik,
* atlagostol eltérg, specialis vevdi kiilonajanlat figyelembevételére, nem kerdl sor.

Az értékelés soran a Megbizo altal kijelolt ingatlan értékelésére kerllt sor a jelenleg ismert piaci értékek figyelembevételével,
tényleges helyszini m(szaki szemlén alapuld becsléssel és szamviteli modszerekkel, melynek sordan normal piaci értéket
hataroztunk meg.

A vagyonértékelésnél elsGsorban a piac értékitéletét vettik figyelembe, melyhez egyrészrél korabbi tapasztalatainkbdl,
masrészrél sajat adatbdazisunkbdl, NAV adatbazisbdl és ingatlanos hirdetési portdlok adataibdl, illetve kiilonboz6 értékesitési és
értékesithetdségi informacidkbdl jutottunk.

Vizsgaltuk a megfeleld piaci teriileteket, 6sszegy(jtottik a vonatkozo adatokat, kivélasztottuk a megfelelS vizsgélati technikakat,
és az ismereteink, tapasztalataink, valamint a szakmai itél6képességlink alapjan oldottuk meg az értékelési problémat.

Az értékelésnél nagyban tamaszkodtunk a Megbizd szakembereitdl kapott adatokra, informacidkra, azok helytallésagat legjobb
tudasunk és lehet8ségeink szerint leellendriztiik.

Az értékelés soran a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart allapothoz tartozé értéket allapitottunk meg.

Munkank soran figyelembe vettiik a vagyonértékelésre vonatkozd dltaldnos szabalyokat, el6irdsokat, kilonds tekintettel a
tébbszér médositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendeletre, mely a terméfoldnek nem minésiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatarozasdara vonatkozo mddszertani elvekrdl szol.

Az értékelési szakvélemény készitGje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizdé személyes adatait a 2011. évi CXII.
térvény az informécids 6nrendelkezési jogrol és az informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a
természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténé védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramlasarél,
valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivil helyezésérél sz6l6 jogszabalyoknak megfelel6 mddon kezeli.

Forgalmi érték megallapitas 1142 Budapest XIV. ker. Komaromi ut 4.
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Eszkozok forgalmi értékelése

Az ingatlan a foldterilet a maga fizikai mivoltaban és a foldhoz kapcsolddo tartozékok, azaz épiletek, épitmények. Az ingatlan
elmozdithatatlan és kézzelfoghatd. Az ingatlan vagyon a fizikai értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jaré6 minden
érdekeltséget, hasznot és jogot illetve kotelezettséget magaban foglal.

A foldérték gazdasagi fogalom. A fold meghatéarozo jellemzéi geografiai, jogi, szocioldgiai, valamint kozgazdasagi szempontbdl
vizsgdlhatdk, azaz

o minden korllhatarolt foldteriletet elhelyezkedése és anyagi 0sszetétele egyedivé tesz,
o a fold fizikai szempontbdl mozdulatlan,

. a fold maradandd, azaz a tartds javak kozé tartozik,

o a rendelkezésre all6 foldallomany véges,

o a fold az emberek szdmara hasznos.

A foldterilet mds tudomanydgban megfogalmazott sajatossagai azért fontosak az ingatlanértékelés szempontjabdl, mert az
ingatlanpiacon a szerepl6k ugy viselkednek, hogy reagdlnak ezekre a sajatossdgokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy
korlatozzdk Gket.

Az ingatlan becsilt értékének meghatarozasandl dsszehasonlité mddszert alkalmaztunk. Ez abbdl all, hogy tényleges forgalmi
értékek alapjan a specifikus tényez6ket figyelembe véve (terileti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kozmdiivesitettség stb.) 1 m2
teruletre (beépitett ingatlan esetében a felépitmények hasznos teriletére, foldteriilet esetében a tulajdoni lap szerinti teriletre)
vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg ugy, hogy figyelembe vettiik a telek beépitettségének mértékét is. A fajlagos becsiilt
érték kialakitasanal figyelembe vettiik az ingatlan kornyezetében felkutathato ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jelleg(i ingatlanok
iranti jelenlegi keresletet, a jelenlegitdl eltéré hasznositas lehetdségeit, a kézmUivekkel valo ellatottsagat, a kozellatottsag
szinvonaldt, a terllet épitési Ovezeti besoroldsat. Vizsgaltuk tovabba a foldterilet névényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

A foldterilettel kapcsolatos jogi szempontokat —mint a tulajdonviszonyok rendezettsége, kapcsol6do jogok, az értékesithetGség
jogi vizsgalata— csak a tulajdoni lapon szerepl§ esetleges bejegyzések erejéig vizsgdltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan
nyilvantartasi oldalan szerepeltettiik. Az igy kapott becsult értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezked6 felépitmények
kozott, igy meghatdrozva a telek és a felépitmények 6nalld értékét a teljes becsilt értéken belil.

A telek értékét a hasonlé adottsagu, ures foldteriletek 6sszehasonlité adatai alapjan hataroztuk meg, a beépitettség mértékének
figyelembe vételével. Az igy meghatarozott érték tartalmazza a telekhez kapcsolddd kozmdlvek, kilon nem szamitott
térburkolatok, telek rendezés értékét is.

A felépitmények esetében a megosztast a fébb m(iszaki adatok alapjan a forgalomképesség mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet
a lehetséges esetekben szintén Osszehasonlité modszerrel ellendriztiink. Az érték kialakitdsanal a felépitmény funkcidjan kivil a
mdiszaki allapotat, kdzmdlvekkel valo ellatottsagat, valamint a hasonld jellegl létesitmények irdnti jelenlegi keresletet is
figyelembe vettik.

Az ingatlan esetében a kovetkez6 f6bb érték-meghatarozo tényezbket vizsgaltuk:

. Az épllet -életkora,

-épitési mddja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma, szinvonala, esetleges hianyossagai,
-kialakitdsa, helyiségek szama és elhelyezkedése,

-alapterilete és komfortfokozata,

-kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszerl hasznalata,

-esetleges felujitasok id6pontja és m(iszaki tartalma,

-karbantartottsaga stb.
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KORLATOZO FELTETELEK

O  Atanulmanyban foglalt tényadatok az ingatlan-nyilvantartasbdl, illetve a Megbizé adatszolgaltatasabdl szarmaznak. Ezen
— megbizhatdnak vélt — informaciok hitelességéért a Megbizott felelGsséget nem vallal.

O Az értékelés soran Megbizott a méretadatokat szemrevételezéssel - a f6bb méretek tekintetében méréssel - ellendrizte,
feltarasokat nem hajtott végre, a megallapitdsokat szemrevételezés alapjan tette.

O  Avagyonértékelés a Megbizd sajat felhasznalasara, annak megfelel6en készilt, barmely egyéb célra torténd felhasznalas
csak a Megbizott el6zetes hozzdjarulasaval térténhet.

O A tanulmany vagy annak részei harmadik fél, illetve a nyilvanossag elé csak a Megbizott irasbeli hozzajarulasa mellett
terjeszthetGk.

O Azingatlan teher-, igény- és permentes dllapota.

O Az ingatlan jogi helyzetének vizsgalata — beleértve az ingatlan tulajdonjogdnak, terheinek vizsgédlatat — nem képezte és
nem is képezhette a megbizas targyat, igy ezzel kapcsolatos adatok valdsagh(liségéért semmiféle felelGsséget nem
vallalok.

0O Azingatlan tulajdoni lapjan szerepl6 adatokat és tényeket valdsnak tekintettem, tovabba feltételeztem, hogy az ingatlan
forgalomképessége semmilyen médon korlatozas ala nem esik.

O Nem vallalok felelGsséget a piaci, gazdasagi korilményekben bekovetkezhetd esetleges valtozasokért, igy az értékelés
hatarnapja utan bekovetkezd események vagy korilmények megvdltozasa esetén nem vagyok kotelezhetd jelen
tanulmany téritésmentes Ujrairasara.

0O Az értékbecslésben szerepls értékek az értékelés hatarnapjanak megfelel6 pénziigyi kondicidkat tiikrozik.

O Az értékbecslésben mellékleteként becsatolt dokumentumok, térképek kizardlag az ingatlan bemutatasat,
azonosithatdsagat célozzak.

0O Az értékelés soran feltételeztem, hogy az ingatlanon nem taldlhatdk olyan rejtett, nem lathato vagy foldfelszin alatti
dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét befolyasolhatjak.

O Megbizdsnak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, éplletfizikai, kornyezetvédelmi, valamint
foldfelszin alatti asvanykincsek feltarasara és azok hasznalati jogara vonatkozd vizsgalatok végzése. Fontosnak tartom
rogziteni, hogy ilyen irdnyu ismeretekkel nem is rendelkezem. A helyszini szemle szemrevételezés Gtjan tortént.

O Jelen értékbecslést nem lehet nyilvanossagra hozni, és nem lehet arra nyilvdnosan publikdlt anyagokban hivatkozni.
Nem vallalok felelGsséget semmiféle kovetkezményként, véletlenszerlien vagy blntetésként felmerild veszteségért,
karért vagy raforditasért (kiemelten az el nem ért hasznot, opportunity cost- ot stb.).

Forgalmi érték megallapitas 1142 Budapest XIV. ker. Komaromi ut 4.
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Ingatlan nyilvantartasi adatok

l. rész
1142 Budapest XIV. ker. Komaromi Ut 4.
Helyrajzi szam: 29861
Széljegy: nincs

Ingatlan adatai:

Megnevezés: kivett beépitetlen terilet
Teriilet: (m2) 1114
Il. rész
Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: Tulajdonos
Jogosult neve: Budapest XIV. keriilet Zuglé Onkormanyzata
Cime: 1145 Budapest XIV. ker., Pétervdrad utca 2.
Il. rész

Terhek és 6nallé
szoveges NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST!
bejegyzések:

Az ingatlan nyilvantartasi adatokat részleteiben nem vizsgaltam, a mellékelt nem hiteles tulajdoni lap
birtokaban végeztem az értékelést. Jogi ligyekben allast nem foglaltam.

A kapott dokumentumok (tulajdoni lap, térképmasolat) és helyszini szemrevételezésiink alapjan az ingatlan
beazonosithatd. Jogilag rendezett.

Forgalmi érték megallapitas 1142 Budapest XIV. ker. Komaromi ut 4.
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Az ingatlan altalanos jellemzéi

Budapest — Zuglé XIV. keriilet
Népesség: 124 956 6
Budapest XIV. kerilete a f6varos pesti oldalan taldlhato. A 1)
Torténelmi neve Zugld, a kerileti 6nkormanyzat is ezt hasznalja f
hivatalos névként, régi német neve Lerchenfeld. Kozepes
méret(, terulete 18,15 km?, azonban tébb mint 123 ezer ember
otthona, igy a févaros harmadik legnépesebb kerilete (a pesti
oldalon a legnépesebb). Szamos olyan kozéplletet taldlunk itt,
melyek orszagos kulturalis, sportcélu feladatot latnak el. A
belvaroshoz viszonylag kozel taldlhaté. Nagy része zoldovezet,
ezért nevezhetjik Pest tldejének is, 240 hektar zoldfelllet
talalhatd teriletén, beleértve a fGvdros egyik legnagyobb
parkjat, a Varosligetet is. Szamos lakételepe kozil a legnagyobb
a Furedi utcai.

Py

@ Budapest
keriilete

Telepiilésen beliili elhelyezkedés:

Budapest, XIV. kerilet, Rdkosrendezd részén, az M3 bevezet6 és vasuti palya kozotti részen, a Komaromi
uton taldlthaté.

Kornyezete:

Tatai ut masik oldala (XIll. kertlet) f6leg lakdovezet tarsashazakkal, kereskedelmi egységekkel. Zugloi oldal a
rakosrendezdi vasutvonal mellett pedig munkahelyi 6vezet, fleg kisebb telephelyekkel, sportpalyakkal,
Ures teruletekkel, raktarakkal.

Gyalogos forgalom és parkolasi lehet6ségek:

A varosba befelé tartva az M3-asrdol konnyen megkozelithetd, a belvarosbdl kizardlag a Kacséh Pongrac ati
fellljaréon at kozelitheté meg a terilet. Gépjarmlivel az ingatlan megkdzelithetd, a parkolas kozterileten
megoldhatd. Az ingatlanrész kozvetlenll nem megkozelithet kozteriletr6l! Koriilményes elérés jellemzi.
Tomegkozlekedés és megkozelités:

Az ingatlan megkozelithet6 troli jarattal. K6zepes infrastruktura jellemzi.

Kozteriletek jellege, minGsége:

Kétiranyu kozlekedést biztositd aszfaltburkolatu ut, mindkét oldaldn jarda kerdilt kialakitasra.
Infrastrukturalis elhelyezkedés, fekvés:

A kozelben teljeskortien kiépitett, fontosabb kdzintézmények a kdzelben érhetbk el, bevasarldsi lehetbség
400 méteren belll biztositott.

Mikrokornyezeti jellemz6k:

Ovezeti besorolas, kdzteriiletrél valéd nehezebb megkézelités

Forgalmi érték megdllapitas 1142 Budapest XIV. ker. Komdromi ut 4.
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Bejarata:
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Az ingatlan altalanos jellemzéi:

Budapest, XIV. kerilet, Rakosrendezd részén, az M3 bevezetd és vasuti palya kozotti részen, a Komaromi

Uton talalthaté.
Telek allapota:

Gazos, flives terilet, terlletrendezést igényel, keritéssel nem keritett.

Kozmiivek:
Viz Kozterileten elérheté
Villany Kozteruleten elérhetd
Gaz Kozterileten elérhet6
Csatorna Kozterileten elérheté
Tavhé =

Forgalmi érték megallapitas
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Epitési hely terepszint felett beépithetd része; épitési eldirasok

59. § (1) Vegyesteriileten belill intézmenyi. jellemzoen szabadonallo jellegu teriilet (Vi-2)
alovezetei: Vi-2/1, Vi-2/2, Vi-2/3, Vi1-2/4. Vi-2/5, Vi-2/6, Vi-2/7, Vi1-2/8, Vi-2/9, Vi-2/10, Vi-
2/11. Vi-2/12. Vi-2/13. Vi-2/14, Vi-2/15, Vi-2/16, Vi-2/17. Vi-2/18, Vi-2/19, Vi-2/20, Vi-2/21,
Vi-2/22, V1-2/23, V1-2/24, V1-2/25, V1-2/26 és Vi-2/EN

18. Szintteriilet

24. § (1) A telek altalanos s parkolasi szintteriileteinek megengedett legnagyobb mertéket
a Szabalyozasi terv allapitja meg. A Szabalyozasi terv rendelkezése hianyaban a telek altalanos
es parkolasi szintterileteinek megengedett legnagyobb mértékét az ovezeti eldirasok
hatarozzak meg, kivéve a (2)-(5) bekezdések esetét.

(2) Ha — meglevo epitmeny miatt — a telek szintteriiletének meértéke meghaladja az 6vezeti
eldirasokban megengedettet, akkor az altalanos és a parkoladsi szintterillet — az épitmeény
fennmaradasaig — a kialakult allapot szerinti lehet.

(3) Az altalanos szintteriileti mutato megengedett legnagyobb meértékének alapértékeétol — a
kialakult allapotra. a varoskepi illeszkedésre. a szomszéd telkekre gyakorolt hatasra. a teriilet
intézmenyi es kézmiu infrastrukturajara. Zuglo kozlekedesi koncepceiojaval valo 6sszhangra 1s
kiterjed0 vizsgalat alapjan — konzultacid keretéeben adott szakmai veélemeényben és
varosrendezesi megallapodasban meghatarozott mertekben és feltételekkel legfeljebb az
altalanos szintteriileti mutato legnagyobb meértékének engedmenyes értekéig el lehet térni.

(4) A parkolasi szintteriileti mutatdé megengedett legnagyobb meértékének alapértéketdl — a
kialakult allapotra. a varoskepi illeszkedesre. a szomszed telkekre gyakorolt hatasra. a teriilet
intézmenyi es kézmi infrastruktirajara. Zuglo kozlekedesi koncepciojaval valo 6sszhangra is
kiterjedd wvizsgalat alapjan — konzultacid keretében adott szakmai veleményben és
varosrendezesi megallapodasban meghatarozott meértékben és feltételekkel legfeljebb a
parkolasi szintteriileti mutatd legnagyobb meértékeének engedmeényes értékéig el lehet térni.

(5) A homlokzat-feliyitassal egyiitt kesziillo emelet-raépitéssel es a tetOter-beepitessel
1étrejovo lakasok szintteriilete nem szamit bele a szintteriileti mutatd meértékebe.

(6) Amennyiben a parkolasi szintteriiletre e rendelet nem allapit meg hatarértéket. akkor az
altalanos szintteriiletnek a parkolasi szintteriilettel csokkentett teriiletével kell — ha van
megallapitott hatarértéke, akkor — az ltalanos szintteriileti mutatot kiszamitani.

25/12
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Hasznositas

Jelenlegi hasznositas:
Vizsgalt ingatlan jelenleg lres fejlesztési telek.

Lehetséges alternativ hasznositas:
Alternativ hasznositdsi lehet&sége a jelenleg érvényben Iév6 szabdlyozdsi terv szerinti beépités, fejlesztés.

Ingatlan forgalmi értékét befolyasolo tényezék (SWOT)

Az ingatlan értéknovel, értékcsokkentd tényezbit SWOT elemzés keretein belll vizsgdltam, melynek sordn
az adott eszkozt értékeltem a jellemz6 erdsségek (Strengths), gyengeségek (Weaknesses), lehetdségek
(Opportunities), és veszélyek (Threats) szempontjabdl.
Az er6sségek és gyengeségek belsé tényezlk, ezért befolydsolni tudjuk Gket, azonban a veszélyek és a
lehet&ségek, olyan kiils6 adottsagokat jelentenek, amelyekre csak a legritkabb esetben tudunk hatassal lenni,
ezeket nem tudjuk igazabdl iranyitani.
A fenti tényez6k mérlegelésével az ingatlan esetében a kovetkezé célok és tevékenységek hatarozhatdk meg:
O Cél: Folyamatos hasznadlat tulajdonos altal, vagy bérleti konstrukciéban
0  Teendd: Allagmegdvas.

EROSSEGEK ES LEHETOSEGEK
ERGSSEGEK (STRENGTHS) Kedvezd elhelyezkedés.

Ovezeti besorolas.

LEHETOSEGEK (OPPORTUNITIES) Fejlesztési telek

GYENGESEGEK ES VESZELYEK

GYENGESEGEK (WEAKNESSES) Kozlekedés, megkozelithetdség, kis telek méret

VESZELYEK (THREATS) Gazdasagi valsag ingatlanpiaci hatasai

Forgalmi érték megdllapitas 1142 Budapest XIV. ker. Komaromi Ut 4.
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Ingatlanpiaci, gazdasagi koriilmények — Ingatlan piac
Ingatlanpiaci kitekintéshez haszndlt informaciok

Piaci kitekintésiink sajat adatbazisunk, szakmai tapasztalataink, ingatlanpiaci elemzéseket készit6
tdrsasdgok jelentései, KSH, az MNB és GKI adatai alapjan késziilt.

Rovid gazdasagi attekintés

Az EU novekedési rangsor fels6 harmadaban elhelyezkedd 6,5 szazalékos mdsodik negyedéves hazai
gazdasagi novekedés utdn az év masodik felében mar érdemi lassuldsra szamithatunk. A gazdasagi
volatilitdsa és gyengiilése, az emelked6 kamatok és a szigorodd finanszirozasi feltételek egyarant kihivast
jelentenek a kereskedelmiingatlan-piac szereplGi szamara mar rovid tdvon is. 2022 elsé félévének
kereskedelmiingatlan-piaci folyamatai 6sszességében még kedvez6 képet mutattak, azonban a kockdzatok
eurdpai szinten is emelkedtek, ami végsé soron az ingatlanok leértékel6dését eredményezheti. Az Eurdpai
Rendszerkockazati Testlilet az Eurdpai Unid pénziigyi rendszerének sériilékenységei kapcsan kiadott 2022.
szeptemberi altaldnos figyelmeztetésében a tagorszdgok kereskedelmiingatlan-piacaival Osszefliggé
kockazatokat is kiemelt.

2022. junius végére a budapesti irodapiacon 9,9 szazalékra, az ipari-logisztikai piacon pedig 6,4 szazalékra
emelkedett a kihasznalatlansagi rata. Ezek a kihasznalatlansagi szintek térténelmi Osszevetésben nem
tekinthet6ek magasnak, ugyanakkor az irodapiacon a mutatd 2019 végi 5,6 szdzalékos szintjéhez képest,
mar egy teljesen mas helyzet uralkodik, ami fokozott figyelmet érdemel. Az iroda- és ipar-logisztika
szegmensekben a tervezett magas atadasi volumenek a kihaszndlatlansag tovdbbi emelkedése iranyaba
mutatnak. Az 0] dtadasok lGtemezésében névekvs kockazatot jelentenek az emelkedd épitGanyagarak és
az elldtasi problémak. A hazai szalloddk forgalma 2022 elsé hét hdénapjaban jelentésen javult éves
Osszevetésben, amiben a kilféldi vendégek visszatérése mellett a jarvanylgyi korlatozasokkal még
érintett, alacsony 2021-es bazisadatoknak is szerepe volt. A folyamatban Iév6 nagyszamu fejlesztés révén
2022 masodik félévében kozel 2,3 ezer Uj szdllodai szoba, a meglévs kapacitds 4 szazalékanak atadasa
varhaté.

2022 els6 félévében a hazai befektetési piac 0,6 milliard eurds forgalmat ért el, ami 7 szdzalékkal maradt
el a 2021-es els§ félév értékétsl. A forgalom jelentGs részét (47 szazalékat) néhany nagy Osszegl
tranzakcié adta, haromnegyede pedig hazai befektet6khoz kotédott. A gazdasagi kilatasokkal kapcsolatos
bizonytalansdagok hatdsdra a befekteték kivard allaspontra helyezkedtek, de a folyamatban [évé
tranzakciék nem dlltak le, igy a kivards varhatéan a 2023-as befektetési forgalomban érezteti majd
mérsékld hatasat. 2022. elsé félévben a hozamok nem valtoztak érdemben, eléretekintve azonban a piaci
szerepl6k mar hozamemelkedésre szamitanak.

A hitelintézetek kereskedelmi ingatlannal fedezett projekthiteleinek arfolyamhatdstdl szlrt allomanya
I[ényegében stagnalt az elsé félévben. A fizetési moratériumban résztvevé projekthitelek az elsé félév
végén mar csak az dllomany 2 szazalékat tették ki (ez az arany a szélloda szegmensben a legmagasabb, 12
szazalék). A projekthitel-dllomany devizaardnya az NHP Hajra keretOsszegének kimerilésével enyhén
emelkedett, és 81 szazalékot tett ki a masodik negyedév végén. 2022 els6é felében a bankok hasonld
volumen( projekthitelt folydsitottak, mint egy évvel korabban, jelentésebb novekedés az ipar-logisztika
szegmensbe folydsitott 0sszegekben volt megfigyelhet6. Az MNB Hitelezési felmérése alapjan az elsé
félév sordn szigorodtak az Uzleti céld ingatlanhitelek feltételei, eléretekintve pedig a bankok nettd
értelemben vett harmada helyezett kilatasba tovabbi szigoritast. A valaszadd intézmények 40 szazaléka
érzékelt csokkend keresletet az év elsé felében, mig a masodik félévre 58 szazalékuk varja ugyanezt.
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IRODAPIAC

A teljes budapesti modern irodadllomany jelenleg 4.093.250 m?-t tesz ki, melyen beltl 3.398.770 m? ,A”
és ,B” kategdrids modern spekulativ irodaterilet, valamint 694.480 m? sajat tulajdonu irodahdaz talalhato.
2022 méasodik negyedévében a budapesti modern irodadllomany két U irodahdazzal, 6sszesen 30.750 m?-
rel béviilt. Ataddsra keriilt a Paulay 52 (2.750 m?), valamint a sajat tulajdonban 1évé OTP székhaz (28.000
m2).

Az Uresedési rata az el6z6 negyedévhez yaregiet, kinalat és kihasznalatlansag

, . . o/ _ = i
képest ndvekedett, jelenleg 9,9%-on &ll, ami

0,1%-kal magasabb, a korabbi negyedévhez, 200000

valamint az el6z6 év azonos id&szakdhoz 180000 10%
, . ., 160 000

képest. 2022 masodik negyedévében a 140000 8%

legtelitettebb alpiac 4,4%-os Uresedéssel 120000 N

12%

Eszak-Buda volt, mig tovabbra is az 100000 %
Agglomerdcidban a  legmagasabb  az :gggg 4%
Uresedési rata (31,4%). 40 000 -
A nettd abszorpcio a negyedév soran pozitiv. 20000 I |I I | “ | I I | l
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Az iroda kereslet megoszldsa
2022 Il. negyedévében

Vacancy rate

A brutté kereslet 2022 masodik negyedévében 108.020 m?-
t tett ki, ami az el6z6 év azonos idészakdhoz képest 10,2%-
os novekedés. A teljes keresleten belil az (j
szerzGdéskotések képviselték a legnagyobb aranyt 32%-kal.
A szerz6déshosszabbitasok a kereslet 27%-at tették ki, mig a
bévilések 10%, az el6bérleti szerz6dések részaranya 5%, a

27% sajat tulajdon pedig 26%-ot tett ki.
W Uj bérld bévilés m hosszabbitas . . L .,
A legmagasabb bérl6i aktivitast a Vaci ati irodafolydsén
B eldbérlell szerzGdés 1 53131 tulg)don

mértik, a teljes volumen 44%-at itt kototték le. Masodik
helyen a Pest Kézpont végzett 14%-kal, melyet nem sokkal lemaradva egymastdl Eszak-Buda (13%) és
Buda Kézpont (10%) kévetett. Dél-Buda alpiacon a teljes volumen 8%-a realizalédott.
A BRF Osszesen 144 bérleti szerz6dést regisztralt a masodik negyedév soran, atlagos méretiik 750
négyzetméter volt. Hét szerz8dést kotdttek 2.000 m2-nél nagyobb terlletre, mely két
szerz6déshosszabbitast, hdrom Uj bérletet, egy sajat tulajdonra sz6l6 szerz6dést, valamint egy bdévilést
foglal magaban.
A negyedév legnagyobb spekulativ ligylete egy Uj szerz6déskotés volt a Haller Gardensben, dsszesen 5.420
m2-en, mig a legnagyobb szerz8déshosszabbitds egy 4.200 m2-es terlletre szdlt a Szépvolgyi 22-ben. Ezen
kivil egy 28.000 m?-es sajat tulajdonba vétel is tortént.
2022 masodik negyedévében csokkent az Uj ataddsok ardnya az el6z6 negyedévhez képest, tobb fejlesztés
atadasa a kovetkez6 negyedévre csuszott. A keresleti piac élénk aktivitast mutatott, a lezart tranzakcidk
szama az el6z6 év azonos idészakahoz képest 26%-kal névekedett.
A teljes keresleten belil a nettd bérbeadas az el6z6 negyedévhez hasonldan magasabb ardnyt tudott
elérni, mint a szerz6déshosszabbitasok.
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Mi varhaté 2023-ban a budapesti irodapiacon?

A tavalyi évben a piaci felszivds 246 ezer négyzetmétert tett ki Budapesten, ami mintegy 13 szdzalékkal
volt magasabb a megel6z6 évi értéknél. Az liresedési rata minimalisan, 11-r6l 11,3 szazalékra emelkedett.
Az idei évre 217 ezer négyzetméternyi Uj terilet dtadasa varhatd, ami valamivel alacsonyabb az el6z6 évi
volumennél. Az atlagos havi bérletidij-szint pedig négyzetméterenként 14 euré koriil stabilizalédott.

Merre tart az irodapiac 2023-ban?

Az elmult 3 évet roviden ugy is jellemezhetnénk, hogy mindig az jott, amire senki nem szamitott. A
pandémia és az ukran konfliktus alapjaiban forgatta fel az ingatlanpiacot, azon beliil is az irodapiacot.
Mire szamithatunk vajon 2023-ban?

A covid jarvany el6tt zsufolasig megteltek az irodak, hogy aztan a jarvany elsé hulldma alatt szinte teljesen
kitrdljenek. Mindez persze még nem jelentette azt, hogy nem voltak bérl6k az irodakban, hiszen az akkor
érvényben |év6 bérleti szerz6déseket még jellemzéen 3-5 vagy akar 10 évre kototték. A jarvany hatdsa
ennél lassabban gyl(ir(izott be, az Uresedési rata apranként, negyedévrél negyedévre nétt néhany
szazalékponttal — deril ki a BRF jelentésébdl.

Foébb irodapiaci mutatok
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Ez azonban mostanra a 2019 év végén mért 5,6%-rél mar 11,3%-ra, azaz szépen lassan a dupldjara
emelkedett. Ez az érték azonban még mindig kisebb, mint a 2016 el&tti értékek. Inkabb az a kérdés, hogy
a tendencia folytatddik-e és ha igen, meddig tart, ugyanis ha tovabbi 5-6 szazalékponttal né az liresedési
rata, akkor az mar eléri a valsag éveiben mért szintet.

Mostanra tehat egyértelmvé valt: a bérl6k a modern, energiatudatos éplleteket keresik és ez hajtja a
fejlesztéket is. Igy a tavaly megvaldsult 267 ezer négyzetméter fejlesztés idén az elSzetes elSrejelzések
alapjan tovabbi 200 ezer négyzetméterrel bovil. Kérdés, hogy lesz-e elég kereslet a tovabb novekvé
kindlatra.

Egy biztos, hogy a januar erGsen indult a bérleti piacon, sokan hosszabbitottak meg kordbbi szerz6désiiket
és tobb Uj megallapodas is szililetett. A SAS Institute Kft. példaul meghosszabbitotta bérleti szerz6dését,
igy tovdbbra is marad a MOMentum irodahazban, hasonléképpen hosszabbitott az ABB, igy 6k is tovabb
bérlik 2729 négyzetméteres irodajukat a CPI altal fejlesztett Balance Hall irodahazban.
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A WING budapesti Liberty Irodahdzdban 1200 négyzetméternyi irodateriilet talalt Uj bérlére a GEODIS
logisztikai szolgaltatd vallalat ugyanis hosszu tavu szerz6dést kotott a teriletre, a Borealis L.A.T Hungary
Kft pedig a Millennium Gardensbe koltozott, egy 1000 négyzetméteres irodahelyiségre kotottek
szerz6dést. Ahogyan arrél mi is beszamoltunk kordbban, az Orbico Hungary pedig a H2Officesben kotott
hosszu tavu bérleti szerz6dést egy 1253 négyzetméteres irodateriletre.

Egy biztos, a prémium kategérids irodaépliletekre mindig lesz igény, kérdés, hogy a megemelkedett
épitési koltségek mellett, mennyi Uj fejlesztés épiul majd, és a korszer(itlen éplletek bontasat/felujitasat
vagy Ures telkeken Uj irodahdzak felhuzasat valasztjak-e majd a fejlesztok.

Az azonban nagyon valészinl, hogy az Uj, energiatudatosabb irodahdazakat, a gyengébb energetikai
besorolasu irodakbadl kikoltéz6 cégek fogjak elsésorban megtolteni, igy nagyobb lresedés az alacsonyabb
kategoriaju irodahazakban varhatd.

Mikor épiil Budapesten 6tmillio négyzetméternyi irodahaz?

A teljes budapesti modern irodadllomany tavaly év végén meghaladta a 4,25 millié m2-t, és a szakmai
el6rejelzések szerint az elkbvetkezendé 2-3 évben még 3-400 ezer négyzetméternyi Uj terilet érkezhet a
févarosi piacra. A vilaggazdasagi folyamatokat persze nem tudjuk kiszamitani elére, s6t, azt is csak
sejthetjlik, hogy a FED mikor csokkent kamatot, de azért eljatszhatunk a gondolattal, hogy 2027-2028
kornyékén Budapest elérheti az 5 millid négyzetméternyi mindségi irodaallomany volumenét.

Minden a kereslet-kindlattdl flgg, az pedig mar vildggazdasagi tényez6k jatéka, hiszen a mi
potencidlunkkal csupan vitorlashajoként navigdlhatunk az 6cednon. Az lresedési rata persze mindig
mérvadod a jovSbeni terveket tekintve. Ez pedig tavaly év végén 11% folé nétt, valamivel emelkedett a
tavalyihoz képest. De azért még nem kell a kardunkba délni, lattunk mar ezen a tdjon sokkal nagyobb
kihasznalatlansagot is, és abbdl is felallt a piac.

Az ExxonMobil uj helyre kolt6zott

De most vegyilk szdmba a tavalyi termést! A Budapesti Ingatlan Tandcsaddk Egyeztet6 Foruma (BIEF)
adatai szerint 78 ezer m2-vel bévilt az irodadllomany 2022 els6é negyedében, mikozben a févarosi
volumen meghaladta a b(ivos négymillié négyzetmétert. Az liresedési rata pedig csaknem elérte a 10%-ot.

Az els6 negyedév egyik kiemelked6 ataddsa a 29 ezer m2-es Pillar irodahdaz megnyitasa volt a GTC
fejlesztésében, amely az ExxonMobil Uj hazai székhdzaként és szolgaltatéd kdzpontjaként funkciondl a
Ddzsa Gyorgy uton a Vaci Utnal. A LEED Gold mindsitést szerzett komplexum zéld parkjaival és nyitott
tereivel illeszkedik a kornyez6 vdarosszovetbe, mikdzben tovabb bdévilt Budapest number one
irodafolyosdja, a Vaci ut.

Emellett felépiilt a dél-budai Office Garden irodapark negyedik teme is 20 ezer m2-n, ahol az
energiahatékony megoldasok mellett a dolgozdi jollétre fokuszdlé WELL mindGsitési rendszer
kovetelményeit is szem el6tt tartottak a tervez6k. Mindkét projekt igazolja, hogy jelenleg a

legkeresettebb lokaciok Dél-Buda és a Vaci ut.

Megérkezett az OTP és a Mol is a piacra

A masodik negyedévben 30 ezer m2-nyi Uj fejlesztést adtak at. Elkészilt végre az OTP M12 névre hallgato,
Madarasz utcai irodahaza, amely tobb mint haromezer f6 szdmadara biztosit k6zosségi és irodateret.
Emellett dtadtak egy kisebb épiletet is, hiszen megnyilt a Paulay52 is (2750 m2).

2022 harmadik negyedévében megint belehlztak a fejleszt6k és a szalagok atvdgdsa nagyobb sebességbe
kapcsolt. Négy Uj irodahdzzal, 6sszesen 82.420 m2-rel béviilt a févaros, hiszen atadasra kerilt a
Millennium Gardens elsé fazisa (20.060 m2), a Budapest One Il. és Ill. fazisa (37.950 m2), Major Udvar
(7.270 m2), valamint a sajat tulajdonban lévé Bosch Campus Il. (17.130 m2).
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Meglehet6sen diverzifikalt negyedévrél beszélhetilink, hogy ilyen magyartalanul fogalmazzunk. A Futureal
fejlesztése mar régdta zajlott Ujbuddn, ahol Kelenféldén az Etele Plazaval egyiitt egy Uj varoskdzpont
sziletik. A TriGranit pedig lassan befejezi a Millennium Varoskozpont épitését az Uj fejlesztéssel a Pest
kdzponti alpiacon, bar még a masodik fazis hatravan. igy is csaknem két évtizedet dlel fel a Nemzeti
Szinhaz kérnyezetének teljes megujitasa.

2022 negyedik negyedévében Ujabb nagydgyuk jelentkeztek a piacon, 76 ezer m2-rel bévitve az
allomanyt. A Skanska folytatta évtizedeken atnyuld aktiv fejleszti tevékenységét, hiszen a régi Vizm(ivek
székhaz helyén éplls gigaprojektének elsé fazisa elkésziilt, azaz dtadtak a H20 els6 fazisat 26 ezer m2-rel.
Illetve természetesen meg kell emlitenlink, hogy a sajat tulajdonban l1évé MOL Campus (50.000 m2) is
megnyitotta a kapuit. Ez persze nem spekulativ fejlesztés, és nemigen lesznek mas bérlék, ellenben
mérfoldké az orszadg torténetében, hogy a legjelentésebb, nemzetkozi viszonylatban is szamon tartott
hazai gyoker( vallalat egy gigantikus épiiletbe koltozott.

Aggodhatunk? - Novekszik a szakadék az uj és a 10-15 éves irodahazak kozott

2023. aprilisaban szamoltak be arrdl a 7 éves irodapiaci cstcsrél, ami a BRF 2023 els6 negyedévére
vonatkozod legfrissebb jelentésbdl derllt ki: az Gresedési rata 12,2 szazalékra kuszott fel, a nettd
abszorpcid pedig negativ tartomanyba kerilt, 6sszesen 19 160 négyzetméterrel csokkent a teljes elfoglalt
allomany mérete a negyedévben. Kell vajon aggddnia a magyar irodapiacnak, vagy még éppen egészséges
szint(i az Uresedés?

"A kihasznalatlansag tovabbi emelkedésére szamitunk"

A 2010-es évek elejét idézi az elég mérsékelt irodapiaci kereslet, amit magyarazhat a hazai gazdasag
gyengllé teljesitménye, de leginkdbb globalis okokat kell mogotte keresnilink. Az egész eurdpai korkép
eléggé egységes, a régidban Praga és Belgrad log ki a sorbdl, el6bbiben a meginduld Uj fejlesztések,
utébbiban az orosz lzleti élet aktivizalddasa huzta felfelé a keresletet - véli Borbély Gabor MRICS, a CBRE
Magyarorszag kutatasi igazgatdja.

Most még a bérldk diktalnak, de jonni fog a bérbeaddéi fordulat

2023 els6 negyedévében mar 12,2 szdzalékra kuszott fel a budapesti irodapiac lGresedési ratdja, mig a
nettd abszorpcid negativ tartomanyba kerdilt.

"Az liresedési rata novekvd palyara allt, és az év végéig még biztosan novekedni fog"

2023 els6 negyedévében az Osszes bérbeaddsi mutatd visszaesést mutatott a megel6z6 év azonos
id6szakdhoz képest. Ez az eredmény nem meglep6, mivel mar 2022 utolsé negyedévében sem
tapasztaltunk biztatd értékeket. A tavalyi szamokbdl latni lehetett, hogy csokkent a bérlGi aktivitas,
amelyet a (klasszikus bérleti szerz6désekkel egylttesen szamitott) sajat tulajdonba vételi tranzakcidk
atmenetileg korrigdltak. Enne kovetkeztében az els6 negyedéves szamok nagyjabdl tikrozik a
varakozasainkat, amelyet ligynokségi oldalrdl is tapasztalunk - mondta el Tilki Rdébert, a Robertson
Hungary Kft. Gigyvezetd igazgatdja. /forras: MNB; ESTON; Portfolio/
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Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés

Az alkalmazandd mddszer kivalasztdsanal meghatdrozé az ingatlan jelenlegi, és a jovében a leghatékonyabb
és legjobb haszndlattal kialakithatd funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és meéretei. Figyelembe kell
venniink, hogy az értékbecslés id6pontjdban fennallé ingatlanpiaci helyzetben az ingatlan milyen
feltételekkel hasznosithatd, egyaltaldan bérbeadhaté-e. Az ingatlan piaci értékének meghatarozasahoz a
lehetséges maddszerek kozil az 6sszehasonlitd adatokon alapuld értékelés alkalmazasa a legcélszer(ibb,
mivel az ingatlan kdrnyezetében szamos 6sszehasonlité adat all rendelkezésre. Ennek sordan dsszehasonlité
adatok és a targyi ingatlan értékbefolydsold tényezéit figyelembe véve becslilheté meg a bérleti érték.

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert ligyletek drainak a vizsgalt
esetre valé kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval tortént.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld médszer f6 l1épései a kovetkezSk voltak:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodositd tényezk elemzése.

5. A fajlagos alapérték mddositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végse érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az alaphalmaz kivalasztasa

Az 06sszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazd alaphalmazban végeztiik el, amely
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a
vizsgdlt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelent&sen eltér6 szélsé értékeket az elemzés soran
figyelmen kivil hagytuk.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az elemzés soran az Osszehasonlitas alapjaul szolgdlé ismérveket alaposan meg ismertiik, és ezeket
egyenként a tdrgyi ingatlanhoz hozzamértik. Csak azonos értékformdkat és csak azonos jogokat (pl.
tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) hasonlitottunk dssze, illetve a kiilonb6z6 értékformak és jogok kozott
korrekcidés tényez6ket alkalmaztunk. Az dsszehasonlité adasvételi drakat az altaldnos forgalmi add nélkal
vettik figyelembe.

Fajlagos alapérték meghatarozasa

Az elemzett 6sszehasonlitdé adatokbdl alapértéket hataroztunk meg. Ez az alapérték fajlagos érték, altalaban
teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mds volumen-mérészdmok vagy kapacitdsi szamok
(tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatdak.

Ertékmodosité tényezdk elemzése

A vizsgdlt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozasa értékmodosité tényez6k figyelembevételével
tortént. Ertékmaddositd tényezéként csak olyan jelentSs, értéket befolydsold tényezé vettiink fel, amely az
0sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzé. Az értékmaodositd tényez6k koziil az aldbbiakat minden
esetben vizsgaltuk:

Telekadottsdgok: telek alakja, tajolas, lejtés, épitési lehetGség (beépithetd teriilet, megengedett
épitménymagassag stb.), talajtani viszonyok, névényzet, telek tartozékai.

Infrastruktura: villany, viz, gazellatds, csatorna (felszini és szennyviz), szemétszallitds, kozlekedés
(tomegkozlekedés, megalldk, utburkolat), megkozelithet&ség, ellatas, tavolsag alap- és kdzépszintl ellatasi
kozpontoktdl, oktatasi intézmények, szabadidés |étesitmények, telekommunikacié.

Kérnyezeti szempontok: szomszédok és szomszédos |étesitmények, dvezet, kilatas, panordma, szennyez§
forrasok, kornyezeti artalmak.

Alternativ hasznositds szempontjai: funkciovaltasra vald alkalmassag, atépithet6ség, megoszthatdsag,
bévithetGség.

Jogi szempontok, hatosdgi szabdlyozds: tulajdonviszonyok rendezettsége, osztott tulajdon, résztulajdon,
kapcsolédd jogok (zalogjog, hasznalati jog stb.), az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett és be nem jegyzett

.....
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A fajlagos alapérték mdédositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmddositd tényez6k kozil az értéket jelentésen befolydsoldkat tiintettik fel, és
ha arra lehet6ség volt ra, akkor értékmaodositd hatasukat szamszer(ien is meghataroztuk.

Az értékmoddositd tényezdk alapjan mddositottuk a fajlagos alapértéket.

Végsé érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmddositasa utan kialakulé fajlagos érték és az ingatlan
mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként allapitottuk meg.

Szamitasaink készitése sordn megprébaltunk kozos alapot taldlni a targyi ingatlanok és az dsszehasonlitd
ingatlanok k6zott méretik tekintetében.

Ennek megfelel6en, hogy hasznalhatd és alkalmazhatd négyzetméterenkénti arat kapjunk, modositanunk
kellett az 6sszehasonlité ingatlanok négyzetméterenkénti drait.

Ha egy adott ingatlan nagyobb, mint a targyi ingatlan, akkor néveltiik annak négyzetméterenkénti arat. Ha
egy adott ingatlan kisebb, mint a targyi ingatlan, akkor csdkkentettiik annak négyzetméterenkénti arat. A
modositasok (pozitiv-negativ irdnyban) azon tapasztalatunkon alapultak, hogy minél kisebb az adott
ingatlan, annal tobbet ér négyzetméterenként.

Szamitasaink készitése soran megprobaltunk az 6sszehasonlitd ingatlanokat foldrajzi elhelyezkedésiik szerint
kategorizalni. Ennek megfelel6en, hogy hasznalhaté és alkalmazhaté négyzetméterenkénti arat kapjunk,
maodositanunk kellett az 6sszehasonlité ingatlanok négyzetméterenkénti arait.

Ha egy adott ingatlan jobb foldrajzi elhelyezkedés( volt, mint a targyi ingatlan, akkor csdkkentettiik annak
négyzetméterenkénti drait.

Ha egy ingatlan rosszabb foldrajzi elhelyezkedésl volt, mint a targyi ingatlan, akkor noveltiik annak
négyzetméterenkénti drait.

A moédositdsok (pozitiv-negativ iranyban) azon tapasztalatunkon alapultak, hogy egy adott ingatlan
négyzetméterenkénti darat nagymértékben befolydsolja a régién, vdaroson, vagy keriileten beliili
elhelyezkedése.

Minél jobb elhelyezkedési egy ingatlan annal tobbet ér négyzetméterenként.

Az 6sszehasonlité adatok alkalmazasanak elvei

A moédszer alkalmazasakor altaldban megvaldsult bérbeaddsok, vagy bérbeadasok targyait képezd
eszkozokkel torténd korrekcids 6sszehasonlitas, illetve a kinalati piacon jelenlevd eszk6zok vizsgdlata adja az
alapot, a becsiilt értek kialakitdsahoz, melynek soran 6sszehasonlitast végeztiink az eladasi-, és a kinalati
arak, a hasonld eszkozok kordbbi értékesitésének tapasztalatai és a vizsgdlt eszk6zhoz kapcsolddo
lehetGségek kozott. Az 6sszehasonlitd adatok gy(ijtésekor a foldrajzi hatdrokat az értékelt eszkdz természete
és tipusa hatdrozza meg.

Amennyiben az adott régidban nem lelhet6 fel megfeleld szamu 6sszehasonlité adat, ez két irdnyba vezeti az
elemzést:

e Egyrészt informacidt ad az adott piac fejletlenségérdl, az eszkdz nehezebb eladhatdsagat jellemazi,

e Masrészt ki kell terjeszteni az adatgydjtést az orszag hasonlo fejlettségl régidira, illetve a hasonld tipusu
eszkozokre.
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Projekt alapi maradvanyértékelés -Maradvanyértékelés, maradvanyérték modszer

Maradvany érték [residual value]

Maradvanyértékelés soran meghatarozott érték. (Pontosabb megfogalmazas Ugy lenne szakszer(, ha azt
mondanank, hogy a ,telekérték a maradvanyérték elve szerint” vagy a ,felépitmény értéke a
maradvanyérték elve szerint”. Mindkét megfogalmazas esetében egyértelm(, hogy melyik két ismertnek
feltételezett vagyonelem értékébél szamoltuk ki a harmadikat.)

A vizsgalt telekingatlan hozamértékét maradvanyérték képzésével kozelitettiik. A maradvanyértéket a
tervezett lakas, teremgardzs funkcio épitésének koltségei és eladasanak bevételei alapjan vélelmeztiik.

Munkalatok értékének meghatarozasa az EKS-2023 alapjan tortént

Az EKS-ben foglalt arak elsésorban a koltségtervezéshez, értékbecsléshez nyljtanak tajékoztatd arakat
atlagos miiszaki tartalom és feltétel mellett, igy nem fejezhetik ki egy konkrét projekt megvaldsitasanak
koltségét.

Annak elGsegitése érdekében, hogy mind a projekt el6készitd szakaszaban, mind a tervezés id6szakaban a
varhatd koéltségek minél pontosabban kalkuldlhaték legyenek az EKS-ben foglalt arak segitségével,
szlikségesnek tartjuk ismertetni az arak kialakitdsanak a modszerét.

A kiadvanyban foglalt egységarak atlagos — vallalkozdsi (nagysdag, megbizdsi mdd, technoldgiai
felszereltség),

— piaci feltételek (eréforras, verseny),

— kivitelezési korilmények,

—readlis vallalasi hataridé és fizetési feltételek figyelembevételével alakultak ki.

Az egységarakat kompletten, az atlagos épitésnél sziikséges 0sszes koltség alapjan hataroztuk meg.

Az eréforrasokndl a kozzétett épitSipari normak (EMIR-FEMIR stb.) adatai és m(iveleti lefrasai, valamint a
mennyiség-meghatdrozas és felmérés szabdlyait vettik figyelembe.

Specidlis szaktertletnél — pl. kéménytechnika, felvoné telepités — a szakkivitelez6 cégek vallalkozasi arait
alkalmaztuk. Az arak az altalanos forgalmi adét nem tartalmazzak.

Olyan ingatlan értékének meghatarozasara hasznalhaté moddszer, amely alkalmas fejlesztések,
ujrafejlesztések, vagy rekonstrukcié/feltjitasok értékelésének elvégzésére. Elsé lépésként
meghatdrozandé a munkalatok teljes koltsége, beleértve a munkadijakat, egyéb kapcsolatos
kiadasokat, a hiteltorlesztést és kamatait, fejleszt6 kockazatat és hasznat, végiil a fejlesztés elkésziilte
utani teljes értéket. A masodik Iépésben a fejlesztés egyenlege hatarozhaté meg, amelyet ezutan hozza
kell igazitani az értékbecslés datumahoz, igy jon létre a kiadasok és a bevételek kiilonbo6zeti értéke. (Ha
az els6 lépésben minden lényeges elemet- kivéve a foldteriilet értékét - a felmeriil6 kiadasok
sorrendjében figyelembe vesziink és szamszerdsitiink, valamint a kész projekt bevételi 6sszegét is
meghatdrozzuk, akkor a maradvanyérték a telek fejlesztGi szempontbol érvényes értékével egyenl6. Ha
a kész projekt értékébdl a telkek értékét vonjuk le, akkor az el6bbi maradvanyértékelés ellenSrzését
kapjuk, azaz az ,elkolthet6” kiadasokra fog vonatkozni a maradvany6sszeg. A maradvanyodsszeg tehat
két ismertnek feltételezett adatbdl szamitja ki a harmadik és ,ismeretlennek” feltételezett vagyonelem
értékét.)

A fejlesztés modellezése (IRODAHAZ):

A telken az épitési elGirdsoknak megfelel6en, egy pinceszint + foldszint + 2 emelet + tet6tér
szintszamu, hagyomanyos tégla/vb. szerkezetes, zartsortan allé6 mddon épitett tarsashaz épitését
terveztik. Az aldbbiakban egy az épitési paraméterek adta lehetéségeket, csaknem maximalisan
kihasznalod beépités modelljét abrazoljuk.
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Bevételek:

Osszehasonlit6 adatok:

A beruhdzas arbevétele az irodak és teremgarazsok bérbeaddsabdl szarmazé arbevétel.

Az irodak esetén piaci bérleti dijakat vettiik figyelembe. A bruttd arbevétel szamitasanak alapja a hasznos
terlilet nagysaga. A vizsgdlt ingatlan kdzelében az Gjépités(i irodak és Uizlethelyiségek aktualis bérleti dijait
tdblazatba foglaltuk.

Az iroda helyiségekre vonatkozé bérleti dijat 12,8 Euro/hé/m2 + AFA &sszegben hataroztuk meg.

Az értékképzésnél figyelembe vessziik, hogy realizalt vagy kindlati drak-e az 6sszehasonlité adatok. A még
bérbeaddsra kindlt ingatlanok esetében 0,95-6s szorzdt alkalmazunk, mivel ezek az arak a tapasztalatok
szerint akar 5 %-kal is csokkenhetnek a végleges bérbeadaskor. (kinalati korrekcid).

Maradvany telekérték
A beruhazas nettd bevételeinek fejlesztési, valamint finanszirozasi koltségekkel vald csokkentésével
kapjuk meg a maradék telekértéket.

A maradvanyértékelés soran vélelmezett projekt megvaldsitasa idében elhlzddik, toébb évet vesz igénybe,
ezért szamitasaink sordan — a pénz idGértékét is figyelembe vevé — diszkontalt cash flow elemzést
hasznaltuk fel.

Az elemzés sordn az aldbbi Gtemezést alkalmaztuk: a 0. évben a létesitendG éplilet tervezése és az
engedélyeztetési eljaras lefolytatdsa, a kivitelezési munkdlatok megkezdése, az 1 évben a kivitelezési
munkalatok befejezése (12 honap elegendé a kivitelezésre), a 2. évben az elkésziilt ingatlanok bérbeadasa
kezdédhet.

A projekt id6tartama alatt atlagosan évi 3%-os nomindlis aremelkedést becsiltiink mind a kéltség, mind a
bevételi oldalon. A diszkontratat a vizsgalt szegmensre jellemz6 hozamelvardsoknak megfelel6en 8,0%-
ban becsiltik meg. Megjegyezendd, hogy a szamitasok egy konkrét engedélyezett terv birtokaban
pontosithatok.
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Az ingatlan értékelésének 6sszesitése:

Esetiinkben a végsé érték meghatarozasa soran a PIACI OSSZEHASONLITO ERTEKELES és
MARADVANYERTEKELES modszerét alkalmaztuk, mint f6 modszereket, mivel az értékelés céljanak
legjobban ezen értékelési mddszerek felelnek meg.

Szakért6i mérlegelés alapjan a végss, egyeztetett forgalmi érték megallapitasakor Piaci telekértékelés
modszerrel képzett értéket és Projektalapli maradvanyértékelés modszerével kapott értéket 50-50%-0s
sulyozassal vettiik figyelembe.

Megbizo neve: Zugléi Vérosgazdalkodasi Kbzszolgaltatd Zrt.
(1145 Budapest, Pétervarad u. 11.-17.)

Ingatlan cime: 1142 Budapest XIV. ker. Komaromi ut 4.

Természetben: 1142 Budapest XIV. ker. Komaromi ut 4.

Hrsz: 29861

Ertékelés tipusa: Forgalmi érték meghatdrozasa

Ingatlan szemle id6pontja: 2023.06.02

Ertékelés hatarnapja: 2023.06.02

Ervényességi hataridé: 2023.11.29

Ertékelés érvényessége: 180 nap

Osszesitett forgalmi érték megallapitasa

Piaci telekérték: 50% 131 900 000 ,- Ft
Maradvanyérték (irodahaz fejlesztés): 50% 105200000 ,-Ft
VEGSO ELFOGADOTT ERTEK: 118 600 000 - Ft

Szaztizennyolcmillié - hatszazezer forint, mely az AFA-t nem tartalmazza!

Budapest, 2023.06.02

Készitette: -
é:/—-—-;;%ﬁ
Szilvasi Csaba Csoboth-Nagy Bedta
ingatlanvagyon értékel6 okleveles lizemgazddsz

mérlegképes kényveld
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Mellékletek
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Budapest Fovaros Kormanyhivatala Foldhivatali Foosztaly
Budapest, XIV., Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 1/1

E-hiteles tulgjdoni lap - Teljes méasolat
M egrendelés szanm8000004/96512/2023

2023.04.11
BUDAPEST XIV KER. Seektor : 53
Belterllet 29861 helyrajzi szam
1142 BUDAPEST XIV.KER  Komérom ut 4.
I.RESZ
Fol drészl et terilete valtozas el 6tt: 0 (nm2) torld hatéarozat: 2079/ 1/1999/99. 06. 17
1. Az ingatlan adatai:
al részl et adat ok terulet kat.t.jov. alosztély adatok
nmivel ési ag/ ki vett negnevezés/ mn. o ha n k.fill. ter. kat.jov
ha n2 k.fill
- Kivett beépitetlen terul et 0 1114 0.00
I.LRESZ

4t ul aj doni héanyad: 1/1 torl 6 hatarozat: 73021/1/2013/13.05. 22
bej egyzd hat arozat, érkezési idd: 146053/1991/91. 10. 28
toérl 6 hatarozat: 73021/1/2013/13.05.22
jogcim 1990. évi LXV. tv. 107. §
jogall &s: tul aj donos
név: XIV. KER ONKORVANYZAT
cim 1145 BUDAPEST Xl V. KER Pétervéarad utca 2

5. tulajdoni hanyad: 1/1
bej egyzd hat arozat, érkezési idd: 73021/1/2013/13.05.22
jogcim 1990. évi LXV. tv. 107. 8§ 146053/1991/91. 10. 28
jogall as: tul aj donos
név: BUDAPEST Xl V. KERULET ZUGLO ONKORVANYZATA
cim 1149 BUDAPEST Xl V.KER Pétervarad utca 2
torzsszam 15735777

IIl.RESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni |ap mésolat tartal ma a kiadast negel 6z6 napi g megegyezi k az

i ngat | an-nyi | vant art asban szerepl 8 adat okkal . A szem e nésol at a fennéll 6 bej egyzéseket,
a teljes masol at val amennyi bej egyzést tartal mazza. Ez az el ektroni kus dokunment um

ki nyont at va nem mi ndsil hitel es bizonyité erej 0 dokunent ummak.

TULAJDONI LAP VEGE



Budapest Févaros Kommdnyhivatala Foldhivatal Faosstaty
Budapest, XIV,, Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, P£. 101
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2022.10.19 15:03:31
Helyrap smime  BUDAPEST XIV.EER. belterillet 29861

Meretamany: 1 IHX)

Megrendelés szant Q6781 ND2

i 6

/

FOM-PAGECS wnofesr - DATA-TOFCEASE Trat iy s

A térképmasolat a kiadist megeldzd napig megegyesk ar mgatln-nyilvantartasi térképi adathdzis tartalmaval. A
terképmasolat méretek kevetelére nem hasmathatdo!
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Utcakép Vizsgdlt ingatlan utcakép

Vizsgalt ingatlan és szomszédos ingatlan

Vizsgalt ingatlan Vizsgalt ingatlan



Piaci 6sszehasonlitékon alapulé

szamitas

VIZSGALT INGATLAN

1. Osszehasonlité adat

2. Osszehasonlité adat

3. Osszehasonlit adat

Ingatlan cime:

Kornyezet:
Jelleg, funkcié:

1142 Budapest XIV. ker.
Komaromi Ut 4.

Budapest XIV. Ov u. 13.
(Alsérdkos)

Budapest XIV. Ov u.
(Alsérdkos)

Budapest XIV. Ov u.
(Alsérdkos)

vegyes

gazdasagi/vegyes

gazdasagi/vegyes

gazdasagi/vegyes

beépitetlen terilet (telek)

beépitetlen terulet

beépitetlen terulet

beépitetlen terulet

Epitési 6vezeti besorolas:

Vi-2/3 (40%) 10,5 m ép.

Gksz-2/4 (35%) ép.mag.12,5 m

Vi-2/3 (40%) ép.mag. 10,5 m

Gksz-2/4 (35%) ép.mag.12,5

Magasség m
Adasvételi/kinalati érték dij (nettd Ft) 337 000 000 199 000 000 750 000 000
Figyelembevett telekteriilet (m2) - jarddval csokkentve 1114 3680 1412 6000
Szintteriileti mutatd (m2/m2) 1,4 1,00 1,50 1,00
Bruttd szintterilet (m2) 1537 3680 2118 7500
Fajlagos &r (Ft/m2) 91576 93957 100 000
Tranzakcio tipusa hirdetés hirdetés hirdetés
Kindlat/szerz6déses adat idSpontja 2023.06.02 2023.06.02 2023.06.02
Kindlat/realizalds korrekcios tényezd 0,90 0,90 0,90
Korrigélt fajlagos érték (Ft/m2) 82418 84 561 90 000
Korrigdlt fajlagos érték (EUR/m2) | MNB 371,1 Ft/EUR 222,12 227,89 242,55

Osszehasonlitds szempontjai

Ertékelendd

1. Osszehasonlité adat

2. Osszehasonlité adat

3. Osszehasonlité adat

Osszehasonlité adatok forrdsa:

piaci hirdetések

https://ingatlan.com/231596

https://ingatlan.com/22902

https://ingatlan.com/326532

80 184 23
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINGSEG MIATT

keruleti elhelyezkedés M3-bevezetd hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00

kozmiivek kozterlleten hasonld kedvezébb hasonld
1,00 0,90 1,00

telekterilet (m2) 1114 nagyobb hasonlé nagyobb
1,05 1,00 1,05

telek alak, terepviszony téglalap, kozbensé, hasonlé hasonlé hasonlé
sik 1,00 1,00 1,00

épitési bvezet Vi-2/3 (40%) 10,5 m ép. | Gksz-2/4 (35%) ép.mag.12,5 m| Vi-2/3 (40%) ép.mag. 10,5 m [Gksz-2/4 (35%) ép.mag.12,5 m|

Magasség 1,00 1,00 1,00
szintteriileti mutato 1,4 1,00 1,50 1,00
épitmény (bontandd) nincs nincs nincs nincs
1,00 1,00 1,00

lehetséges hasznositasi forma fejlesztési telek hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00

jogerds épitési engedély, terv nincs hasonlé hasonlé hasonld
1,00 1,00 1,00

Korrigélt fajlagos telek érték (Ft/m2) 86539 76 105 94 500

Korrigdlt fajlagos telek érték (EUR/m2) 233,22 205,10 254,68
Alkalmazott korrekciok 6sszesen 5% -10% 5%
OSSZEHASONLITOK SULYOZASI ARANYA (100%) 33% 33% 34%

A25/1997. (VIll. 1.) PMrendeletben meghatdrozottak szerint az értékmddositd tényez6k értékmddosité

dtlagdr (Ft/m2)

Ertékel és alapjan képez6 terilet (m2) 1537 hatdsa a fajlagos alapérték 30%-0s mértékét csak kivételes esetben, legfeljebb az alapérték 50%-dval
haladhatja meg (indoklds mellett).
Kapott fajlagos dtlagar (Ft/m2) 85 803 Kapott fajlagos atlagar (EUR/mZ)l 231,24
Piaci 6sszehasonlitok alapjan képzett forgalmi érték (brutté szintteriiletre vetitve)
Ures telek ar (Ft) 131 861 423
Fejlesztési telekérték Tulajdoni lap szerinti alapteriilet (m2) 1114
(netté Ft - kerekitve) 131 900 000 Tulajdonilap szerinti teriiletre vetitett fajlagos 118402,15




Maradvanyértékelés mdédszere

PROJEKT

Helyrajzi szama
Varos
Fejlesztd
Beruhazds
Datum
Telekterlilet:
Kiesé terilet:

Maradék fejleszthet6 terilet:

SZABALYOZAS
Ovezeti besorolas
Minimalis telekméret
Minimdlis telekszélesség
Epitménymagassag
Max. beépithetdség szintalatt
Max. beépithetéségszint felett
Minimalis zoldterilet

Bruttd raépithetd szintterllet

Pinceszint/teremgarazs
IRODAHAZ épités

FIGYELEMBEVETT BRUTTO SZINTTERULET

BEEPITHETOSEG VIZSGALAT

Vizsgalt telken irodahaz fejlesztés modellezése véleményiink szerint a
legidealisabb hasznositasi forma.

29861
Budapest XIV.
na.
IRODAHAZ épités
2023.06.02
1114 m?
0 e
1114 i’
1114 i
Ovezetvaltozas hatasa
Vi-2/3 (40%)
1000 i’
m
10,5 m 3,5
50% 557 m
40% 446 m
35% 390 m
446 m’

TERVEZETT BEEPITES
IRODAHAZ épités

557 m2
1537 m2
2094 m2

1537 m2

FERRRRRLLRN
AEARARARRRALY

..
TS
W

Jnnn
T

T 1

megfelel
megfelel
megfelel
megfelel

megfelel

netto Ossz. teriilet: 501
netto Ossz. teriilet: 1383
1884

m2
m2

m2

Kalkulalt szintterlleti mutaté
1,4 m2/m2

IRODAHAZ BEEPITES ESETEN

szintek brutt6 terilet (m2) netto tertlet (m2)
pinceszint/ tarol6 557 501
féldszint/ iroda 446 401
1 emelet/ iroda 446 401
2 emelet/ iroda 446 401
tet6étér/ iroda 200 140
Osszesen 2094 1844

brutté tertlet (m2)

netto6 terlilet (m2)

Osszes iroda terlilet:

1 537

1343

SRR

TR
.
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FELTETELEZETT IRODAHAZ paraméterei

Irodaszint belmagassag:
Irodatertlet szintenként:
Feltételezett szintszam:

Feltételezett épitménymagassag:

4-3,25m
446 m2
-1 szint + FSZT. + 2 emelet
10,5 m




Iroda teriilet (bérbeadhato)

Budapest XIV.

MARADVANYERTEKELES - HOZAMSZAMITAS

Ertékelendé
ingatlan 1

Komaromi ut Hungaria krt.

Budapest XIV.

OSSZEHASONLITOK

Budapest XIV.
Hungaria krt.

2

3
Budapest XIV.

Istvanmez6 (llka u.)

(Stadionok)
Irodahaz/
telephely iroda iroda iroda
Epités éve 2024 1980-2021 2020 2022
Iroda (EUR/m2/hé) 12,5 13,0 13,0
Ajdnlat ideje 2022.10.24 2022.10.24 2022.10.24
Ajdnlat forrdsa ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
Azonosito 31924301 32356720 32881819
Ertékbefolyasolé tényezbk
Ajanlati ar kinalat kinalat kinalat
Elhelyezkedés hasonlé kedvez6bb kedvez6bb
Mldiszaki allapot uj jo V]| Uj
Epl’tés éve 2024 1980-2021 2020 2022
Kategoria A hasonlé hasonlé hasonlé
Korrekcios tényez6k
Ajdnlati ar -5% -5% -5%
Elhelyezkedés -5% -5% -5%
Mliszaki dllapot 10% 0% 0%
Epités éve 10% 5% 5%
Kategoria 0% 0% 0%
Korrigdlt egységdr (€/m2) 13,8 12,4 12,4

Hasonlité atlagdar m2-re (€/m2)

12,8
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Osszesitett forgalmi érték megallapitasa

Piaci telekérték: 50%| 131900000 ,- Ft
Maradvanyérték (irodahaz fejlesztés): | 50% | 105200000 ,-Ft
VEGSO ELFOGADOTT ERTEK: 118 600 000 ,- Ft

Szaztizennyolcmillié - hatszazezer forint, mely az AFA-t nem tartalmazza!






