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1. ELOZMENYEK

1.1  Megbizé

Budapest Févaros I1. Keriileti Onkormanyzat

1024 Budapest, Mechwart liget 1.

1.2  Megbizas targya

1028. Budapest, Kozséghdza utca 8. szam alatti kivett 4altaldnos iskola
megnevezésli ingatlan nyiltpiaci nett6 értékének becslése.

1.3  Szakért6 megbizasa

Immowell 2002 kft-t ingatlan szakérté céget a Budapest, II. Kertleti
Onkormanyzat képvisel&je kérte fel a targyi ingatlan értékelésére.

2. KIINDULO ADATOK, ERTEKELES MODSZERE

21. Adatszolgaltatas

A megbiz6 atadta a rendelkezésére 4ll6 szerz6déseket, adatbazisokat. Az értékel6
attekintette a rendelkezésére all6 adatokat, helyszinen bejarta az ingatlant, melyr6l
fotodokumentaciot készitett.

2.2. FErtékelés modszere

Az értékelés modszereként az értékel6 piaci Osszehasonlité alapt eljaras
modszerét valasztotta.

Az értékelés fordulonapja 2023. janius 08.

Ertékelés érvényességi ideje: 180 nap.

Az érték-megallapitas érdekében vizsgalta és elemezte:

e Al kertiletben kialakult ingatlanok értékesitési drszinvonalat.
e Azingatlan térbeli elhelyezkedését, megkozelithet6ségét.

e A kornyékbeli ingatlanok miiszaki allapotat.
e Az ingatlan beépithet6ségét, hasznalhatosagat, egyéb célu hasznosithatésagat.
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2.3. Az értékelés korlatozo feltételei:

Az értékbecslés nem tartalmazza az értékbecslés Osszes formai kellékét és
sziikséges dokumentumat. Szakérto feltételezte, hogy a hianyz6 dokumentumok
nem tartalmaznak értéket befolyasol6 tényt, adatot vagy egyéb informaciét.

Az értékelés az Eurépai Unié tagallamaiban m(ikod6 hivatasos vagyonértékelk
szervezete a TEGOVA 2016 vagyonértékelési atmutatdjdnak modszertani elvei és
gyakorlati szempontjai alapjan, a szakma &ltaldnosan elfogadott szabalyai szerint
késziilt.

Szakért6 az ingatlan nyilvantartas szerinti tertiletét valésnak fogadta el.

Az értékelés kizarolag szemrevételezés alapjan tortént, diagnosztikai vizsgalatot
az értékel6 nem végzett, a rejtett, vagy érzékszervekkel nem észlelhet6 hibakért
felel6sséget nem vallal.

Az értékelést kéré tulajdonos az értékbecsléshez sziikséges informacidkat
rendelkezésiinkre bocsatotta, azokat ismételten nem ellendriztiik, feltételeztiik,
hogy azok pontosak és helytalloak. Az értékelés felsorolja az Osszes olyan
feltételezést, kortilményt, amelyek befolydsoljak az anyagban szerepl6
elemzéseket, véleményeket, kovetkeztetéseket.

Az értékelést kérd tajékoztatta a szakértSt a jelenlegi jogallasrol és a tulajdoni
viszonyrél. Més az ingatlan hasznélatat, illetve a vele valé rendelkezési jog
gyakorlasat akadélyozé kortilményrél nincs tudomaésa.

Az értékel6 nem véllal felel6sséget olyan késébb jelentkez6 tényezékért, amelyek
befolyasolhatjdk a meghatarozott értéket. Az értékel6 nem végzett az ingatlanok
jogi helyzetére vonatkozé vizsgalatokat, nem képezte a megbizds targyat az
ingatlanhoz = kapcsolodé  kotelezettségek  vizsgalata, sem az ingatlan-
nyilvantartason kiviili jogok és tények feltarasa.

Kijjelentjiik, hogy az ingatlan értékének megéllapitasdhoz semmiféle multbeli,
vagy jelenlegi érdekiink nem fiz6dik, tovabba, hogy munkank dijazésa fiiggetlen
a megallapitott érték nagysagatol.

2.4. Publikalasi jegyzék

Az értékelés meghatédrozott piaci érték megallapitdsara késziilt.

A szakvéleményt mas célra felhaszndlni részleteiben, vagy egészben nem lehet.

Az értékelés érvényességi ideje a fordulénaptél szamitott 180 nap, a
szakvéleményben rogzitett feltételek figyelembevételével.
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3 AZ INGATLAN JELLEMZOI

3.1. Az ingatlan fekvése

A vizsgélt ingatlan Budapest II./A keriiletében, Pesthidegkut-Ofalu teriiletén
taldlhato. A teriilet zoldovezeti, zomében csaladi hazakkal, telekkel, kertekkel a
kornyéken. Az utak zomében aszfaltozottak. Tomegkozlekedési eszkozok koziil a
Hivosvolgyi végallomasrol, 257, 264-es menetrend szerinti aut6busszal, a
megallotol gyalogosan érhet6 el az adott ingatlan. Gépkocsival a Hidegkuti atrol
kozelitheté meg. Parkolni kozvetlentil az ingatlan el6tti utcdkban ée az udvaron
lehet. A parkolas nem fizet6s. Infrastrukturalis szempontbdl a bevasarlési
lehet6ségek nem a legkedvez&bbek, kiskereskedelmi egységek a Széphalom
Bevasarlokozpontban édllnak rendelkezésre. Az adott ingatlant6l kb 1000 méterre
talalhat6 a kertileti uszoda. A telek a Hidegkti ut fel6l a Paprikas patak felé lejt.
A telek besorolasa Vi-2/SZ-27, azaz vegyes intézményi teriilet, ami 50 %-o0s
beépithet6séget enged meg 1,5-0s szintteriileti mutatéval, a legnagyobb
éptiletmagassag 7,5 méter.

3.2.Ingatlan ismertetése

Az ingatlant altalanos iskola céljara épitették, melyet tobbszor felgjitottak. Az
éptiletet a Kozséghaz utca feloli gyalogos kapun keresztiil lehet megkozeliteni. Az
udvarra a gépkocsi behajton keresztiil juthatunk el. Az ingatlanhoz rendezett,
sport és pihend kialakitdst udvar is csatlakozik, melyen részben gumiboritasu
sporttertilet taldlhat6. Az épiiletet jelenleg is altalanos iskolaként hasznaljak,
altalanos allapota megfelels, jol karbantartott. Az épiilet 3 szintes, foldszint,
emelet, tet6tér kialakitasa. Az ingatlan 6sszkézmitives. Az ingatlan f(itését a pincei
gazkazanok és hozza kapcsol6dé radidtorok biztositjak. A hasznélati melegvizet a
gazkazan és helyi elektromos bojlerek szolgaltatjdk. Az ingatlan fa nyilaszaréinak
altalanos é&llapota megfelels, de tobb helyen mar elvetemedett. A kiilonb6z6
szinteken az el6irdsoknak megfelel6 mosdok, we-k lettek kialakitva. Az iskolanak
sajat konyhaja, étkezdje van. A épiilet szintjei kozott 1épcs6haz biztositja az
atjarast. A tantermek parkettazottak, a vizes helyiségek kéboritast kaptak. Az
éptileten tobb helyen bedzas nyomai lathatéak.

3.3. Az ingatlan nyilvantartasi adatai:

Ingatlan cime: 1028. Budapest, Kozséghdaza utca 8.
Helyrajzi szadm: 54556
Tipusa: Kivett altaldnos iskola
Tulajdonos: 1. Keriileti Onkormanyzat;
Telek teriilet: 6478 m?
Ovezeti besorolésa: Vi-2/SZ-27
Epiilet hasznos alaptertilet: 4952 m?
Megjegyzés: Vagyonkezel6: Magyar Be.ncés Kongregacié Pannonhe}/lmi F(’iapé.ltség

Vezetékjog 47 nm-re. Jogosult: ELMU Hélézati Kft.
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4 ERTEKKEPZES PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

A szakértd elvégezte a kivett altaldnos iskola piaci ¢sszehasonlitdson alapul6

értékelését. Az értékelés soran a hasonlé adottsagt és funkcidju ingatlanok

elhelyezkedési, fizikai allapot szerinti, jogi jellemz&iben mutatkozé kiilonbséget

vizsgalta, természetesen figyelembe véve az adas- vételek id6pontjat.

A szakért6 a becslés sordn kiemelt figyelmet forditott az aldbbi tényez6kre.

o A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhatosagéaval osszeftiggd kockazata.

e A vizsgélt ingatlanok araiban meglévé alku tartalékokra.

e A vizsgalt ingatlanok eltér6 mtszaki allapotdra és mikrokornyezetbeli
elhelyezkedésére.

e Az ingatlan, mint az tizletileg leginkabb hasznosithato, cégkozponti irodahaz
kertilt 6sszehasonlitésra.

4.1. Piaci 6sszehasonlitas 54556 Hrsz.-u teljes ingatlan.

A mellékletben levezetett, a kornyéken kialakult fajlagos arat, a kindlati arak
artartalékaval csokkentve, valamint a vizsgélt ingatlan sajatossagait figyelembe
véve szamitott egységérat (324 317,- Ft/m?), az épiilet hasznos alapteriiletével
(4952 m?) szorozva kapjuk a vizsgalt ingatlan becsiilt nett6 piaci értékét.

324 317,- Ft/m2* 4952 m2 = 1 606 016 133,- Ft.
kerekitve
1 606 000 000,- Ft.

4.2. Ertékelés osszefoglalasa

A szakért6i jelentés 3. pontjaban ismertetett adottsdgokkal rendelkezs, a 1028.
Budapest, Kozséghdza utca 8. szdm alatti kivett &ltalanos iskola értékének
becslését a szakérté6 végrehajtotta. Az értékelést a mellékletben szerepl6
tdblazatban foglaltak szerint elvégezve, figyelemmel a korlatozé feltételekre, a
2023. junius 08.-1

az ingatlan becsiilt nyiltpiaci netto értékét
1 606 000 000,- Ft
azaz
Egymilliard-hatszazhatmillié forint

Osszegben 4llapitotta meg.
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TANUSITVANY

Az értékel6 ezennel legjobb tuddsa és meggy6z6dése alapjan az aldbbiakat
tanusitja:

A ténybeli megéllapitasok, melyeket e szakvélemény tartalmaz, igazak és
helytallok.

A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotasokat és
kovetkeztetéseket csak a szakvélemény altal tartalmazott telek hataroljak be, és
azok az értékbecslé személyes részrehajlastél mentes szakért6i elemzései,
véleményei és kovetkeztetései.

Nincsenek sem jelenlegi, sem jov&beni érdekeltségeim azon eszkozokben,
melyek a jelentés targyat képezik, nincsenek személyes érdekeim egyik fél
iranyaban sem.

Javadalmazasom nem fiigg az értékelt vagyontargy értékét6l, semmilyen
intézkedéstSl vagy eseménytSl, mely e szakvéleményben foglalt elemzések,
vélemények és  kovetkeztetések  megjelenitése  vagy  felhaszndlas
eredményeként johet létre.

Elemzéseim, véleményeim és  kovetkeztetéseim  kidolgozasa  és
szakvéleményem elkészitése a TEGOVA 2016 ( The European Group of
Valuers” Associations), irdnyelvei és ajanldsai figyelembevételével tortént.

Budapest, 2023. janius 08.
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