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ERTEKELES! BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Targy: a Budapest XVill., Ipacsfa utca 19. szam alatti, 140018/3 hrsz.-t, a FTSZV Kit. 1/1 tulajdonaban
16v6, erdd, kivett dzemi terllet megnevezést ingatlan ertekelése.

Elvégeztlik a targyi ingatlan értékelését és ténymegallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk Gssze.

A megbizas adatai
Megbizé: Fapolgammesteri Hivatal Vagyongazdélkodasi Féosztalya
Az értékeld neve: BFVK Zrt.
Az éntékelés fordulonapia: 2016. oktober 26.
Az értekeles ervényessége: hat honap
az ingatlan forgalmi  értékének  meghatarozasa,
Az értékelés célja; tulajdonvaltozashoz sziikseges érték meghatarozasa
érdekében
Helyszini szemle idépontja: 20186. okidber 19.
Alkaimazott médszerek: nettd potlasi kbltségszamités modszere
Az ingatlan nyilvéntartas szerinti adatai
Az ingatlan nyilvantartas szerinti erdd, kivett izemi terGlet
megnevezése:
Az ingatlan fizikai megjelenése: hulladék telep, szennyvizkezelés kiszolgald épiiletekkel
Az ingatlan nyilvantartasi cime: Budapest XVII1., Ipacsfa uica 18.
Az ingatlan helyrajzi szama: 140018/3
Ovezeti FSZKT szerinti: KV-HU TSZT szerinti: K-Hull
besarolas KSZT szerint: KV-HU-XVIIl | KESZ szerinti: még nem készllt el
KL-KT-XVIH varnatéan 2018-ban
E-TG-XVIll
Telek teriilete: Teljes: 545 501 m? Ertékelt: 45 967 m? +
23 268 m2erdd
Epiilethelyiség alapteriilete: Teligs: 7 313 m? Ertékelt: 7 313 m?
Tulaidonos; fulajdoni hanyad: FTSZV Kft.; 1/1
Ertékelt ingatlanrész: feljes ingattan
Az értékelés megallapitasai, eredménye:
Szakvélemény alapjan 45967 m?
fertbzésmentes és 23 268 m? erditertifet 1192 400 000 Ft + afa
+ felépitmények forgalmi értéke, azaz: egymilliard-szazkilencvenketmillio-
kerekitve: négyszazezer forint + éfa
Az ingatlan fajlagos forgalmi  értéke, 17 225 Ft/m? + afa

kerekitve {a fenfi foldierlietre 62 235 m2re azaz tizenhétezer-kétszazhuszonét forint/m? + &fa
vetitve:

Karmentesités utani telies ingatlan forgalmi 5 503 400 000 Ft + afa
értéke, kerekitve. azaz: tmilliard-6iszézharommillio-négyszazezer forint +
afa

Az ingallan fajlagos forgalmi ériéke,
kerekitve {telek alapterilleire vetitve): 10 090 Ft/m? + afa
azaz tizezer-kilencven forint/m? + afa
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VAGYONERTEKELES Budapest XVIll., Ipacsfa utca 19, {hrsz.: 140018/3)
A meghatarozoftt érték az ingatian per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkozik.

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban érielmezni
nem lehet. Az értékelésben szereplt részadalok énélidan nem hasznélhatdak fel, azok csak a végst érték
kialakitasahoz készliltek!

Feladatunkat képezte az ingatlan forgalmi ériékének meghatérozasa. Az értékeléssel kapcsolatos
megjegyzéseink:

Fovarosi Onkormanyzat megbizia tarsasagunkat a cimben szereplé ingaflan forgalmi eértékének
meghatarozasaval, mive! jelenteg napirenden van az FTSZV Kft. végelszamolassal torténd megsziintetése.
Opcidkent felmerilt, hogy esetleg a Fovarosi Onkormanyzat megvasérolna az ingatlani. A megrendeléshez
csatolt Hasznalati Megallapodas és valtozasi vazrajz alapjan az ingatlanbol a vazrajzon jelélt |, L., V. jeld
teriiletekre vonatkozban haszndlati jogot alapitottak a Févarosi Onkormanyzat javara, mely alapjan a
~Jogosult a Hasznalt Teriletre jogosult minden korlatozas nélkill hasznaini és a terlifeten t6riénd
munkavégzés érdekében oda vallalkozdt beengedni”. A karmentesités elGkészitésehez szilkseges forrast -
mivel az FTSZV Kft. kdzvetve a Févarosi Onkormanyzat tulajdondban &l — a Fdvarosi Onkorméanyzat
igényelte, ezért a Jogosuliat a szerz8dés a feriilet hasznélatara jogositja fel.

A kéarmentesités el6készitése eldre lathatoan 2020. december 31-ig megvaldsithatd, altdl fiiggden, hogy a
karfelmérés soran milyen kiterjedésti a feltart szennyezes. A fenti terliletek vonatkozasaban szintén az
ingatlan-nyilvantartasba ez a hatarid6 lett bejegyezve.

A helyszini szemle soran a Kft. munkatarsa tajékoziatott benniinket, hogy az ingatlanon az djabb
szakvélemény késziiése folyamatban van, a kérosodds megallapitésahoz szikséges talajmintdk veétele
folyamatos és vérhatdan az (jabb szekvélemény és a karmentesitésre vonatkozo javasiatok beérazva
varhatdan a jové év elejen elkészil.

Korabban a REPET Kérmyezetvédelmi, Vegyipari Termeld Szolgaltatd Kfi. 2009. szeptemberi datummal ,
Hianypotlés, Feliigysleti Intézkedés Beadvanyahoz az FTSZV Kit. tulgjdonaban alld Cséri-telep ingatian
(1186 Budapest, Ipacsfa u. 10., HRSZ:140018/3} Telekadd Ugyaben” késziteit szakértdi dokumentaciot.

A Repét Kft szakeridi a 2009. szeptember 10-én kész(ilt szakvéleményben az alabbi megallapitast tették:

Osszességében megéliapithatd fehat, hogy a Csér-ingatian hulladékdeponia alalti lelekrészének
természetes allapota a hulladéklerakast megelSzGen, de még inkabb a hulladékkal kapcsolathan jelentGsen
megvaltozol. A vallozas a komyezetdilapot sllyos leromlasahoz, a szomszédos lakolt terlileteket is
veszélyezietd komyezet egészségligyi kockazat fellepéséhez vezetett. A kdrmyezetallapot helyredllitasa, az
egészsegligyi kockazat megszinietese érdekében elkerllhetetien a k&rmentesités elvégzése, amelynek
terhei — szakéntéi becstés szerint - tizmiltiardos nagysagrendbe tehetdk.”

A szakvélemény megallapitésa alapjan az ingatian hulladékkal fedett teriilet nagysaga 476 266 m2.
Vagyonériékelésiink soran két forgalmi ériéket allapitottunk meg a nettd potlasi kdliségszamitasi modszerrel.

Az elsd forgalmi érték megallapitasanél csak a felépitményes, fertézésmentes + erd ingatlanrész becsilt
forgaimi értékét hataroztuk meg, mert a Csery-dombok einevezés( terilletrész jelenlegi &llapotaban nem
hasznosithatd és a karmentesités koltsége negativ iranyba téritheiné el a teljes ingatlan forgalmi ertekét.

Az masodik forgalmi ériék az ingatianon talalhaté felépitményekre + erdére, valamint karmentesités uténi
fertézésmentes teljes terlletre vonatkozik.

A kerlileti Onkormanyzat Féépitész lroda munkatarsat telefonon megkerestiik, érdeklddtiink, hogy mikora
varhatd az altalunk ériékelt terilletre vonatkozé KESZ. Azt a felvilagositast kaptuk, hogy 2017-ben mas
terifletekre készill el, eme az ingatlanra varhatdan 2018-ban kerll sor, ezért jelenleg nem tud felvilagositast
adni, hogy karmentesités utan a foldteriilet 6vezeli besorotésa véltozasra kertil-e.
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VAGYONERTEKELES Budapest XVIII., Ipacsfa utca 19. (hrsz.: 140018/3)

Vagyonértékelésiink soran ezért a foldteriilet forgalmi értékének meghatarozasanal a jelenlegi KSZT szerinti
Ovezeti besorolast, azaz KV-HU-XVIII, azaz kiilonleges varosiizemeltetési teriilet, hulladékkezelésre vettik
figyelembe. A jelenleg érvényben lévé KSZT KL-KT-XVIII dvezeti besorolast is tartalmaz. Erre vonatkozoan
adatok nem alltak rendelkezésiinkre, ezért ezt figyelmen kivil hagytuk.

Felépitmények értékének meghatarozasanal a fajlagos ar megallapitasanal az 2016 évi Epitdipari
Koltségbecslési Segédlet - amelyet az Epitésiigyi Tajékoztatasi Kozpont Kft. adott ki, és megjelenését
tamogatta a Budapesti Kereskedelmi és Iparkamara, az Epitési Vallalkozok Orszagos Szovetsége, a Magyar
Epitész Kamara és a Magyar Mérnok Kamara - iranyelveit vettik figyelembe.

Ez a segédlet adott éplilettipusokra fajlagos koltségeket kdzol, melyeknél figyelembe vettlk epiletenkent
fizikai, funkcionalis és gazdasagi-, kornyezeti avultsagokat.

2016. oktober 26.

Budapest Févaros Vagyonkezel6 Kézpont
Zartkdriien Mikddé Részvénytarsasag

£ ey e e
Blaho Edit Szab6 Gaborné
ingatlanvagyon-értékelé
Névjegyzékszam: 02905/2001

Ingatlannyilvantartasi-, és értékelési Irodavezetd
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VAGYONERTEKELES Budapest XVIII., Ipacsfa utca 19. (hrsz.: 140018/3)

1.  KHNDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

Fopolgarmesteri Hivatal Vagyongazdéalkodasi Féosztalya megbizta iarsasagunkat a cimben szerepld
ingattan forgalmi érntékének meghatarozasaval, tulajdonvaliozashoz szilkséges értek meghatarozasa
céljabdl,

1.2 Az értékeléshez fethasznalf informaciok

Megbizd rendelkezésiinkre bocsatotta:

Tulajdoni lapot.

Beszereztiik:

Felmérési rajzokal, illeive felmértik azokat az épiletekel melyekrfl rajzokat a tulajdonos nem tudoit
biztositani

Helyszini szemfe:

2016. szeptember 30-an és oktober 17-én helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran
fényképfelvételeket készitettlink és rigzitetlik az ingatlan természetes és fizikai jellemzéit, allapotat
értekbefolyasold adottsagait, valamint oktober 17-én felmerést {artotiunk.

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

2.1 Elhelyezkedés, szomszédos ingafianok
Tagabb kérnyezet:
Keriilet arculata, jellege:

A XVIIL kertilet ket 6 teleplilésbél: Pestibrinchdl és Pesiszentimrébdl all. A 100 ezer {6 allandd lakos kb. 79-
21 %-ban oszlik meg a két kerlletrész kdzott. A kerliet fileg lakdjellegld peremkeriiet, tdbhbségében
alacsony szintszam(, laza csaladi hazas beépitéssel, tbb intenziv beépitésii lakételeppel és néhany fontos
ipari lélesitménnyel. A lakdjelleg a mult szazadvégi nyaraldhely funkeid egyenes folytatasa.

A keriilet teriiletén foglal helyet Budapest és az orszag nemzetkdzi repillétere, Liszt Ferenc repiilGtér, s itt
mikédnek a kdvetkezd orszagos jelentGségl intézmények: Orszagos Meteorolégiai Szolgalat kézponti
Elbrejelz0, Kozponti 1égksrfizikai Intézet.

Keriilet orténete:

Pestszentitrine — Pestszentimre teriilete mar a honfoglalas idején lakott volt, legkorabbi rank maradt irdsos
emlitése XIV. szézadi oklevelekben talalhato. A kdzépkori Szentlorinc a 16rdk hodoltsag idején
elnéptelenedett, az (j betelepiilés az 1700-as évek elején kezdOdott meg. Mayerffy Xavér Ferenc a XIX.
szazad elején mintagazdasagga fejlesziette az ift kialakitott majort.

1814-ben, Napdleon legydzese utan Bécshen Glésezd nagyhatalmi konferencia vendegei latogatast tettek
Pest-Budan, Ez alkalombél katonai paradét rendeziek Szentlérinc pusztan. A porosz, orosz, Habsburg
uralkodd a mai Gilice tér kornyékén emelt kilatord! szemlélie az eseményeket. Maga a kilaté a méasodik
vilaghabor( soran elpusztult ugyan, de nevét mai is 6rzi a szomszédsagaban kialakult telepllésrész.

A kitatoval kdzel egy idGben épiiit a keriilet egyetlen miemiék jellegii épilete, a barokk képolna is.
A XIX. szazad végén mar igazi teleplilésrdl beszéthetink.

A Sorcksérhoz tartozé Péter pusziat a szegényebb lakdk, a Kispesthez tartozé i8rinci telkeket a politikai és
tudomanyos élet vezetd személyiségei vasaroltak meg pinend, nyarald helykent.
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Villgia volt itt bard Edtvds Lérand politikus-fizikusnak, aki it kezdte meg hires szabadtéri torziés inga
kisérleteit, Puskas Tivadarnak, a telefonhirmondd és a telefonkdzpont feltalaldjanak, Margd Tivadamak, az
drokiestan kutatd bioldgusanak, grof Lonyai Menyhért pénziigyminiszternek, aki elérte, hogy 1875-ben
kialakitottak a Cegléd- Szolnok vasttvonalon a Puszta Szent Lérinc Nyarald” vasttallomast, mely altal
kénnyen megkdzelithettvé valt az {j telepiilés.

Adotisagai miatt ipari létesitmények is megjelentek a kdrnyéken. Elsésorban a téglagyérak, Kavicsbanya,
késdbb textilizem, hordé-, szalagszdvs-, kocsitampa gyar.

Cséry Lajos, akinek a mai Pestszentimrén ill. kdryékén 2600 holdas birtoka volt, szerzédést kottt a
févarossal a hulladék elszéllitisara. A Nagyk6rosi Gt mentén kialakitott egy szemétlerakéd telepet, ahol
valogattak, osztalyoztak a hulladékot, szabadalmaztatott egy komposztalasi eljarést, melynek segitségeével
az elporladi, elhumuszosodott szeméthdl adalékanyagok hazza adaséval szerves tragyat allitottak el6.

Az évtizedekig ide szallitolt szemét { 16bb millié kébméter ) mintegy masfél kilométer hosszbséagban 100-800
méter szélességben, 20-25 méter magassagban hegyként halmozddott fej, melynek rekutiivacidja napjaink
feladata maradt.

Szentltring a XX. szazad elsé éveitdl dnallo teleplilési rangot szeretett volna kapni.
Az itt &6k iskolakat, dvodakat, kapolnat épitettek, temetdt létesitettek.
Az Uligi Gton kdzlekedd személy és teherszallitasra is alkalmas keskenyvaganyt vasutat 1910-ben adtak at.

Pestszentifrine 6nalié nagykozséggé alakult, lakosainek széma ekkor 7824 6. Fejlodés ettdl kezdve
felgyorsult. Ujabb gyarak nyitotték meg kapuikat, dj katolikus templom, renddrérs, postahivatal kezdte meg
mijkédéeset.

1930 januarjaban Soroksarpéteri is onallosult, 1931-ben pedig felvette Pestszentimre nevet. Kialakult itt is az
akkori iddknek megfeleld infrastruktira.

1936-16! Pestszentitrinc mar megyei vérosi rangot kapott. Ekkor |élesiit gimnaziuma, epiilt meg a
vasarcsarnok, s kezd6dott meg a repli6tér épitése ( mely 1950-161 szolgalja a polgéri repiilést).

A masodik vilaghaborll miatt a fejlddés megrekedt. A telepillés lakéinak egy része a kitelepitések miatt csak
1945 tavaszan térhetett haza otthonaba. A legnagyobb pusztitast az Allami Lakételep szenvedte ¢l, de sok
fakdhaz sérlilt meg mashol is.

Az Ujjaépitest kivetben Pestszentidrincet és Pestszentimrét a févaros XV kerlileteként Budapesthez
csatoltak.

A févaros részeként latvanyos fejiddés vette kezdetét. Az ipari létesitmények, kdzintézmények mellgtt
fakotelepek épliltek. A Lakatos és a Szentlérine — korabbi nevén KISZ ~ felépitése a 60-as évek lakasinségét
enyhitette. A 70-es években éplilt fel a bezart téglagyar helyén az (j szakorvesi rendeldintézet, a
sporicsarnok és a kényvtar.

A trianoni békeszerzédés utan Erdélybsl menekiilt magyarok szaméara iétesiilt allami lakételep helyén éplilt
fel a 10 emeletes lakdhazakbal kialakitott Havanna lakételep, melyen a kor szokésaitd! eltéren egyiddben
késziiltek a lakdhazak és a kiszolgald intézmények.

A 80-as évek végén kezddott két Gjabb, igényes kivitelben késziilt lakdnegyed kiépitése, melyek a
rendszervaltozas idején a tulajdonviszonyok tisztazatlansaga miatt részhen befejezetlenek maradtak, sorsuk
azonhan napjainkban rendezédik.
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Cséry felep torténete:

Grof Cséry Lajos 1872-ben vasérolt egy 2 600 holdas {Gldbirtokot az akkori Vecséshez tartozd
Pusztaszenilbrine terliletén. Az uradalomban tehenészele és gylimdlosdsei voltak, és félmillio facsemetét
lltetett el a diild utak mentén. Az 1890-es években szerzEdést koidHt a fGvarossal az ottani szemét
feldolgozasara, melynek hely&iif birtoka déli reszét jeldlte ki, ide a sajat maga altal (izemeltetett vasitvonalon
erkezett a budapesti szemét, amely feldolgozasara Csery 1833-ban szabadalmat jelentelt be. Az eljaras
soran az slhumuszosodott szeméthdl adalékanyag hozzdadasaval szerves iragyat allitolt eld, melyet
kertészetek es szbleszetek szamara érigkesitett.

A valtalkozas 1900-ban részvenytarsaségga alakult, és bar nyugat-eurbpai szakemberek is meglétogatiak a
telepet és tanulmanyozték az itteni eljarasokat. Az elszallitott szemét mennyiségrdl zajlo folyamatos vitak
miatt a févaros Cséryvel 1906-ban szerzidést bontoit, majd a vallalkozas 1913-ra csbdbe ment.

A felepet és az éplileteket ekkor a févéaros vette meg és folytaita mikddietésiiket. 1949-t8l tézeg
seqitségével trégyagyartasba is kezdtek, melyet a Szervestragya Gy(ijtd és Ertékesitd Nemzeti Vallalat
végzett. A sokszor nevet véltoziatd vallalat 1952161 Fovércsi Talajerdgazdalkodasi és Ertékesitési
Vallalatként mkodstt.

Ekkor mar tartélyos lovas kocsikkal gyiitotiék a szemetet, majd 1958-16! hulladekgydjté teherautokat is
forgalomba allitottak. A Cséry telep 1960-ig lizemelt szemétlerakoként, de a szippanids kocsik még 2000-
ben is idehordiak rakomanyukat (a szemetet ezutan megsztint banyak feltdliésére hasznaltak, ilyen volt
példaut a pestszenildrinci tglagyar terliiete is).

A szeméthegy hasznositasa és a Cséry telep jelenlegi helyzete:

Az 1910-es évekre, amikor Cséry vallalkozasa tdnkrement a szemethegy 1,5 km hosszi, 100-800 m széles
és helyenként 20-256 m magas volt. Mar ekkor guberaldk lepték €l a telepet, akik f6leg a fiitésre alkalmas
,Cséry-koksz” utan kutaitak.

A szeméthegy egy 1968-as felmérés szerint kb. 5,2 millié m3 anyagot tartaimaz, melybdl 2,5 millié tonna
szerves anyag keverék nyerhetd ki, a szemét feldolgozasét ekkor mar gépesitették, fazisai a vélogatas (
szinesfém, {iveq, csont } rostalas ( humusz } és a keverés { fekalia, csatornaiszap } voltak. Ezekbél 5-6 féle
szerves tragyat allitottak eld, melyet kertészetek, gyiimélesosdk, szblészetek vasaroltak meg.

A Cséry telepen 2003-ban az dnkormanyzatok szerzbdest irtak ala a letesitend® komposziald felepitésérdl,
mely a tervek szerint a Csepelen fertGtlenitett és szagtalanitott évi 67 000 fonna szennyviziszapot 20 m3-es
tartalyokban koz{ton szallitotiak volna a Cséry telepre. 1t 15-20 % faanyag, zoldhulladék hozzadasaval évi
26 500 tonna komposzt allitottak volna el. Erre vonatkozd palyazatot 2004, decemberében az Eurdpai unio
is jovahagyott, és a 428,7 millié eurd kdliségvetésbdl 65%-os tamogatast biztositott volna.

A lakossagi forumokon tapaszialt ellendllés és a forrashiany miatt a XVIH. Kerliteti Gnkormanyzat 2008
nyaran a févarossal kotott szerzbdés (jratargyalasat és a beruhazas elvetesel kezdeményezte. Hozzajarult
ehhez az is, hogy a févaros a 2003-as szerz8desben vallalt kbtelezetiségeit nem teliesitette ( Pesiszentimre
csatornazasa, kiilsd keriileti kordt ). Miutan az Eurdpat unio szakérdi is hozzajarultak a fellilvizsgalathoz,
2008, februar 16-ai sajtotajékoztaton a kerllet vezetése hivatalosan is bejelenteite, hogy a szennyviziszap-
komposztald nem épll meg.

Kozvetlen kdmyezet, megkozelithetdség:

Az ingatlan a Keftés-Kords utca — Péter-halmi erdésav és a Bivaly rét altal hatarolt terileten talalhatd.
Megkbzelitése az Ipacsfa ufca és a Lorinci (1 feld! lehetséges. A t0bb mint 54 ha teriiletbd] 16bb mint 33 ha
az Ggynevezett Cséry dombok, melyek a szakérthi vélemény szerint kb 30%-ban veszélyes hulladékot
tartalmaznak.
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Tomegkozlekedési eszkozzel a Kozdild Gton kozlekedd autdbusszal megoldott, kb. 10 perc seta.
Gépjarmiivel az Ipacsfa utca és a Lorinci Ut feldl lehetséges, itt mindkét oldalon gépjarmi forgalom
fogadasara is alkalmas bejaratok talalhatok porta szolgalattal.

Infrastrukturalis ellatottsaga rossz, mivel a lakott telepuléstdl tavolabb helyezkedik el.
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Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

_Ingatlan természetbeni cime: Budapest XVIII., Ipacsfa utca 19.
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: Budapest XVIIl., Belteriilet 140018/3 hrsz.
Helyrajzi szama: 140018/3
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:  FTSZV Kft. 11
Megnevezése: erdd, kivett izemi tertlet
Funkcié a valésagban: hulladék és szennyvizkezelés
Telek alapteriilete: Teljes: 545501 m2  ebbdl erdd: 23 268 m?,

Ertékelt: fert6zésmentes teriilet: 45 967 m2+23 268 m?
erdd, valamint meghataroztuk karmentesités uténi, teljes
foldteriilet forgalmi értékét is

Epiilet/helyiség alapteriilete: Teljes: 7 313 m2, Ertékelt: 7 313 m?
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, Epitési korlatozas az ingatlan 65 200 m? nagysagu
széljegy: terlletére 45 m magassag terjedelemig, jogosult a

MATAV Rt Bp-i Tavbeszéld Igazgatésaga

Vezetékjog 305 m? teriiletre, jogosult; ELMU Halozati Kit.
Jelzalogjog 100 000 000 Ft erejéig, jogosult: K&H Bank
Zr.

Hasznalati jog 2020.12.31-ig a valtozasi vazrajzon |. jell
38 ha 9788nm, a lll. jeld 11 ha 5909nm, valamint a IV.
jeli 8064nm teriilet vonatkozasaban, jogosult: Budapest
Févaros Onkormanyzata

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvi.hu | www.bfvk.hu
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2.2 A foldteriilet jellemzoi
Telek szdveges leirasa:

Az ingatlan szabélytalan sokszog alaku kozbllsé telek, melyet kerités és az Ugynevezett Cséry-dombok,
valamint erd6 hatarol. Az ingatlanon 18 db kiilonb6z6 allapotu épiilet, iparvagany, térbeton talalhato.

Ovezeti besorolasa KV-HU-XVIII, mely évezet kiilénleges varosiizemeltetési teriilet, hulladékkezelésre, E-
TG-XVIII, mely célzott terlletfelhasznalasi modja szerint, erdd, turisztikai célra, valamint KL-KT-XVIII, mely
az |pacsfa utca megnyitasat jelentené, ezaltal a tertilet megosztasara kerdil.

Ovezeti

FSZKT: KV-HU, E-TG

besorolasa:
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2.3 A felépitmények jellemz6i
231 Irodaépiilet
A felépitmény épitési éve: 1990-es évek

Szintszam:

harom, foldszint + |. emelet + felépitmény ( kazanhaz)

Epiilet elhelyezkedése a telken:

Az Ipacsfa utca felli bejarattol balra helyezkedik el

Alapozas:

pillér és savalap

Szigetelés: megfeleld

Felmend falazat: vb pillér kozotti tégla kitdlté falazat
Fodém: vb fédém

Tet6 formaja: lapos tetds

Tetéhéjalas: bitumenes lemezfedés

Kiilsé burkolat: 8 cm utolagos hdszigetelés szinezve

Nyilaszaro szerkezetek:

érvényben 1évé hdtechnikai eldirasoknak megfeleld

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levéicim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvichu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest XVIIL., Ipacsfa uica 19. (hrsz.: 140018/3)

hszigeteld (ivegezésli mlianyag nyilészarok

F(itési rendszer: {j gézkazanokkal biztositott kbzponti fiites
Meleg vizellatas: kbzponti melegviz
Fizikai allapot; 80 %

Az éplilet utdlagos homlokzat hiiszigetelését, klilsé és belsé nyilaszarok, elekiromos haldzat, viz-, csatorna
felszalld, illetve ejté vezeték, L. emeleten a padloburkolatok cseréjét, iletve fel(jitasat 2012-ben elvégeztette
a Megrendeld.

A szakipari munkakkal egy id6ben a gézkazanok cseréjére, valamint a radiatorok felljitaséra is sorkerdilt.
Foldszinten a nyilaszarok és radidtorok, valamint az elScsamok, mosdohelyiségek felljitasan kivil csak
részleges javitasi munkak késziltek. A bejérattdl balra nyild korabban konyha-étterem részt tobb, nagyobb
egységre osziottak.

A kdzponti éplilet |. emeletén az igazgatossg és az irodai egységek talalhatok, a mai kdvetelményeknek
megfeleld kiszolgald egységekkel és burkofatokkal, klimakkal egyiitt.

A foldszinten a fent mar régzitett levalasziasra vard helyiségen kivil férfi, ndi és mozgésserilt mosdo,
valamint targyald helyiség talathatd.

Szintén a foldszinten, de 6nalld bejarattal rendelkezd fehér-fekete 6ltdz0, zuhanyzé, mosékonyha, szarito,
mosdd helyiségek biztositiak a fizikai dolgozok tisztalkodasi és dltdzési lehetdséget.

A helyiségek tisztaségi festése megtortént, helyenként burkolatok és berendezési targyak cserére kerliltek,
de telies feljitisara nem Keriit sor.

Az éplilet felujitott részei jo aliapotban vannak.
Netié alaptertilet: 1 645 m2

2.3.2 Porta épiiletek

A felepitmények épitesi eve: 1987-es évekre tehetd

Szintszam: eqy, fdldszint

Epiilstek elhelyezkedése az ingatlanon: Inacsfa utcai bejaraindl, ifletve a L.6rinci (it feldli bejaratnél
Alapozasuk: savalap

Szigetelés: részben megieleld

relmend falazat; falazott tégla

Fédém: vh fodém

Tetdk formaja: lapos tetds

Tetdhéjalas: bitumenes lemezfedés

Kiilsé burkolat: szinezett vakolat

Nyildszard szerkezetek: faszerkezetll

Fltési rendszer: egyedi fltés (cirkd, illetve elekiromos hétérolos kalyha)
Meleg vizeliatés: villanybojler

Fizikai allapot: 75 %

Netié alapter(letek: 57 m2+18 m2
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2.3.3 HKerékpar térold

A felépitmény épitési éve:

1085-03 évekre teheid

Szintszam:

eqy, ldszint

Epiilet ethelyezkedése a telken: A hatsd bejaratnél
Alapozés: pillér

Szigetelés: nincs

Felmend falazat, acélvazas
Fodém: -

Tetd formaja: magas tetds
Tel6héjalas: hullampala fedés
Kiilsd burkolat: -

Nyilaszard szerkezetek:

Fiitési rendszer:

Meleg vizeltatas:

Fizikai allapot:

65 %

Padozata a hasznalatnak megfeleléen beton.

Nettd alapieriilet;

2.3.4 Laboratorium épiilet

A felépitmény épitési éve:

1980-as évekre tehetd

Szintszam:

eqy, féldszint

Epillet elhelyezkedése a telken:

Az Ipacsfa uica fel6li bejarattdl baira helyezkedik el

Alapozas: savalap

Szigeteles: helyenként nem megfeleld

Felmend falazat: tégla teherhordd falazat

Fédém: vb fodem

Tetd forméja: lapos tetbs

Tetbhéjalas: bitumenes lemezfedés

Kiilsd burkolat: szinezett vakolat, t0bb helyen felGjitandd

Nyilaszard szerkezetek:

faszerkezetl(

Flitési rendszer,

{izemen kiviili kdzponti f(ités

Meleg vizellatés:

kdzponti meleg viz

Fizikai allapot:

65 %

Padozatok a hasznélainak megfeleléen burkoltak, mettlachi illetve beton burkolatiak, irod&ban pve. A
falazatok festett vakolatiak, a WC-ben, oltdzében zuhanyzoban, laborokban 2,1 m magasséghan csempe
burkolat késziilt. Az épliletet jelenleg nemn hasznositiak, felljitasa szlikséges.

Nettd alapteriiet: 129 m2

2.3.5 Garazs epiilet

A felépitmény épitési éve: 1990-es évekre teheid

Szintszém: eqy, foldszint

Epiilet ethelyezkedése a telken: Az Ipacsfa utca feldli bejratiél balra helyezkedik el
Alapozas. pillér és savalap
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Szigetelés: nem megfeleld

Felmend falazat; acélvazas és teglapiliéres, tégla kitoltd falazat

Fodem: helyenként szerelt almennyezet

Tetd forméja: magas tetds

TetGhéjalas: hullampala fedés

Kiilsé burkolat; vakolat

Nyilaszard szerkezelek:

fem szerkezetli garazskapuk

Fiési rendszer:

jelenleg nincs (korébban kozponti flités, éplleten belll)

Meleg vizeliatas:

Fizikai allapot:

60 %

Padozatok a hasznalainak megfelelden burkoltak. A gardzsban beton, (zemen kivili kazanhazban, a

szocialis blokkban mm. lap. A kazanhaz (izemen kvl van.

Nettd atapteriilet:

2.3.6 Raktar épiilet

A felépitmény épitési éve:

1980-es évekre teheid

Szintszam:

egy, féldszint

Epiilet elhelyezkedése a telken:

Az Ipacsfa utca feléli bejarattdl balra az Utra merdlegesen

Alapozas: pillér, savalap
Szigetelés: nem megfeleld
Felmend falazat: tégla

Fodem: -

Tetd formaja: magas tetds
Tetbhéjalas: hullampala fedés
Kiitsé burkolat: vakolt, festelt

Nyilaszard szerkezetek:

fém szerkezetl

F-(itési rendszer: nincs
Meleg vizellatas: -
Fizikai allapot: 80 %

Padozata a hasznalatnak megfelels, betonburkolat.

Nettd alapteriilet;

2.3.7 Garazsmester épiilet

A felépitmény épitési éve:

1990-as évekre tehetd

Szintszam;

egy, foldszint

Epiilet elhelyezkedése a telken:

Az Ipacsfa utca feldli bejarattol balra, benzinkainal

Alapozas:

savalap

Szigetelés: megfelelt

Felmend falazat: tégla

Fodém: vb lemez

Tetb formaja: lapos tetd

Teibhéjalas: bitumenes szigetelés {ebben az évben vjitotiak fel)
Kiils6 burkolat: vakoli, festett
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Nyilaszard szerkezetek: hiszigeteld livegezésii

Ftési rendszer: gazkonvekior, elekiromos lapradiator
Meleg vizellatas: egyedi villanybojler

Fizikai allapot. 80 %

Padozala a hasznélatnak keramia burkolat, megfeleld.
Netto alapteriilet; 47 m2

238 Miihely épiilet

A felépitmény épitési éve: 1980-as évekre tehetd

Szintszam: eqy, fldszint

Epiilet ethelyezkedése a telken: Az Ipacsfa utca fel6li bejaratiol balra, hétso kijaratnal
Alapozas: piliér, savalap

Szigeteles: nem megfelels

Felmend falazat: tégla

Fodém: toldaléknal {szocialis blokknal) vb lemez
Tetd formaja; magas tetds, lapos

Tetohéjalas: hullampala fedés, bitumenes szigetelés
Kiilsé burkolat: vakolt, festett

Nyilaszard szerkezetek: fém szerkezeti

Flitési rendszer: nincs

Meleg vizellatas: egyedi villanybojler

Fizikai allapot: 80 %

Padozata a hasznalatnak megfeleld, betonburkolat
Nettd alapteriilet: 377 m2

239 Raktar - Miihely epilet

A felépitmény epitési éve: 1980-as évekre tehetd

Szintszam: egy, foldszint

Epiilet elhelyezkedése a telken: Az Ipacsfa ufca fel6li bejaratiol bafra, hatso kijaratnal
Alapozas: pillér, savalap

Szigetelés: nem megfeleld

Felmend falazat: tégla

Fodém; alutbordas vb. fédém, almennyezet

Tet) formaja: lapos és magas ietds

Tet6héjalas: hullampala fedés, bitumenes lemezszigetelés
Kiilsd burkotat: vakolt, festett

Nyilaszard szerkezetek: fém és faszerkezetii

Flitesi rendszer: nincs, korabban a kazanhaz bontasra keriilt
Meleg vizellatas: - jelenleg nincs

Fizikai allapot: 85 %

Padozata a hasznélainak megfeleld, betonburkolat
Netto alapteriilet; 538 m2
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2.310 Bator raktar

A felépitmény épitési éve:

1990-as évekre tehetd

Szintszam:

egy, féldszint

Epiilet elhelyezkedése a telken:

hatsé bejarainal a keritéssel parhuzamosan

Alapozas: pillér, savalap
Szigetelés: nem megfeleld
Felmené falazat: tegla

Fodém: -

Teté formaja: magas tetds
TetShéjalas: hultdmpala fedés
Kilsé burkolat. vakolt, festett
Nyilaszard szerkezetek: fém szerkezetl
Ftési rendszer: nincs

Meleg vizeltatas: nincs

Fizikai dllapot: 70 %

Padozata a hasznélatnak megfeleld, betonburkolat

Nettd alaptertlet:

2.3.11 Raktar

A felépiimény épitési éve:

1980-as évekre tehetd

Szintszam:

egy, foldszint

Epiilet elhelyezkedése a telken:

hatso porta épiiletidi jobbra a keritéssel parhuzamosan

Alapozas; piflér, sévalap
Szigeielés: nem megfeleld
Felmend falazat: tégla

Fodem: -, almennyezet
Tetd formaja: magas tetds
Tetbhéjalas: hullémpala fedés
Kilsé burkolat: vakoli, festett

Nyilaszans szerkezetek:

fém &s faszerkezell

Flitési rendszer: helyenként egyedi
Meleg vizellatas: egyedi
Fizikai allapot: 65 %

Padozata a hasznalatnak megfeleld, betonburkolat

Nettd alapter(let:

2.3.12 Karbantarto miihely épiilet

A felépitmény épitési éve:

1986-ban épult

Szintszam:

kettd, foldszint + felépitmény
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Epulet elhelyezkedése a tetken:

Az Ipacsfa utca felch bejarattd! jobbra helyezkedik el, a
hatso porta kdzeléhen

Alapozas: pillér és savalap

Szigetelés: megfeleld

Felmend falazat: vh. vézas, tégla &s beton kitdhé falazat
Fodém: elbregyartott vb fidém panel

Tetd formaja: lapos tetds

Tetbhejalas: bilumenes lemez fedes

Kulsé burkofat:

Nyitaszaré szerkezetek:

fém szerkezelt es hoszigeteld Uvegezésd mianyag
nyllaszarok

Flitési rendszer:

ht leg befavos kOzponti flités és cirkd fltés kiepitése
megi6rént

Meleg vizeliatas:

villanyhojler

Fizikai allapot:

85 %

Padozatok a hasznélainak megfelelfen burkoliak. A mihelyben beton, irodakban pve, kizlekedbben, és
szocialis helyiségekben keramia burkolat késziilt feldjiths soran.

2012-ben a féidszinti részen a korabban konyha helyiség atalakitasara, levalasztasara sor kerlilt, Itt irodak
kerlittek kialakitasra, valamint teakonyha.

A miihely mdgOtii raktarak, kiszolgald egységek egy részében szintén irodak €s a dolgozok étkezését
hiztositd helyiségek talalhatok.

A feltjitott helyiségek allapota jo.
Netié alapterilet: 983 m2

2.3.13 Veszélyes hulladektarolo

A felépilmény epitesi éve; 1990-es évek

Szintszam: egy, foldszint

Epiilet elhelyezkedése a felken: az lpacsfa utca felli bejarattd! jobbra tatathald
Alapozés: piltér és savalap

Szigetelés: megfeleld

Felmené falazat: acélvazas, részben tégla kitdld falazat
Fédém: -

Telb formaja: magas tetds

TeiGhéjalas: hullampala fedés

Kiilsé burkolat: vakolai

Nyllaszard szerkezetek: fem szerkezetii

F{tési rendszer: nines

Meleg vizellatas: -

Fizikai allapot: 65 %

itt taroligk az elbirasoknak megfeleléen a veszélyes hulladékokat. Felljitasara 2009-ben kerlilt sor. J6
allapot épiilet. Padozata beton.

Netté alapterilet: 252 m?
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2.3.14 Kerékpar tarolo fészer

A felépitmény épitési eve: 1985-0s évek
Szintszam: egy, foldszint
Epiilet elhelyezkedése a telken: A hatso bejarattol jobbra helyezkedik el
Alapozas: pillér

Szigeteles: megfeleld
Felmend falazat: acélvazas
Fodém: -

Tetd formaja: magas tetds
Tetbhéjalas: hullampala fedés
Kuls6 burkolat: -

Nyilaszaro szerkezetek: -

Fiitési rendszer: nincs

Meleg vizellatas: -

Fizikai allapot: 50 %

Padozata a hasznalatnak megfeleléen beton.
Nettd alapterilete: 60 m?

Az ingatlanon talalhatd szivattyuhaz, mérleghaz falazott szerkezetek, hasznalaton kiviil vannak, allapotuk
alapjan bontasra érettek.

Az aramfogado épiilet falazott szerkezet, elektromos mlivek altal hasznalt felépitmény.

2.4 Alapteriilet kimutatas

Epiilet megnevezése alapteriilete (m?
Irodaépulet 1645
Porta épulet (Ipacsfa utca) 57
Kerékpar tarold 256
Laboraténum épllete 129
Garags épulet 1577
Raktar épulet 303
Szvaltyuhéz 14
Gardzsmester épulet 47
Mihely 37
Raktar«-mihely épulet 538
Butor raktar 132
Porta épulet (hatsd) 18
Raitar (hatso portanal 828
Karbantartd mihely 283
Ararmiogado épulet 61
Mérleghéz 3%
Veszélyes hulladéktarolo 252
Kerékpar tarold fészer 60
Gsszesen 7313

Vagyonértékeléskor tobb épitményt nem vettlink figyelembe pld: - (izemeltetést biztositd epitményeket,
gazfogadé, szennyviz atemeld, olajfogok, benzinkat, rampak, térvilagitas, térburkolat stb., mert ezek nem
képviselnek forgalmi értéket mivel nem tudni, hogy ténylegesen a karmentesitendd terileten helyezkednek-e
el, milyen kotelezettségek terhelhetik és az lizemeltetésiikhéz megvannak-e az engedélyek teljes korden.
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2.5 SWOT analizis

erbsségek gyengeségek
° e szennyezett teriilet
e jelenlegi dvezeti besorolasa
lehetéségek veszélyek
» ingatlan megosztasa o  rekultivacid nem valésul meg
o rekultivacié utdn Ovezeli besorolasanak e szennyezeliség tovabb terjed
modositasa

Er8sségek: belsS tényez6k: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingatlan, amelyre Ishet épiteni a
jévbben, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belsé téenyezOk: olyan tulajdonsagok, amelyben nem jo az adoti ingatlan, de lehet ra
befolyés, hogy jobb legyen. Azok a jeflemzdk, amelyet fejlesztendd teriileteknek is neveznek.

Lehetéségek: kilsé tényezdk: olyan adotisagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezbek, és
rajuk épitve kihasznathaljuk az erbsségeinket.

Veszélyek: kiilsO enyezok: olyan korlatok, negativ tényezék, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
cskkentik a siker eselyeit, kockazaiot is jelentenek.

3. ERTEK FAJTAK, MODSZEREK, FELEPITES (EVS, MAISZ ajaniasok, szakmai standardok szerint)

FAJTAL:
Piaci forgaimi érték

Az a becsiilt dsszeg, amelyert az ériekelés napjan az adot! ingatian gazdét cserélhet egy hajlandbsagot
mutatd vevs és eqy hajlanddsagot mutatd eladd kozott megfeleld marketingtevekenyseget kovetd fliggetlen
tranzakcid keretében, ahol a felek tajékozotian, kdriitekintSen, kényszer nélkiil jartak el.

Specidlis feltételezések miatti eltérések

L egmagasabb és legjobb hasznalat szerinti ériék

Egy ingattan ésszerlien lehetseges és torvenyes hasznalata, amely fizikailag lehetséges, megfelelden
tamogatott és pénzigyileg megvaldsithatd, és amely a legmagasabb értéket eredmenyezi.

Alternatly haszniositasi érték

Az alternativ hasznalati érték az ingatian piaci értéket jelenti, melyet a jelenlegi hasznalat folytatasanak
feltételezése nélkiil allapitanak meg.

Kénvyszereladasi érick

Az az (sszeg, amelyért egy ingatlan megszerezhetl egy, az ingatlannal vald rendelkezés fekintetében
barmely okbol kényszerhelyzetben levs eladdtdl.

Nem piaci érték

A piaci értékidl elterd bazis hasznalata elbit az értékbecslnek meg kel hataroznia azt a célt, amelyhez az

ériékelésre szlikség van. Az eurdpai és nemzeti 0rvények és rendeletek &ltal egy adolt esetre eldirtak
kivetelével az értékbecslé csak olyan elismert értékelési alapokat hasznathat, amelyek dsszeegyeztethetdk
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az éritkelés céljaval, és amelyekkel az ériekelés soran az atlathaidsag, koherencia és kivetkezetesseg
alapelvei nem sériilnek. llyen eltérd érieketési alapok hasznalatara a torvény eldirasai vagy a korllmenyek
alapian, illetve a megbizd Gtmuiatasal alapjan lehet sziikség, amikor a piaci ériéket alatamasztd
feltételezések nem mindsitettek, vagy azokat nem lehet teljesiteni. Az eredmény a piaci értekidl eltérd erték
lesz.

Méltanyos érték

Az az ériék, amely egy eszkiz értékesitése sordn kaphatd, vagy egy kitelezetiség atadasakor fizetendd
dontésiiket sajét céfjaiknak megfelelden meghozo, az dsszes relevans @nyt telies mertékben ismerd és
hajland6sagot mutat6 felek kozotti szabalyos tranzakcié keretében. A méltanyos érték altaldban ingatianok
értékelési alapjaul hasznélhatd, leginkabb meghatarozott részivevdk kozotti tenyleges vagy lehelséges
tranzakcid sorén, nem pedig lehetséges ajénlattevik szélesebb kér(i piacterét feltételezve. Emiatt gyakran
eredmenyez az ingatlan piaci értéketdl eltérl éreket.

Ugyanez szamviteli célok esstén:

Kifejezetten a Nemzetkdzi Pénziigyi Beszdmolési Standardok altal hasznalt kifejezés, amelynél joliehet a
piaci érték teljes meghatéarozésaval Gsszehasonlitva kissé lazabbak a feltételezések, gyakran a piaci ériékkel
azonos eredményt kapunk: az az érték, amely egy eszkdz ériékesitése soran kaphatd, vagy egy
kitelezettség atadasakor fizetend6, az ériékelés napjan a piaci szereplbk kozoft torténd szokvanyos
tranzakcid keretében.

Specidlis érték

Olyan érték, amely figyelembe vesz olyan jellemzbket, amelyek egy specidlis vasard szémara
meghatarozott ériéket képviselnek.

Ertékcstkkent potlasi kéltség

Az értékcsOkkentett potlasi koltség egy vagyontargy annak korszer( megfelelGjével valo helyettesitésének
folyé koltsége, levonva az Gsszegbdl a fizikai &llagromlas, az avulas és a szikséges javitasok koltségeit.

Elészereteti erték |
Valamely vagyontargy szubjektiv értéke, amelyet személyi, érzelmi okok alapozhatnak meg.
Konyv szerinti érték

A szamvitelben hasznalatos fogalom. Az adott alldeszkdz kényvekben nyilvantartoti, fordulénapi értékét
jelenti. Kiszamitaskor a bruttd értékbél levonjak a szamviteli szabalyok szerinti, a fordulonapig kiszamitoit
amortizaciol. Vagyonériékelési célokra csak korlatozottan alkalmas.

Hasznalati érték

Kbnyvelés altalanos szabalyai szerint a hasznalafi érték az a maximalis pénzésszeg, amely a vagyontargy
folyamatos milikédtetéséhd! {optimalis birtoklasabdl) és a végso piaci eladasabol szarmazik.

Legjobb hasznositas szerinti érték

A legeriekesebb és legjobb hasznositds meghatarozhatd, mint egy Gres féldterliletnek vagy egy beépitett
teleknek olyan ésszeril, lehetséges és térvényes hasznélata, amely gyakorfatilag megoldhato, kelléen
indokolt, penzigyileg megvaldsithaid és a legnagyobb értéket eredmenyezi. A negy feltétel, amelynek a
legértiékesebb és legjobb hasznositasnak meg kell felelnie, a jogi engedélyezhetfség, gyakorlati
kivitelezhetdség, pénzigyi megvaldsithatdsag és maximalis nyereségesség.

Egyéb thasznélati jog értékének meghatarozasa)
Hasznélati jog érték nem mas, mint az ingatlan koratian hasznélatabdl szerezhetd gazdasagi eldny értéke.
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Feltételezett forgalmi erték
Azt az értékét fejezi ki, amit forgalomképessége esetén ér az ingatian.
Kivalasziott erték

A megbizasban meghatarozoit cél érdekében az értékelli mddszerek koziil kivalasztiuk a legmegfeleitbb
{ek} et.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA éltal javasolt modszernek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
készUlt. Magyarorszagon az ingatianértékeles modszereit & fermGfoldnek nem mindsiilé ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé, 26/2005. (VII.11) PM rendslettel modositott,
2511997 (VIil. 1.} PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkdzérték harom maodszerrel kizelithetd meg.
Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelés

Az Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld érékeles elsésorban mar megtdrtént, konkrét és ismert
adasvételilbérieti Ugyletek rainak, ezek hidnyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre vald kiterjeszigsével,
dsszehasonlitasaval rténik.

A médszer 5 lépései:

Az alaphalmaz kivalasztésa.

(Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztésa, adatainak elemzése.
Fajlagos alaperiék meghatarozasa.

Ertékmodosito tényezok meghatarozésa, elemzése.

A fajlagos alapériék modositasa, fajlagos ériék szamitasa,

Végs0 érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatian merete szorzataként.

RS o

oAz Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatianckat tartalmazd alephalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi ethelyezkedés és az ingatianck tipusa azonos a vizsgalt ingallannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatdl jeleniGsen eltérd szélsb értekekeat az elemzes sorén-figyelmen kivil kell hagyni.

oAz elemzéskor az értékeldnek az Osszehasonlitas alapjaul szolgalo ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamémi. Csak azonas értekformakat és csak
azonos jogokat {pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani, illetve a kiitnbdzo
értékformak és jogok kdzdtt korrekcios tenyezoket kell alkalmazni. Az Gsszehasonlitd adasvételi arakat
az altalanos forgalmi add nélkil kell figyelembe venni.

s Az elemzett 0sszehasonlitd adatokbdl kell az alaperieket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos
érték, &ltaldban teriiletre {nogyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérbszamok vagy
kapacitasi szamok {tanterem, kérhazi agy, széllodai &gy stb.} is alkalmazhatbak.

°A vizsgall ingalan értékének pontosabb meghatarozésa  értékmodositd  tényezdk
figyelembevetelével tortenik. Ertékmodositd tenyezlkent csak olyan jelentds, értéket befolyasolo
tényez0 vehet? fel, amely az dsszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemz6.

Az értékmdbdosito enyezdk kozilt az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o Miiszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szemponiok

Telekadottsagok

Infrastruktura

Kornyezeti szempontok

o0 000
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o Alternativ hasznositas szempontjai
o Jogi szempontok, hatbsagi szabalyozas

s Az ériékeléshen az értékmodositd tényezdk kozill az értéket jelentésen befolyasoldkat fel kell
tiinteini, és ha arra lehetéség van, akkor értékmodosité hatasukat szamszer(ien is meg kell hatérozni. Az
értékmodosito tényezék alapian kell modositani a fajtagos alapériéket.

oAz ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmddositasa utén kialakuld fajlagos eriek és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megéllapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozo dsszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kilon-kiilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldterlilet &s a felépitmények kiildn is érigkelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alapt: megkdzelités

A hozamszamitason atapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése erdekében
felmeriils kiadasok kilonbségébd (fiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megéllapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazd tiszta jGvedelmek jelenéricke. Az
értckelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimélis bérbe adhatdsag adatait hasznéljuk fel. A
hasznositasbol szarmazod rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci
Gsszehasonlitd adatok felhasznélaséval hatarozzuk meg. Az 6sszehasonlité adatokbél korrekeios tényezik
alkalmazasaval teriiletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy
szamitott bevételekbd! fevonjuk a bérldre &t nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatiansaghol
adodo atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a i8késitési rata hanyadosa. Az
alkalmazott tbkésitési kamatlab - az ingatlan funkcioja alapjan - az adott ingatiantsl, mint befektetéstd! a piaci
szerepldk altal elvart megtériilési rataval egyenid.

Nettopotlasi koltségszamitas

A nettopotlasi koltségszamitas lényege, hogy az ingatlan Ujra-elGallitasi kolisegebdl (mely az EKS
legfrissebb kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé milasa miatti avulast, majd ehhez kell
hozzaadni a felépitményekhez tartozé foldterlilet jelenlegi értékét. Ez a mddszer fejezi ki legkevésbé a
tényleges piaci viszonyokat, Epités alatt 1évé, vagy karosodott létesitménynél, takart mitargynal, valamint
olyan esetekben alkalmazhatd, ha méas modszer nem all rendelkezésre.

A modszer 16 lepései
1. Atelekérték meghatarozasa.
2. - Afelépitmény jraépitési vagy potlasi kéltségének meghatarozasa.
3. Avuldsok szamitasa.
4. A felépitmény Ujra-elallitasi koltségébdl az avulas levonédsa és a telekertékkel vald

fsszegzése.

1. A foldteriilet értékét annak iires allapotban valo értékelésével kell megéllapitani, vagy a piaci
dsszehasontitd adatok elemzésén alapuld modszer, vagy kilidnleges esetben a hozamszamitason
alapuld mbdszer szerint.

2. A potlasi kbltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idGpontjaban a

meglévd funkciok {de esefleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok} a tegkisebb koltseggel, de
azonos hasznossaggal potolhatéak lennének. Az Ujraépitési koliségben a meglévd szerkezetek
véltozatian Ujrateremtésének koltségeit kell eldiranyozni, fiiggetlenil azok jelenlegi hasznosulasétol.
A potlasi és az Ujraépitési kdltség egyittesen: djra-elBallitasi kdltseg.

Az Gjra-el6allitasi koltsegen minden ténylegesen felmeriild koliséget kell érteni. Ezeket a koltségeket a
tényleges épitési piact arak alapjan keli meghatarozni.
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Az epllet Ujra-eléallitasi kdltsegebe az épliletgépészetet és a belséépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

Az Gjra-eléallitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti kéltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébél indexalassal
levezetett Ujra-elGéllitasi értek csak kivételes esetben fogadhato el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
nehany even belll kesziilt el, és ha a bekerilési koltségeket megbizhatéan dokumentaltak.

3. Az awulas az idé mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

4. Az Ujra-elballitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik eredményiil a
koltsegalapon szamitott forgalmi ertek.

FELEPITESE:

Kiindulasi alapadatok tartalmazza: a megbizasban foglalt feladatot, a pontos targyat, a cél
meghatéarozasat, a felhasznélt informéciok kérét, a helyszini szemle rovid leirasat, a tisztazatlan
kériilményeket, feladattal kapcsolatos korlatozasokat.

Ingatlan kdrnyezete: telepiilés, kerilet leirasa itt ismerhetd meg.

Az ingatlan ismertetése tartalmazza: az elhelyezkedés leirasat, térképet, az ingatlan ingatlan-nyilvantartasi
allapot bemutataséat, (a megbizasban jelolt ingatlan jellege szerint ) a telek jellemz6it, a felépitmény/ek
leirasat, a helyiség/ek bemutatasat.

Az érték definicidja: szakmai 0sszefoglalasként tartalmazza az értékelbnek a jogszabaly és a szakmai
sztenderdekben fellelheté érték definiciokat, valamint ezekbdl az értékelés céljahoz rendelt érték
kivalasztasanak indoklasat.

sia g

Ertékelési modszerek: tartalmazza: a harom értékelési modszer, valamint kombinaciojuk révid definiciojat,
alkalmazasuk lehetdségeit, illetve a legértékesebb és legjobb hasznositas elemzést, az alkalmazott
modszerek kivalasztasanak lehetésegeit.

Ertékelés, alkalmazott modszer: tartaimazza a kivalasztott modszerek hasznalatat szoveges leirassal. Az
egyes szamitasokat a melléklet teljes egészében, ez a fejezet a szamitasok eredményét tartalmazza. Vegsé
érték kialakitasanak médjat, indoklasat.

Fold és felépitmény értékének szétvalasztasa /amennyiben sziikséges/: az alkalmazand6 jogszabaly
kivalasztasa (vagyon vagy helyiség rendelet) a felépitmény és a foldtertilet értékenek kilonbségétd! fiigg.
Ehhez sziikséges az egyszerii megbontas. Ez ebben a részben talalhato. A vonatkozo szamitasi részt itt is a
melleklet tartalmazza.

Vallalasok és korlatozasok: minden olyan kérilményt, kizarast, vallalast tartalmaz, amely mellett, az
értékeld a vagyonértékelést készitette, mely kikotéseket a megbizonak elgir. Ugy mint kompetencia, jogi
kériilmények, felhasznalas kore, feltételei, szellemi alkotashoz kapcsolodo jog, jogszabalyok, sztenderdek,
becsérték vallalasa, értekben foglalt részek.

Mellékletek: okiratok, fotok, szamitasok, egyéb.

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levéicim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvi.hu | www.bfvi.hu

23,



VAGYONERTEKELES Budapest XVII., Ipacsfa utca 19. (hrsz.: 140018/3)

4. AZERTEKELES SORAN ALKALMAZOTT MODSZEREK, MEGALLAPITASOK
Jelen értékelésben a netto potlasi koltségszamitas modszerét alkalmazzuk az alabb részletezettek szerint.

4.1  Nettopotlasi koltségszamitas
Vagyonértékelésiink soran két forgalmi értéket allapitottunk meg a netté pétlasi kéltségszamitasi modszerrel.

Az elsé forgalmi érték az ingatlanon talalhato felépitményekre + erdére, valamint a fertdzésmentes,
karmentesitett teljes terlletre vonatkozik.

A masodik forgalmi érték megallapitasanal csak a felépitményes, korabbi szakvélemény szerinti
fertézésmentes + erdd ingatlanrész becsiilt forgalmi értékét vettik figyelembe, mert a Cséry-dombok
elnevezésli terliletrész jelenlegi allapotaban nem hasznosithat6 és a karmentesités koltsege negativ iranyba
téritené el a teljes ingatlan forgalmi értékét.

A piaci 8sszehasonlitd médszert a foldtertiletek értékének meghatarozasara alkalmaztuk.

Az 6sszehasonlitd adatok keresése soran elsé lépésben adatokat gylijtottiink az értékelendd eszkozhoz
hasonld alaphalmazt képezve, vizsgéltuk a Tarsasagunk altal, valamint a helyi Onkorméanyzat altal
értékesitett ingatlanok adatait. A vizsgalat soran kideriilt, hogy az értékelt ingatlannal 6sszehasonlithatd
publikus adat nem all rendelkezésre, ezért vizsgalatunkat kiterjesztettiik az értékelés idépontjaban a
nyilvanosan elérhet6 forrasokbol szarmazo kinalati adatokra is (eltekintve az also és felsé szélséértekektdl).

Az igy kapott Osszehasonlito adatokat elemeztiik, 6sszevetve a targyi ingatlan paramétereivel, gondosan
mérlegeltiik az értékmodositd hatasokat, s ezt kdvetden végeztiik el a forgalmi érték meghatarozasat az
alabbiak szerint.

Az adatgylijtés soran keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasztottuk azon értékesitésre szant ingatianok
adatait, melyeknek fébb paraméterei a legkdzelebb allnak az értékelés targyahoz. A korrigélt kinalati arakbol
kiszamitottuk a foldteriiletek nettd, hasznos alapteriileteire esé fajlagos értékeket, melyeket a korrekcios
tenyezokkel modositottunk. A figyelembe vett korrekcios tényezék jogi helyzet, az elhelyezkedes és a
kdzlekedés — megkdzelithetdség, a telek mérete, kozm(i ellatottsag, a parkolasi lehetdség, kozterileti
kapcsolat, 6vezeti besorolas, beépithetéség.

A korrekciot kévetéen kiszamitottuk a kivalasztott korrigalt fajlagos értékek szamtani atlagat, mely az értékelt
ingatlan értékének alapjaul szolgalo fajlagos arat eredményezte.

A mellékletek kozott a Szamitasok elsé tablazata tartalmazza az 6sszehasonlitd adatokat, figyelembe véve
a korlatozasokat és korrekciokat, és tartalmazza a korabban szakvéleményben meghatarozott
fertézésmentes foldterllet forgalmi értékét, mely beépitetlen telek 45 967 m? tekinteteben 574 700 000
Ft+afa forgalmi értéket jelent.

A mellékletek kézott a Szamitasok masodik tablazata tartalmazza az 6sszehasonlito adatokat, figyelembe
véve a korlatozasokat és korrekciokat, és tartalmazza a karmentesitett teljes foldteriletre meghatarozott
forgalmi értéket, mely beépitetlen telek 522 233 m? tekintetében 4 885 600 000 Fi+afa forgalmi érteket jelent.

A masodik lépésben értékelt ingatian abbdl a szempontbdl specialisnak szamit, hogy a fellelheté
0sszehasonlitd adatokhoz képest az ingatlan-nyilvantartasban szereplé telek mérete joval nagyobb. Ez a
tényezé az ingatlan értékét jelentésen csokkenti, ezért ezt negativ korrekcioként vettiik figyelembe a
korrekcios tablazatban, azaz -25%-al csokkentettik a kinalati adatokat.

A mellékletek kozott a Szamitasok harmadik tablazata tartalmazza az 6sszehasonlitd adatokat, figyelembe
véve a korlatozasokat és korrekciokat, és tartalmazza az erdérész forgalmi értékét, mely 23 268 m?
tekintetében 6 800 000 Ft+afa forgalmi értéket jelent.
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Epiiletek fajlagos aranak megallapitasanal az Epitéipari Koltségbecslési Segédlet 2016. cimii segédlet -
amelyet az Epitésigyi Tajekoztatasi Kozpont Kft. adott ki, és megjelenését tamogatta a Budapest
Kereskedelmi és Iparkamara, az Epitési Vallalkozok Orszagos Szovetsege a Magyar Epitész Kamara és a
Magyar Mérnok Kamara - iranyelveit vettiik figyelembe.

Ez a segédletek adott épllettipusokra fajlagos kéltségeket k6zol.

A felépitmeny avultsaggal csokkentett értékének szamitasdhoz felhasznaltuk az EKS legfrissebb
kiadvanyanak irodara, raktarra vonatkozo adatait, a sziikséges korrekciokkal. Igy kaptuk meg épiilet
tipusonkent pétlasi koltséget. A fizikai-, funkciondlis- és a gazdasagi-, kornyezeti avultsagot épiiletenként
hataroztuk meg, amely alapjan a felépitmények netto potlasi koltsége, kerekitve 608 480 000 Ft+afa.

A mellékletek kozott a Szamitasok rész negyedik és 6todik tablazata tartalmazza a részletes szamitast.

5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvegeztik a Budapest XVIII., Ipacsfa utca 19. szam alatti, 140018/3 hrsz.-, a FTSZV Kift. 1/1 tulajdonaban
levd, erdd, kivett Gizemi teriilet megnevezés( ingatlan értékelését a nettd potlasi koltségszamitas modszerét
alkalmazva.

Az ingatlan forgalmi értékének meghatérozaséra a netté pétlasi modszert alkalmaztuk. Els6 lépésben
meghataroztuk a rendelkezésiinkre allo szakvélemény alapjan a fert6zésmentes terlilet + erdd +
felépitmények értékét, mely az ingatlan jelenlegi értéke.

Masodik lepésben karmentesites utani ertéket hataroztuk meg az ingatlannak. A korabbi szakvélemény
alapjan a karmentesités 6sszege elérheti a tizmilliardos nagysagrendet is, ezért ez az érték csak tajékoztatd
jellegi. Mindezek alapjan az értekelés eredménye:

Szakvélemény alapjan 45967 m?

fertézésmentes és 23 268 m? erdéteriilet 1192 400 000 Ft + afa

+ felépitmények forgalmi értéke, azaz: egymilliard-szazkilencvenkétmillié-

kerekitve: négyszazezer forint + afa

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, 17 225 Ft/m? + afa

kerekitve (a fenti foldterlletre 69 235 m2-re azaz tizenhétezer-kétszazhuszonét forint/m? + afa

vetitve):

Karmentesités utani teljes ingatlan forgalmi 5 503 400 000 Ft + afa

értéke, kerekitve: azaz: 6tmilliard-6tszazharommillio-négyszazezer forint +
afa

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke,
kerekitve (teljes telek alaptertiletre vetitve): 10 090 Ft/m? + afa
azaz tizezer-kilencven forint/m? + éfa

A meghatarozott értek az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkozik.

6. KORLATOZO FELTETELEK
6.1 Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szerepl6 részadatok onalléan nem hasznalhatoak fel, azok
csak a végso érték kialakitasat segitik!
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A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kiilonGsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alairé vagy azzal kapcsolatban
lévd személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban allnak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek
tagjai) hozhatd nyilvanossagra harmadik fél szdmara prospektus, hirdetés, PR, hirkozles, vagy a
kommunikacio mas forméajan keresztiil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nelkil.

Az meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznélhatok fel.

6.2 Jogi kériilmények

Jogi természetli tigyekben nem vallalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgélatot az értekelt vagyonra
vonatkozo6 jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennéllo kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizotol kapott
informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok
megfeleléek és értékesithetdk és nincsenek olyan megkétések, amelyeket egyszeri eljarassal ne lehetne
tisztazni, hacsak az értékelés maskeént nem emliti.

6.3 Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, az értékelésben talélhaté alapadatok a
megbizé adatszolgéltatasan és az ingatlan-nyilvantartds adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem vegeztink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Diagnosztikai, statikai, talaj szennyezettségi és mas egyéb vizsgalatokat nem végeztiink, azok nem
képezték feladatunkat, elfogadtuk az adatszolgaltatok altal adott informaciokat, adatokat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenéen nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tiimenden nincs
tudomasunk, ezekeért felelésséget nem vallalunk.

A kémyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakértt nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tényez6t nem vettlik figyelembe.

6.4 Megbizastol valo fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltol és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az a
szokasostol eltér, jogszaballyal ellentétes.

Szokasostol eltéré megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

6.5 Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek eldirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbiz6 megbizasaban foglalt cel erdekében.

6.6 Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznélt informéaciok valodisagaért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informacio kozvetitsjét, ezek hianyaban a megbizét terhelik.

Tényként kezelt, mas értékeld/szakértd altal készitett értékelés/szakvelemény, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabol adodo hibakert felelésséget nem vallalunk.
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6.7 Felelosség kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekdvetkezett barmilyen nemi valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulds, gazdasagi-kornyezeti korilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol
eltéré hasznélat, allagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan
érteket befolyasoljak, felelésseéget nem vallalunk.

6.8 Rejtett hibak
Rejtett hibakert felelésséget nem vallalunk.
6.9 Ertékeldi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeloknek személyes érdekik nem fliz6dik az ertékelés targyat képezdé ingatlanhoz,
partatlansagukat semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényez6 ellenére is csak
becsiilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valés vevo és eladd kozti alku soran alakulhat ki.

6.10 Ervényesség
Az értékelés hat hdnapig érvényes, ezt kdvetden aktualizalas, vagy U] értékelés készitése szilkséges.
Az meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

Budapest, 2016. okidber 26.
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MELLEKLETEK
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Valtozasi Vazrajz (2015. december)

N RN
éﬁibﬁ H! :gﬁ” I ?hﬂ!
%2 }:*_ 2
Sy U
e+ i ]
ﬁ%i H R
O w1

5&2%3 =
& §E§§>E ¥ [42 .|z
1t § piint i
& g g m—
§; !!;"‘11

!-

/g/ o
: \\\\ ..,-—-—-Tm" T‘_'_-_—-*-‘-“'
\/":L\,.az;"-"y-?_— — 1-'—"" ""——”-*

NN

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, PY. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax; 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvichu | www.bfvichu

5§ F



VAGYONERTEKELES Budapest XVII., Ipacsfa utca 19. (hrsz.: 140018/3)

Az ingatlanra vonatkozo szabalyozas

FSZKT ovezeti besorolas:

FSZKT védelmek és Korlatozasok:

AT

FSZKT légi foto:
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Budapest Févaros telepiilésszerkezeti terve (TSZT)

A TSZT szerint az dvezeti besorolas:

Hulladékkezels, -lerako teriilete (K-Hull) a telepilési szilard és folyékony hulladék (szennyviz és
iszap) kezelését, feldolgozasat, hasznositasat biztosité épitmények, mitargyak és technoldgisk
elhelyezésére szolgil, ide értve a veszélyes hulladékok kezelésének teriileteit is. Az épiileteken kiviil
jelentds helyigény( mGtargyak |étesitése is sziikséges, ezért a teriilethasznalatok ellehetetienitésének
elkeriilése érdekében a keriileti telepiilésrendezési eszkozben szilkség lehet az OTEK-ban elSirt
legkisebb zoldfellilet mértékétdl valé eltérésre.

11. tablazat: Hulladékkezeld, Jerakd terillete
XV Hulladékhasznositd M 1 Karolyl Sandor dt

000, | Hulladékhasznositd MG 2

A hullodékgyijeé udwarok a telepilési hulladék gyljtésér, ideiglenes tarolasat szolgaljsk, igy a
terliletiikdn zajld (nem zavard hatdsy) tevékenységek nem indokoljak killdnleges teriletfelhasznalasi
besoroldsukat. A meglévé és tervezett, nagyobb kiterjedésii, komplex hulladékudvarok a TSZT-ben Gksz-
2 besorolast kaptak.

A kis teriletigény( (atlagosan 1000 m® nagysagu), egyszeri hulladékudvarok a helyi lakossig
mindennapos igényeit szolgaljdk. J6 megkozelithetdségiik alapvetSen fontos, igy jellemzden a lakd- és
intézményi terileteken belll, vagy azok szoros kozelségében keriiitek kialakitasra. A TSZT a kisebb
hulladékudvarck teriileteit a dominans teriilethasznalat (jellemzden laké, vagy intézményi terilet)
részeként kezeli. Ezen varosizemeltetési szempontbdl fontos telephelyek fennmaradasat a kerileti
telepliiésrendezési eszkdz0k szintjén szitkséges biztositani.
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Szakvélemény

Szolgaltato Ki.

[/ [ REPET Kirnyezetvédelmi, Vegyipari Termeli,
O"— =T
\‘\.\_ ,'/I

1143 Budapest. Hungara ket 116-113.
Tel: (1) 319 7563 Fax.: (1) 309-5064

E-mail: admin@ repet.hu

HIANYPOTLAS

FELUGYELETI INTEZKEDES BEADVANYHOZ,

AZ FTSZV KFT. TULAJDONABAN ALLO ,,CSERI-TELEP™
INGATLAN (1186 BUDAPEST, IPACSFA U, 10., IRSZ.:140018/3)

TELEKADO UGYEBEN

Bupares

2N SZEPTEMBE R
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Buocapest, XVHE Keruler, Csen telep
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. Budapes, XVHIL keriler, Ceenqciep

ELOZMENYEK

) A lovirosi Telepiiléstisztasigi & Komyezetvédelmi Kft, (FTSZV Kft.) 2009

| auguszius 11-¢n a9 2963 iktatdszamu levelében felkérte a Repét Kft.-é1, hogy a Bp. X VIIL

: ker. Cséri-telepet érinté épitmény- és telekado tigyben  kezdeményezeu feliigyeleti
intézkedés sordn felmeriil szakmai kérdésekhez szakénoi dokumentaciol dllitson Gssze. A

J szakmai kérdéseket a Pénziigyminis/térium 9404/3/2009, iktatészanmi levele fogalmazza
mceg, az alibbiak szerint:

[ ®a 140018/3 hrsz-d telken taldlhaték-c épitmények, azok milyen jellegiek &s
mekkora (hasznos) alapteriiletrel rendelkeznek:

. ° az épitménnyel le nem fedett telekrészbdl m*-ben kifcjezve mekkora nagysigd
teriiletet foglalnak el a szemétdombok:

° a sremétdombok alaiti telekrész vonatkozdsiban sor keriilt-e valamilyen épitmény
vagy  miiszaki  alkotds  léichozdsdra (szigeteloréteg  lerakdsa  vagy
hulladékmedence kialakitasa, stb.) és amennyiben igen, vgy m*-ben meghatdrozva
pontosan mekkora alapteriileta telekrészen:

e sor Keriilt-c birmilyen més technologidval a szemétdombok alatt 16vé telekréss,
természetes dllapotinak megvaltoztatasdra, és ha igen milyen cljdrissal és m” ben
meghatdrozva pontosan mekkora alapteriiletii elekrészen.

Budagest 2000 cprember A REPET Kt
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] 1 BEVEZLETES

Az cgykori Cséri-telep a mai Budapest XVIIL keriiletében, a Kozdald ulea
Nagykordsi it Kettos Kords utea altal hatdrolt teriileten talilhaté (L, és 2. dbra). A
teriilet jelenleg o Fovirosi Telepiiléstisstasdagi és Komyezetvédelmi Kit. wlajdoniban és
kezelésében van,

I A Cséri-telep a XX, szizad ¢Iso felében Budapest cgyik legnagyobb szemétlerakéja
voll. A mintegy 55 h-os teriilet jelentos része a jelenlegi jogszabilyi feltélelek szerini

} [2072006. (IV.5.) KvVM rendelet a hulladéklerakissal. valamint a hulladéklerakoval
kapesolatos cgyes szabilyokrél és feliételekrdl] nem megfeleloen kialakitott és rekultivale,
bezdnt leraknak mindsiil. Az cbbe a kategoridba sorolhaté lerakok teriiletén folytathaté

] tevékenységek, ingutlanhaszndlatok terveit nagy mértékben befolydsolja a depondlt
anyagok kdrnyezeni mindsége. szennyezettsége. elhelyczésének maodja, s ezzel szoros
sszeliiggcsben a kapesolodo kdmyeseti elemekre gyakoroll hatdsa.

A Cséri-telep ditfogo komyezeti dllapotvizsgdlatdra az coységes komyezethasznalati

engedélyezési  eljirds  keretében as  FISZV  Kft. szimdra az  akkor hatilyos

y 193/2001. (X, 19 Kormanyrendelet alapjan  cloin teljes  kord  kérnyezetvédelnn

| feliilvizsgdlan  ¢s  részletes  1énveltarasi Kotclezettseg (2 Kozép-Duna-volgyi

Kdmyczelvédelmi és Viziigyi lgazeatosig (KTVE) 11331/05 s7. hatdrozata) kapesin a
2005. évben keriilt sor,

/ Az Imsys KI. dltal 2005-ben elvégzett tényvlelidris sordn harom szenhudrogén-
szenmyezettségi goécot mulantak ki:

e olajos szennyvizlelirito és fazisszévilaszio teriilete:
e lizemanyag kutak korzete;
e olajos hulladékok komposztildsi wehnologiai teriilete.

® Aszennycselségi géeokon kiviil a talajviz a telephely Kiilonbozo pontjain is
szennyezelinek bizonyult TPH, lémek és [élfémek (Ni, Co. Sc. As). illetve
altaldnos vizkémiai komponensek tekintetében.

A wnyfeltardasi munka credményeként tehdt smertté vl a talajviz Kiterjedi
d szennyesetisége. valamint a szénhidrogén szennyezeliségi gocok 1étezése a Cséni-telepen.

A Komyezetdllapot-felmérés eredményer alapjin 2008, augusztus  8-in kiadott
KTVE: 26711-6/2008. sz, hatirozat a telephely tovibbi kormyezetallapot-monitorosasira
koteleste az FTSZV Klt-ét, hogy két év clieliével dontenmi lehessen a Kdrmentesites
exetleges clrendeléserol. A donméshez sziikséges ido leroviditésc. illeive az an megalaposa
informdciok biztositisa crdekében a2 FTSZV Kt megbizia a REPET Kft. ¢t a Lirgyi
ingatlan reészletes komyezeti 1énylelidrasanak elvégzésével. a 2192004, (VIL 21,y Korm
rendelet cloirasainak megteleloen.

Jelen hianypotlasi szakéntor osszedllicisban @ .Csént mgatlan™ ra vonatkozomn
clkeszblt  reszletes  tenvielurisi  zarodokumentacio vigagilati - credinenyeire  és
megillapitisaira tamaszhodunk  a eliigveleti mtézkedés cliarias keretében  telmerult
kerdesek megviligitasa soran. Az egves kérdéseket a Pénziigynnmszténium  dezen
levelében seereplo sorrendben targyaljuk.

Ponbapest. 20w Spoateindwr i REPET Ko
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f 5 Badapest AL Keralet. l'\('r.. iclop

2, abra. Auckinto wopogafiai terkép a Cséri-telep mgatlan hatirvonalanak tkek vonaly felintelesével (M = |0 TOKRD

A vonatkozo tulaidoni lapot az 1. mellékletben. a kataszieri helyszinrajzot o 2.
melléklethen csatoljuk.

Banbapest, 2000 s peprembor 0 REPET R
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A 140018/3 HRSZ. TELKEN TALALHATO EPITMENYEK
SZAMBAVETELE

Az mgatla ternleten whb epulet s wlalhato, tobbel kozon posta (6491 my ),
kozponti Toepilet (119763 m ), laboratonume cpulet (22237 ay ) valanunt meleg parass
és egveb raktarcpuletek Az 545331 g -es Ceentelep™ mgatlanon 1alalbato epiiletek

ossZteriiete 9 838 S m”

> Az mgattanon talalhato eprimenyek helvszimrarz megielemtesct o 3. abrin mutatuk
he, a Csers-tetep tenileimegoszlasat az | ablazan tartalmazea

L tablazat Budapest XVIT kerlet. Caentelep mgatan epule! kimutatass
1 . . —_ = = 2
. Az ingatlanon terilletmegoszlasat | Hasznos alapteriilet m
Ingatlan teljes teriilete 545.331 |
Ezen belial:
Ercden talagfelszin 69063
Hulladekkal fedet teriler 476266
Csery dombaok terulee AL M
1 Sik weruker 85 200
Ezen watalhaio
Epiilerek brutto alaptenileie U §SR.S0
| ki o pl]
| Mutargvak, buckolt teluletek 180341
. : : . S —_
Lrdo 23 268,00 |
s = - il
Badapese. 2inm -.z-.-nll"..]'\:; { REPET RN "
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- < = Budapest XVIHE keraler & sertelep
t 3 A.CSERY-DOMBOK™ ALTAL ELFOGLALT TERULET

A Cséri-telep ingamlan a muilt  szazad  nagy  reszében  hulladékkezclo &
-lerakohelykém mikodot. A hulladékiest téebeh helyvzete a hulludékkerzeléssel  jiaro
tobbszor dtmozgatds digdn alakult ki, dgy a jelenlegi felszine rendkiviil egyenetlen. Lzért a
tényfeliiras sorin a  hulladéktest  kiterjedesénck. omegének  és szennyezellsegének
megillapitisa céljabol 61 db 7-25 m mélységin feluiro-mintazo firdst mélyiettiink
100 m x 100 m-es hilés kiosztisban. A feltiro pontokat geodéziailag rigrzitetuik, gy
lehetové valt a hulladéktest 3D modelljénck clkészitése (4. abra),
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. 4. ibra Budapest XVIL ker Csereteiep A hulladektest 3D modellje

4 A teltardsok adatamak terbel Kigriekelése alappan megallapithato, hogy a hulladek
tomegenek nagy része az Ipacsfa utcatdl Nyv-ra helvezhedik ¢l ahol az crosen tagol
lelssima Csery  szemetdombokat™  alhoga A huolladekyvastagsagi  adatok  terbenn

& megjeleniteséhol azonban kinimik, hogy az ingattan K- ierreszeben. a lapos, Kicgvendietl -
tehat nem dombszeru - felszm ellendre szmtén hulladek alkotja a téeszm (S, abra).

4
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5. dibra. Budapest XVIIE ker. Cséri-telep. A feltdltés-vastagsig wzovonalas terkepe ¢s az ingatian teruletén
talalhatd epaletek ea cpitményck

Az dbra szerint a nem dombszeru teriiletcken a lerakott hulladék vastagsaga 1 m
Ldthato, hogy lerakott hulladékkal nem crintett tertiletck csak aldrendelten, az ingatlan
DK i pereme mentén. valamint az E-i parkositott telekrészen fordulnak elé.

[T Y G S Y U s— |

Megillapithato tehat. hogy a Cséri-ingatlannak o hulladéklerakiassal terhelt része
tilterjed a .szemédombok™ teriiletén, s a telek felszinenek csak mintegy 13%-an wlathato

| hulladektol mentes tala). Az mgatlanon beliil a hulladekkal fedett és a hulladékiol mentes
felszin terdileti adatar a kovetkezok:
Ingatlan teljes terulete: 545331 m’
. = . - . - A
Fren belitl eredeti talajfelszin 6Y.065 m
Lzen belul hulladekkal tedett tertilet: 476.266 m
‘ Domb morfolagia: 301000 m°
Sik teriilet: 83266 mr
] A hulfadékrest wenmfornutikal modellje segnségevel Riszdamtotuk az e lanon
deponale hulladek tertogatit, 3.018.949 m’
L PO — —
Budapest. 20080 ceppieenive 1 BETL )
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Budapes:. XV kerabet, Ceoretelep

4 A HULLADEKTEST ALATTI TELEKRESZ ESETLEGES
MUSZAKI KIEPITETTSEGE

A hulladékkal lefedeu telekrészen a kornvereti clemek védelmét szolgdld maszaki
' kialakitas (szigetelési rétegrend. vizelvezetést rendszer) nem Iétezik. Lnnek magyarizata,
hogy a hulladék to tomegének elhelyezése a miilt szdzad elejéidl a hetvenes ¢vekig tartott,
amikor a kimyezetvédelmi ismeretek és ezzel Osszhangban a jogszabilyi eloirdsok még
1 nem terjediek ki a hulladékok kdros hatdsai clleni védelemre.

A hulladékdeponia  utolagos  szigetelésére  az  ulébbi  10-20 évben. a
hulladéklerakdssal és a lerakdkkal kapesolatos jogi szabdlyozis megssiiletését kovetden
] sem keriilt sor. Ennek érthetd okai kézott a hulladék oridsi timege (1. az el6zd lejesetet). Cs
az czzel jard hatalmas kéltségek biztositasinak nehézséger mellett a jogszabilyi
kintittségek  akadalyai 1s szerepelnek. A hulladéklerakok [élesitésével  kapesolatban
] kordbban kiadott, de a jelenleg hatdlyos 20/2006. (IV. 5.) KvVM rendelet 3.§ (4) szerint is
lakébvezeti koryezetben hulladékleraké nem létesitheto. [Ezck alapjan a Repét KL
tényfeliarasi dokumentdcidjaban megfogalmazott javaslatok szerint az ingatlan teljes ko
] komyezetvédelni Karmentesitése szitkséges.

]

! 5 ALERAKOTT HULLADEK ALATTI TELEKRESZ

g TERMESZETES ALLAPOTANAK MEGVALTOZTATASAVAL

KAPCSOLATOS KERDES

"

* A hulladékdeponia alati eredeti cliemetett térszin természetes dllapota mar a lerakas
megkezdése eloti wdoben, majd a lerakis kovetkeziéhen is jelentésen megvilozott. E

. megallapitds értelmezéséhez a részletes tényfeltards cgyes credményeinek bemutatisa
seiikséges.,

,1. 5.1 A TERULET TERMESZETES ALLAPOTA A CSERI-TELEP KIALAKITASA ELOTTI

IDOKBEN
1
i

A mai Budapest. Ipacsia u. 10, hrsz.: 14001873 ingatlan eredeti felszine a kdzvetlen
kiimyerzd térség terepszintjéhal és annak dltaldnos DNy-i lejiésébol kovetkeatetve 116-124
mBf kozot volt. A dunai eredetii felszini, felszin kozeli Natal Kavicesos rétegekben gazdag
Dél-Pesti-hordalék siksdg ezen a teritleten is jellemzo, enyhén  hullimos morfologidjit a
” 19, szizad végdig dizemeld kavies- & homokbinviszat  formdlta  tovibh.  Fimek
credmenyekent alakult ki a banyagodrokkel tagoll vizenyos természeti kep. ami a
mvoleszizas évek derekan kiadot topogralian térkepeken s jol telismerheto (6. dbra).
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6. dhra A vizsgalt terulet az 1869-ben Kesziill Pest-Buda es kornvékének topografial werképen
{Forris: Arcanm K 20005

s oF o— B [I— ) [ T — — X

A talajviz sckély mélysépe miatt a fovdros deél-pesu cloterében az dholocén
pleisatocén homok ¢s kavies Kitermelese sckély. de nagy kiterjedést bianyagddrokben
folyt. Ezért a banyis/kodds nagy terileteken tivolitona el a felszini rétegekel. gy a
szennyezés visszatand képességgel rendelkezo humuszos talayszelvenyt is.

[ Xo—

A 19, szizad végén a Favaros il). Cséry Lajos javaslata alapjin Kialakitotta az elso
hazai. szervezetében és technolégidjiban. illetve hulladékhasznositasi koncepeidjiban ma
is eloremutaté szemétfeldoleord™ rendszent. amelynek cgyik fontos eleme a mai Caén-
mgatlan volt. A helyszin Kivilasztasaban o banyagodrokkel tagolt térszin adodsagal s
| szerepet jitszotak. huszen o nem hasznosithate maradekanyagok  elhelvezésére azok
b kedveronck mutatkostak,

| S— [ W—

A hilos kiosztdsti firdsos Ieharasoh credményer alapjan kialakitott temmfonmatikin
adutbdzis segitségével megszerkesziettik o hulladektest alant clicmetett Felszin szintvonalas

-
morfologiai térképét (7. dbra).
a
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7. abra. Budapoest XVIIT ker Cseri-telep A hulludékisszlen aljzatmortologiag

Az cltemetett térszin szintyonalas térképén jol latszik a banyaszkodas dltal kialakitou
felszinegyenetlenség, ami 114 — 121 mBIL kozon vilwezk. Ebbol Kovetkezik, hogy a
| kavies- és homokbinviszal  kivetkeztében a Cséri-mgatlan  tertiletének  felszine a

hulladéklerakds megkezdésenek idején a kérnyezet elozdckben emlitent eredeti térszinéhez
kepest 2-3 merel mélyebb volt. A talajviz jellemzo jarasat (112-1153 mBL) figyelembe véve
tehit a Csén-telepen a binvagadros iérszin mélyebben fekvo részen a lerakis idején vizhen

' alltak.

A bemutatott Gsszefiiggesek alapjan megdallapithato, hogy a mai Cséri-ingatlan
teridletén  az  egykori  banydszkodds a  felszin  természetes  dllapotat  Iényegesen
megvaltoztatta. A bdanyaszattal bolyditott teriileten a hulladékok elhelyezése talajatol
megfosztont, tehdt kirnyezeti scemponthol crzékennyé tett felszinen, a felszin alatti vizhe
valo kdzvetlen szennyezés-bevezetést megvalositva tirtént [219/2004. (VI 21.) Korm.
rendelet], ami a jelenlegi jogszabdlyi megfelelés értelmében nem tarthate  fenn
[30272008. (X1, 17.) Korm. rendelet).
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5.2 A TERULET TERMESZETES ALLAPOTANAK MEGVALTOZASA A HULLADEKOK
SZENNYEZO HATASA KOVETREZTEBEN

A tényfeltaras soran a hdlos telepitesu firasos, tovibbd a reprezentativ nagydtlag-
mintikat szolgaltatd markoldsos fehdardsokbdl részletes nuntazds és laborvizsgilat toreent a
hulladéktest. az egvkori felszini talajréteg, a kapillaris zonu, valamint a talajviztano, illetve
a talajviz komyezetallapotanak megallapitisa céljabol. A tobb mint 10 000 db vizsgalati
adat kiériékelése a felszin alati viz és a foldtani kizeg minoscgi védelméher sziikséges
hatdrériékekrol sz6ld 1072000, (V1. 2.) KoM-EiM - FVM-KITVM, illetve a foldtani kozeg
¢s a felszin alaui viz szennyezéssel szembeni védehnéhez sziikséges hatarértékekrol ¢ a
szenmyczésck mérésérol szolé 6/2009. (IV, 14.) KvWM-EuM-FVM cgyiittes rendelet,
tovahbd a felszin alatti vizek védelmérol szolo 219/2004. (VIL 21.) Korm. rendelet B
szennyezeltségi és a komyczetegészségiigyi kockizatelemzés alapjin kidolgozow D™
kérmentesitési célillapoti hatirénékekhez viszonyitva tonént. Ennck eredményei alapjdn
az ingatlan kérnyezeti allapotdra vonatkozéan a kovetkezok dllapithatok meg:

5.2.1 A hulladéktest kérnyezeti dllapota

A vissgdlati adatok szerint a hulladéktestben  csak  elvétve fordulnak  cld
szennyezéstol mentes szelvényck vagy minidk. A szennyczettség teriileti eloszlisanak
sremlélictésére az 3. sz mellékletben bemutatjuk a feltirdsok dtlagmintdinak adataibdl
szetkesziell  izokoncentricios térképeket. a BT és oa DT hatdrérickek  szerinti
Ichatdrolasokkal. a leginkdbb jellemzé nehézfémekre (As. Cd. Cr, Cu, [g, Ni, Pb, Zn) &
PAH vegyiiletekre (benz(a)pirén, henzperilén, fluoranién) vonatkozéan. A szennyezellség
szamszeri érzékelteiése ofljabol a 2. tablazatban bemutatjuk a markoldsos nagyatlag-
nuntak vizsgalati adatait.

Az adatok értékelése szcrint a hulladéktest anyaginak mintegy 30 %-a veszélyes
hulladéknak mindsiil,

Megillapithaté. hogy a szabad feliiletin, laza, porozus szerkescti hullad¢kdeponiin a
csapadékviz akaddlytalanul beszivdroghat, s az abbol Kioldhaté szennyes6 anyagokat a
hulladéktest alatti kizegek felé tovibbitja. Ennek megfeleloen az ingatlan, a lelszinén
lerakott mintegy 3 millié m® hulladékkal, a felszin alatti kimyezeti elemek vonatkozisidban
szennyezd forrasként szerepel. Ennek hatdsdt a telek. illetve az ahhoz tartozo talajszelveny
&s talajviz természetes dllapotanak karos megviliozisara a kovetkeso bekezdésckben
tirgyaljuk.
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5.2.2  Agzeredeti eltemetett talaj kiirn yezeldllapota

Az eredeti cliemetett tlagban csak elvéve, kisebb follokban és csupian a szennyezok
szik korére vonatkozoan fordul clé szemnyezettség. llven plo a Higany, amelynek
szennyezeliségt terképct a 4. sz. mellékletben mutatjuk be.

A nagy tomegd. erésen szennyezett hulladékiest és az alauta fekvd talajszelvény
kistoki ¢s esak helyenkém jelentkezé szennyezetisége ldtsz6lag ellentmonddsban 4l
egymassal. A jelenség magyardzatit a lerakdst megelozd binydszkodas hatisa adja. Amint
kordbban emlitetuik, kifejiéshor cltavolitontdk a szennyezodésck visszatartasaban szerepet
Jitsz6 felso walajszinteket. Ezért a hulladéktesten dlszivargé csapadekvizzel a szennyezddés
akadalytalanul, tchdt megkotidés nélkiil (anélkiil, hogy a réteget clszennvezné) haladhat a
mélyebb szintek felé.

5.2.3 A kapilldris zona és a talajviztarté kirnyezetdllapota

Tekintve, hogy a Kapillins s0ndt és a talajviztanté réleget ugyanolyan szemesés
folyévizi  hordalékok  alkotjdk, mint a humuszos szinektol meglosztou  lelszini
kepzodmeényeket, as elozo fejesetben leirt jelensée it is jellemzo. A kisfoki. illetve a
retegheterogenitisokhoz Kithetd pontszeris szennyezetiségre a TPH és a cink eloszldsdra
vonatkozé térképeket mutatjuk be (5. sz, melléklet).

3.2.4 A talajviz kiirnyezetdllapota

Az cddigiekbdl Kovetkezik. hogy a talajviz a hulladékokbol a csapadékvizzel
bemosott szennyezokkel szemben sériilckeny. Ebbél eredoen a Cséri-telep ingatlanhoz
tartozd talajviziestet dltalinos kiterjedésii dsszetett szennyezodés jellemzi. amelynck
bemuwiatisara mellékeljiik a7 As, Cr. Mo, Ni. Zn nehézfémek, egyes rikkeltdé PAH
vegyiiletek  (benzantracén,  benzperilén,  benzoth)fluorantén, fenantrén,  fluorantrén)
klérozow szénhidrogének (klorhenzol, triklor-etilén) teriileti szennyereltsépl térképeit a
talajvizre vonatkozadan (6. melléklet),

A talajviz nehézféemekre. valamint szerves szennyezokre vonatkozo vizsgilat
eredményei alapjin megdllapithatd. hogy a hulladékos feltéliéshol kiindulva az ingatlan
alawi talajviziestet jelentds ménekii dsszetett szennyezés érte. A szennyesodés a maga
komplex Kifejlodéséhen leginkabb a Cséri dombok kozépso teriiletére, valamint a telephely
D-i. DK-i zéndjara jellemzo. de végil is szennyezodéstdl mentes talajvizminta ahg fordult
clo a vizsgialat sorin, A jorészt kommunilis eredeta szennyezokon kival a legsiilvosabh
kockazatot az arzén. a nikkel, a PAH vegyitletek, valamint a Kldrozon alifis és aromas
vegyiiletek okozzak  Lnnek mentesitése érdekében o muszaki beavatkozas feliétleniil
indokolt. kulonos rekintetiel a szennyezadés telekbarin atlépo. D=1 anwi lerjedésére
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Laboratorium épllet
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Merleghaz
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Karbantartd mihely foldszint
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Karbantartd mihely emelet
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Alapteriileti kimutatasok

Alapterilet-kimutatas

Helyiség megnevezése | Szint Alapteriilet
Irodaépiilet

iroda féldszint 141,35
iroda foldszint 141,35
étkezd foldszint 20,05
kézlekedd foldszint 26,20
kapcsolotér foldszint 13,72
orvosi szoba foldszint 13,72
elétér foldszint 81,51
mosdo eléter foldszint 7,60
ferfi we foldszint 12,01
néi we foldszint 12,46
mozgasseérlilt we foldszint 3,60
Iépcs6haz foldszint 15,90
diszponzibilis tér foldszint 7,73
raktar foldszint 10,80
iroda foldszint 36,88
6ltoz6 foldszint 88,44
oltoz6 foldszint 88,44
raktar foldszint 18,56
mosoda foldszint 48,50
szaritd foldszint 40,59
zuhanyzd foldszint | 48,00
wc 2 db foldszint 5,40
wc 2 db foldszint 4,40
elotér foldszint 4,40
kdzlekedd foldszint 27,00
szélfogd foldszint 10,26
raktar foldszint 76,69
el6tér foldszint 4,40
raktar foldszint 41,15
zuhanyzo foldszint 5,76
elétér, we foldszint 7,35
lépcsbhaz |. emelet 15,90
diszponzibilis tér |. emelet 8,78

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 26 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvi.hu | www.bfvi.hu

60.



VAGYONERTEKELES Budapest XVIII., Ipacsfa utca 19. (hrsz.: 140018/3)

raktar l.emelet | 3,40
varé |.emelet |37,80
iroda I.emelet | 28,61
iroda I. emelet 14,06
iroda l.emelet |[14,06
iroda l.emelet | 14,06
iroda . emelet 14,06
iroda l.emelet | 14,06
iroda l.emelet | 14,06
iroda . emelet 14,06
iroda |. emelet 14,06
kozlekedd I. emelet 521
folyoso l. emelet  [40,10
férfi we |. emelet 13,72
néi we . emelet 13,72
étkezo . emelet 20,48
kozlekedo l.emelet |[7,32
irattar |. emelet 13,83
iroda l.emelet |43,30
folyos6 l.emelet | 36,30
iroda . emelet 28,30
iroda I. emelet 28,30
iroda . emelet 13,92
iroda . emelet 13,92
iroda |. emelet 13,92
iroda . emelet 13,92
iroda l. emelet 13,92
iroda l.emelet |13,92
kazanhaz, raktar IIl. emelet | 39,00
Osszesen 1645,29
Ipacsfa utca feléli porta

portasfiilke foldszint 11,40
portasfillke foldszint 9,40
elGter foldszint 5,39
kozlekedd foldszint 1,74
elétér foldszint 1,85
we foldszint 1,09
oltoz6 foldszint 10,92
raktar foldszint 9,92
osszesen 51,71
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Kerékpar tarolé

tarold foldszint 248,17
pince foldszint 7,80
Osszesen 255,97
Laboratorium épiilete

miiszeres labor foldszint 28,80
kémiai labor foldszint 14,40
elokészitd foldszint 11,50
mintaraktar foldszint 5,20
raktar féldszint 5,20
kazanhaz foldszint 13,20
férfi mosdé foldszint 6,30
néi mosdo foldszint 6,30
iroda foldszint 10,10
iroda foldszint 10,10
kdzlekedd foldszint 18,20
dsszesen 129,30
Garazs éplilet

elotér foldszint 2,21
mosdd foldszint 6,77
wce foldszint 1,39
we foldszint 1,39
garazs foldszint 364,18
kazanhaz foldszint 35,32
garazs foldszint 328,86
garazs foldszint 124,24
garazs foldszint 271,61
garazs foldszint 220,75
garazs foldszint 220,75
Osszesen 157747
Raktar épiilet

raktar foldszint 4534
raktar foldszint 35,60
4 helyiségbdl allo raktar  foldszint 182,18
raktar foldszint 40,27
dsszesen 303,39
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Szivattyihaz

14,19 foldszint 14,19
Osszesen 14,19
Garazsmester épiilet

konyha féldszint 10,92
elektromos helyiség foldszint 8,89
raktar foldszint 7,63
elotér foldszint 1,44
we foldszint 1,08
kozlekedd foldszint 6,88
garazsmester iroda féldszint 10,53
dsszesen 47,37
Mdihely

mhely foldszint 355,50
iroda foldszint 12,24
elétér, oltozo foldszint 573
zuhanyz6 foldszint 1.87
we foldszint 1,16
dsszesen 376,60
Raktar+miihely épiilet

raktar foldszint 61,85
gumis mihely foldszint 22,63
kompresszorhaz foldszint 13,78
iroda foldszint 9,29
irattar foldszint 6,21
mihely féldszint 147,35
kils6 tarold foldszint 5,60
mihely foldszint 66,46
miihely féldszint 178,43
kézi raktar foldszint 17,92
kézi raktér féldszint 8,95
dsszesen 538,47
Bator raktar

raktar foldszint 65,76
raktar foldszint 65,87
dsszesen 131,63
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Hatso porta

elétér foldszint 8,00
portasfiilke foldszint 6,50
elotér foldszint 1,91
we foldszint 1,32
osszesen 17,73
Raktar hatsé porta

mellett

ﬁiﬁf&“atﬁé par foldszint | 138,41
raktar+mahely foldszint 282,14
mosdd, zuhany foldszint 13,28
raktar foldszint 54,35
elétér foldszint 2,18
we foldszint 1.52
miihely foldszint 136,30
oltezé féldszint 10,96
mdihely foldszint 31,65
mihely+raktar foldszint 60,38
konyha f6ldszint 7,65
raktar foldszint 497
raktar foldszint 16,39
raktar foldszint 67,80
osszesen 827,98
Karbantartté miihely

fényez6 miihely foldszint 69,80
fényez6 elokészitd féldszint 69,30
alkatrész raktar foldszint 62,40
folyoso foldszint 20,40
Iépcséter foldszint 10,60
iroda foldszint 27,70
hékdzpont foldszint 19,47
mosdo féldszint 13,06
raktar foldszint 13,06
elétér foldszint 3,15
raktar foldszint 3,15
iroda foldszint 12,47
elektromos mihely foldszint 20,25
kérpitos miihely foldszint 13,05
miihely foldszint 13,05
mihely foldszint 13,05
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szivattyihaz foldszint 26,78
javito csarnok féldszint 358,80
nehézgeép javito foldszint 70,80
moso helyiség foldszint 71,40
lépcséhaz emelet 14,16
kazanhaz emelet 57,23
osszesen 983,11
Aramfogado épiilet

aramfogado foldszint 2417
kapcsolotér foldszint 36,51
Osszesen 60,68
Mérleghaz

iroda foldszint 34,12
el6ter foldszint 1,10
we foldszint 0,90
Osszesen 36,12
Veszélyes

hulladéktarolé

zart tarolo foldszint 36,00
nyitott tarolo féldszint 216,00
osszesen 252,00
Kerékpar tarold

tarolo foldszint 60,00
osszesen 60,00
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Epiilet megnevezése alapteriilete (m*
Irodaépulet 1645
Porta épilet (Ipacsfa utca) 57
Kerékpar tarold 256
Laboraténum épulete 129
Garazs épulet 1577
Raktar épulet 303
Savattyohaz 14
Garazsmester épulet 47
Muhely 377
Raktar+mahely épulet 538
Butor raktar 132
Porta épilet (hatso) 18
Raktar (hatso portanal) 828
Karbantarté mahely 983
Aramfogado épiilet 61
Mérleghaz 36
Veszélyes hulladéktarold 252
Kerékpar tarold fészer 60
Osszesen 7313
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Szamitasok
AZ INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA A NETTOPOTLASI KOLTSEG MODSZERREL

A fert6zésmentes telekrész forgalmi értékének meghatarozasa piaci 6sszehasonlit6 médszerrel

A telek forgalmi érték meghatarozasa piaci Gsszehasonlitd modszerrel

Megnevezés 1 2 3

. v = RS Bp XVl Srert mre
Ingatian cimek Bp XVl ipacsta wica 19 |Bp XVIll Melelecs uica |Bp XVIll. Gyomeds it 105 .
Adat datuma 2016 szepiember 2016 s2epember 2016 szeptember
Adat forrasa ingatan com1775362 | ngasancom 20414512 | mgaton com22132846
Ingatian tipusa teiek teiek tetek telek
Adasviteli / kinalati i (Fr) 180 000 000 Ft 220 000 000 Ft 1993 000 000 Ft
Mére mas korrgat ar F* ""E"'m"“::“”m 180 000 000 Ft 220 000 000 1 1,963 000 000 Ft
Kiniat miat kormgak ar (F1 Ko ““"‘:‘Df it - 1621000 000 Ft 198 000 000 Ft 1783 700 000 Ft
Telek weriet () 45067 m2 10000 m2 10000 m2 142643 m2
Fajlagos i (Fun’) %200 1% 12575

Hullaoékgazdalkodasra kpeiot
Szoveges lewas eru leridzes mentes resz "‘.‘“"""?"?""*j; Munkahety ovelel Munkahery overet
szakvéiemény aiapan ; 7
it S
Jogi jelleg 6naid wdajdon Gnaiib wisidon Gnalh uiadon Gl wiajson
Kotrekod méné 0% 0% 0%
Kerileten beidli eihelyerkedes pan redvezdbt kedvedbb kedveaibt
Korrekod -10% 10% 10%
Kiziekedés | nem megiiel redveziob kedvezdbt kedveziot
Korrekot méngse 5% 5% 5%
Parkolisi lehetdseg mgatanon beidl hasonid rasonic hasonid
Korrekod mérgke 0% 0% 0%
Telek alaizat, domborzat, keritetiség | részben hermet, Cséry dombok kedvexdtd edveasot kedvezibb
Korreho) ménéke 5% 5% 5%
Telek meret 45967 m2 st ket nragycbb
Korrekot mérgke 5% 5% 15%
Kozteriileti kapcsolat var wan van van
Korrekod 0% 0% 0%
Infrastruktura (kiizmi- = . AR
i Gsszhirmives ossziizmives v vilany gaz GEETROTMIVES

ellatottsig)
Korrekod 0% 5% 0%
Ovezeti besorolas KV-HU-XVIN ] v W
Korrekod meérgke 5% -5% -5%
Beépithetdség 59 450 45% 5%
Korrekoo mérdke 0% 0% 0%
Kotrdtcw a vizsgalt ingatlanhoz 0% 25% 10%
viszonyitva
Korrigak agagos ar (Fym’) 12 502 11340 14 850 1317
Korrigak &r (FY) 574 698 964 |faiagos ' ar x teiek alapierulet
A telek forgaimi értéke 574700 000 Ft
Jerekitve (F1)
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A karmentesités utani telek forgalmi értékének meghatarozasa piaci 6sszehasonlité médszerrel

neghatarozisa piaci 5sszehasonlitd modszerrel
Megnevezés 1 2 3
Ingatian cimek Bp XVIIl_Ipacsta uica 19 Bp XVIIl Neiecsua | Bp XVl GyOmedidr 105 | Bp. XVIl Szent imre varos
Adat datuma 2016 szepiember 2018 szeptember 2016 szeptember
Adat forrasa ingatian com1775362 ngatan com 20414512 ngatan com22132846
Ingatian tipusa telek telek telek telek
Adisveételi / kinalati ar (Ft) 180 000 000 Ft 220 000 000 F 1 993 000 00O Ft
Méret mia kormgat ar (F1 ""E'M"‘_’fs’:m " 135 000 000 Ft 165 000 000 Ft 1.494 750 000 F1

s
Kindtat miat korriga ar (Fy | “”’f;:f el 121 500 000 Ft 148 500 000 Ft 1 345 275 000 Ft
Telek teriiist (m”) 522213 m2 10000 m2 10000 m2 142643 m2
Fajlagos & (Fum") 12150 14 350 9431

Hufladékgardakodasra ineldt
. erulel @aha az Munkahely ovezet =
Szoveges leras i ¢ Csi " Sedae 45% Munkahety ovezet Munkahely: Ovezet
relulivaco u@n

Eﬂ 'I = I . 6 - -.I
Jogijen s ” = -
Korrekod mérske 0% 0% 0%
Keruleten beluli 2

pan becvezdbb kedvezobb kedvezobb
ehhelyezkedés !
Korrekoid méntke | -10% -10% 10%
Korrehod méres 5% -5% -5%
Korrekod mérgke | 0% 0% 0%
fo g ; —— p '“'_;:"’ kedvezGbb kedvealbb kedve0bb
Korrekod ménsee -5% -5% -5%
Telek méret 522233 m2 hasonit hasonk hasonid
Korrekod méngke 0% 0% 0%
Koztertiteti kapcsolat van van van van
Korrekeid 0% 0% 0%
In“ i.ellitottsig) ossZozmuves OssZhoTmives vz vilany gaz 0ssZHOZmUveESs
Korreasio 0% 5% 0%
Qvezeti besorolas KV-HU-XVIl 19 Y M
Korrekod mérgie -5% 5% -5%
Beépithetoség 45% 45% 45% 45%
Korrekod méngke 0% 0% 0%
SIRCE SIS, 25% 20% 5%
ingatianhoz viszonyitva
Korrigak fajagos ar (Fim'™) 9355 9113 11880 7073
Korrigak ar (Fg 4885628 190 | =FB905 W ar x kel

Faperae

A telek forgaimi értéke; 4 885 600 000 Ft
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A fert6zésmentes erdé forgalmi értékének meghatarozasa piaci dsszehasonlité modszerrel

Erdé forgaimi érték meghatarozisa piaci Ssszehasonlité mbdszerrel

Megnevezés 1 2 3
Ingattan cimek Bp. XVIlI. Ipacsta uica 19 Domonyvoigy! erdd Nagytarcsa God, Upslep
Adat datuma 2016 szepember 2016 s2epiember 2016 szeptember
[ 3joi5 irodai kba: | ) 3= :
Adat forrasa O gaea ""’::;wa' "% | ingatan o roda k50 473
telek telek telek telex
Adasvételi / kinalati ar (F1) 5 000 000 Ft 5 500 000 Ft 7 350 000 Ft
Méret mas komgat r (F I ——— 5000 000 Ft § 500 000 Ft 7350 000 F
Kinatat maz kormgat ar () ”’a"mﬁ:“m" 4500 000 F1 4950 000 Ft § 615 000 Ft
Telek teriet (n) 23268 m2 37000 m2 10793 m2 21000 m2
Fajiagos ir (Fuav') 122 459 315
. - FertGzés mentes ontermd . . sk 13-15 mmagassagl | fatal vegyes fekete lenys,
Stvagesils erd6 terulet O remes nyérral ulsve akac, Vigy
Esbdositd Shwyesd
Orszagon beliili elhelyezkedés kedve2Gtenebd kedvezdlensbb kedvezdlenabd
Korrekod ménéke 10% 5% 5%
Kéziekedés p kedvezfsenebb kedverdsenebb kedvezitenedt
Korrekeid mérgéke 5% 5% 5%
Parkolasi lehetdség ngatanon bei nasonid hasonid hasonid
Korrekod méngke 0% 0% 0%
Telek alakzat, domborzat, keritettség | részben keriez, Cséry dombok kedvezdfenebd kedvezdfenebd kedvezitenebd
Korrekod mérgke 5% 5% 5%
Telek méret 23268 m2 nagyobb kisebb hasonid
Korrekod méngke 2% -5% 0%
Kdzterilleti kapcsolat van nnls van van
Korrekod 5% 0% 0%
ellatottsag)
Korrekcid 0% 0% 0%
Korreknd méngke -5% -20% 15%
Beépithetdség 0% 0% 0% 0%
Korrekod mérke 0% 0% 0%
Korreiu:ro a vizsgait ingatianhoz 2% 10% 0%
viszonyitva
Korngat fajlagos ér (Fym’) 292 143 413 315
Korngal ar (F7) 6795 388 |Sjagos m' dr x ek alaperiie:
Atele:kforgllmlerteke & 800 000 Ft
kerekitve (Ft)
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A szakvélemény alapjan a jelenlegi fertézésmentes ingatlan értékének meghatarozasa a nettopotlasi

kéltség modszerrel

beépitett

nettd Pétlasi kdltség Avultsagi szint (%) Nettd potiasi kditség| Brutté érték
Soatietiei | PO

gazdasi-
| funkeio-
(m®) (Ftm®) (Ft) fizikai il gi-, kér- (Ft) {Ft)
nyezeti
Irodaépulet 1645 | 269000 [442505000( 90% 90% 70% 250900335 318643425
oo s 52 199000 [ 10348000 | 75% 80% 70% 4346 160 5519623
(ipacsfa)
Kerékpér tarold 256 | 109200 | 27955200 | 65% 85% 70% 8267 750 10500 043
i - 120 | 203400 | 26238600 | 65% 65% 80% 8868647 11263 181
épulele
Garézs épulet 1577 | 145600 |229611200| 60% 80% 80% 83170701 111976790
Raiktr épulet 303 | 130200 | 39450800 | 60% 75% 80% 1420221!1 18036814
Sawvattyihaz 14 130200 | 1822800 | 40% 40% 80% 23331al 206314
S 47 199400 | 9371800 | 80% 80% 80% 4?98382| 6093919
Mihely 377 | 156800 | 59113600 | 70% 80% 80% 26482803] 33633274
— A
—— 532 | 156800 | 84358400 65% | 80% | 80% 35003 44568230

Bitor raktar 132 | 109200 | 14414400 | 70% 80% 80% 6457651 8201217
Porta (hats6) 18 182400 | 3283200 | 65% 75% 80% 1280448 1626 169
Siaste dathal
} _’ep" 828 | 156800 (129830400 65% 80% 80% 54009446| 68591997
Karbantarto mahely] 983 | 173100 [170157300] 85% 80% 80% 92565571] 117558275
Aramfogado épilet | 61 105000 | 6405000 | 65% 80% 80% 21664 480 3383890
Mérleghaz 3% 135400 | 4874400 | 40% 40% 80% 623923 792382
\'eszéiyes

s ' o -
et 252 | 105000 (26460000 | 65% 75% 80% 10 319 400 13105638
Kerékpar fészer 60 105000 | 6300000 | 50% 5% 80% 1638 000 2080 260
Osszesen §109822 775871443
AfertSzésmentes telek értéke sazehasonlitd modszer alapjan 574700000] 729869000
Az erdé értéke Ssszehasonlité modszer alapjin 6 800 000] 8636000
Az ingatlan értéke a nettd potiasi madszerrel, kerekitve 1182400000 1514 400 000
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Karmentesités utani ingatlan értékének meghatarozasa a nettopotlasi koltség modszerrel

beépitett S
netts | Potlasi kltség Avultsagi szint (%) Potael | gt srtek
3 teriilet RO
Epiletépiletrész
funkeio- |F70ess
(m) | (Fom) | (FY | fizikai [© T ginkar | (Y Y
nyezeti

Irodaépilet 1645 | 269000 [442505000] 90% | 90% | 70% 250900335 318643425
Porta épulet(lpacsfa) | 52 | 199000 | 10348000 | 75% | 80% | 70% 4346160' 5519623
Kerékpar tarolo 256 | 100200 | 27955200 | 65% | 65% | 70% 8267750] 10500043
Laboratorium épilete | 129 | 203400 | 26238600 | 65% | 65% | 80% 8868647| 11263181
Garézs épilet 1577 | 145600 [229611200] 60% | 80% | 80% 88170701] 111976790
Raktar épalet 303 [130200 | 39450600 | 60% | 75% | 80% 14202216] 18036814
Szivattyiihaz 14 [130200 | 1822800 | 40% | 40% | 80% 233319 296 314
Garazsmesterépilet | 47 | 199400 | 9371800 | 80% | 80% | 80% 4maaz| 6093919
Miihely 377 | 156800 [59113600 | 70% | 80% | 80% 26482893] 33633274
Raktarsmdhely épulet{ 538 | 156800 | 84358400 | 65% | 80% | 80% 35093&{ 44568 230
Biltor raktar 132 [ 109200 | 14414400 | 70% | 80% | 80% 6457651 8201217
Porta (hats6) 18 | 182400 | 3283200 | 65% | 75% | 80% 1280448] 1626169
Raktar épilet (hatso) | 828 | 156800 |129830400| 65% | 80% | 80% 54009446' 68591997
Karbantartomihely | 983 | 173100 |170157300| 85% | 80% | 80% 92565571 117558275
Aramfogado épilet 61 | 105000 | 6405000 | 65% | 80% | 80% 2664480 3383890
Mérleghz 36 |135400 | 4874400 | 40% | 40% | 80% 623 929 792382
—y—— 252 | 105000 [ 26460000 | 65% | 75% | 80% 10319wo| 13105638
hulladéktarold
Kerékpar fészer 60 | 105000 | 6300000 [ 50% | 65% | 80% 16380000 2080260
Osszesen 610922396] 775871443

A rekultivalt telek értéke 6sszehasonlitdo médszer alapjan

4885628 389| 6204 748 054

Az erdé értéke 6sszehasonlité modszer alapjan

6 800 000|

Az ingatlan értéke a nettd potiasi modszerrel, kerekitve

5503 400 000] 6989 300 000

1013 Budapest, Attila t 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvi.hu | www.bfvk.hu

7.




VAGYONERTEKELES Budapest XVIII., Ipacsfa utca 19. (hrsz.: 140018/3)

Képek
Iroda épiilet

1013 Budapest, Attiia Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fauc 36 1 3252 444 | e-mail: bivk@bfvk.hu | www.bfvk.hu

72,



VAGYONERTEKELES Budapest XVIIl., Ipacsfa utca 19. (hrsz.: 140018/3)

- R— —
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o Y

Porta épiilet Ipacsfa utca fel6l
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Kerékpar tarolé
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Garazs épiilet
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Horvath Gyodrgy okl. magasépitd izemmémdk, okl. ingatlangazdalkodo-ESSEC, okl. ingatlanvagyon-értékels és kozvetitd

igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd IM 4847/1996

NYILATKOZAT
Alulirott Horvath Gyorgy igazsaggyi ingatlanforgalmi szakeérté nyilatkozom, hogy a (z)
Budapest XVIII., Ipacsfa utca 19. szam alatti, 140018/3 hrsz.-0,

a FTSZV Kft. 1/1 tulajdonaban 1évé, erdd, kivett iizemi teriilet megnevezés(i ingatlan vonatkozasaban Szabd Gaborné
ingatlanvagyon-értékelé az ingatlan vagyonértékelését a szakmai eldirasoknak megfeleléen, valamint a BFVK Zrt. kialakult
gyakorlata alapjan allitotta dssze.

Az értékbecslés soran felhasznalt 6sszehasonlitd adatokkal és az azokbél alkalmazott értékelési modszerrel és az értékelés
soran levont kovetkeztetesekkel egyetértek, az értékelésben megallapitott forgalmi értékek a szakmai tapasztalatom szerint,
altalam elfogadhaté mértékd, redlis forgalmi értéket tartalmazzak 2016. oktober 26.-an érvényes arszinten a szakértdi
véleményben foglalt 6sszes feltételezés mellett:

Szakvélemény alapjan 45 967 m? 1192 400 000 Ft + afa
fertbzésmentes és 23 268 m? erdoteriilet + azaz: egymillidrd-szézkilencvenkétmillio-négyszézezer forint
felépitmények forgalmi értéke, kerekitve: + afa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, kerekitve ( a 17 225 Ft/m? + afa
fenti foldteriiletre 69 235 m2-re vetitve): azaz tizenhétezer-kétszazhuszonét forint/m? + afa
Kérmentesités utani telies ingatlan forgalmi 5503 400 000 Ft + afa
értéke, kerekitve: azaz: 6tmilliara-6tszazharommillid-négyszazezer forint + afa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, kerekitve ( 10 090 Ft/m? + afa
telek alapteriiletre vetitve): azaz tizezer-kilencven forint/m? + éfa

osszegben.

A meghatarozott érték az ingatlan per-, teher-és igénymentes allapotara vonatkozik.

Budapest, 2016. oktober 26.

Horvath Gyorgy
okl. magasépitd lizemmeérndk
okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
okl. ingatlanvagyon-értékel6 és kozvetitd
igazsagtigyi ingatlanforgalmi szakért6
eng. szam: IM 4847/1996






