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VAGYONERTEKELES Fét, kiilteriilet HULLADEKLERAKO

OSSZEFOGLALO JELENTES

Targy: FOT, Kiilteriileten elhelyezkedd. 06/1-3 hrsz-( ingatlanokbél kialakulé hulladékleraké telekingatian
értékbecslése
Elvégeztiik a szoban forgo ingatlan értiékelését és ténymegallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk dssze.

Vizsgalatunk célia volt, hogy 2013. januar 23-i érvénnyel kifejezziik a kialakulé vagyontargy jelen dokumentum 2.2 -es
pont, "Az ertékelés célja” pontban megjeldlt értékét, a meghbizotél kapott megbizasnak megfelelden, a szokasostol
eltérd, egyedi meghizasanak megfelelden.

Tudomasunk szerint vagyonértékelésiink (izleti targyalasok alapjaul szolgalhat.
Ertékelésiink arra a feltételezésre épiil, hogy az ingatian a meghatarozott funkciéra az engedélyt megkapja, azzal bir.

Vagyonértékelés az alabbi részekbdl tevidik dssze:

Ertékelési bizonyitvany tartalmazza: az ingatlanok ingatlanynilvantartasi, 6 miszaki adatait, funkcigjat. A
vagyonériékelés forduldnapja, érvényessége, helyszini szemle idépontja, az alkalmazott médszer és a megallapitott
értek/értékek is itt vannak dsszerendezve.

Kiindulasi alapadatok tartalmazza: a megbizasban foglalt feladatot, a pontos targyat, a cél meghatarozasat, a
felhasznalt informaciok kérét, a helyszini szemle rovid leirasat, a tisztazatlan kériilményeket, feladattal kapcsolatos
korlatozasokat.

Ingatlan ekdérmyezete: telepiilés, kerilet leirasa itt ismerhetd meg.

Az ingatlan ismertetése tartalmazza: az elhelyezkedés leirasat, térképet, az ingatlan ingatlan-nyilvantartasi allapot
bemutataséat, (a megbizasban jeléit ingatlan jellege szerint ) a telek jellemzdit, a felépitmenyfek leirasat, a helyiséglek
bemutatasat.

Az érték definicitja: szakmai dsszefoglalasként tartalmazza az értékeldnek a jogszabaly és a szakmai sztenderdekben
felellelnetd érték definiciokat, valamint ezekbdl az értékelés céljéhoz rendelt érték kivalasztasanak indoklasat.

1rus

alkalmazasuk Iehetosege|t illetve Iegertekesebb és legjobb hasznosités elemzést, az alakalmazott modszerek
kivalasztasanak indoklasat. Végso értek kialakitasanak madjat, indoklasat.

Ertékelés: a kivalasztott médszerek hasznalatat szdveges leirassal. Az egyes szamitasokat a meliéklet telies
egészében, ez a fejezet a szamitasok eredményét tartalmazza.

Féld és felépitmény értékének szétvalasztasa famennyiben sziikséges/: az alkalmazando jogszabaly kivalasztasa
(vagyon vagy helyiség rendelet) a feiépitmény és a foldteriilet értékének kiildnbségétd fiigg. Ehhez sziikséges az
egyszer(i megbontas. Ez ebben a részben talalhatd. A vonatkozd szamitasi részt itt is a meliéklet tartalmazza.

Villalasok és korlatozasok: minden olyan koriilményt, kizarast, vallalast tartaimaz, amely mellett, az éntékeld a
vagyonértékelést készitette, mely kikotéseket a megblzonak elir. Ugy mint kompetencia, jogi koriilmények,
felhasznalas kore, feltételei, szellemi alkotashoz kapcsolodd jog, jogszabalyok, sztenderdek, becsérték véllalasa,

értékben foglalt részek.
Mellékletek: okiratok, fotdk, szamitasok, egyéb.

2013, januar 23, Budapest Févaros Vagyonkezels Kézp
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Kiss Maté
stratégiai s vagyon-nyilvantartasi igazgaté
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VAGYONERTEKELES

Fot, kiilteriilet HULLADEKLERAKO

1. ERTEKELESI BIZONYiTVANY

1.1 Megbizas

Budapest Févaros Onkormanyzat

Megbizo: Fopolgarmesteri Hivatal
Vagyongazdalkodasi Fdosztély

Az ertékeld neve: BFVK Zrt.

Az értékelés fordulénapja: 2013, januar 23.

A szakvélemény érvényessége: hat hénap

Az értékelés célja:

forgalmi érték megallapitasa

Helyszini szemle idopontja:

2013. januar 21.

Alkalmazott modszerek:

piaci 0sszehasonlité modszer — 7.2. pont
maradvanyérték szamitas — 7.5, pont

1.2 Azingatlan adatai

Az ingatlan megnevezése:

06/1 - kivett homokbanya
06/2 - kivett Gt
06/3 - kivett beépitetlen teriilet

Az ingatlan cime:

Fot, kilterliiet

Az ingatlan helyrajzi szama:

06/1-3

Telek teriilete:

83709 m# 3293 m?, 77647 m?

Felépitmény/albatét teriilete:

felepitmény nincs

Tulajdonos; tulajdoni hanyad:

Lamron Kft. — 1/1

1.3 A megallapitott netto forgalmi érték

452.800.000,- Ft,

azaZ

Négyszazétvenkettomillio-nyolcszazezer forint

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet. A

szakvéleményben szerepld részadatok dnalloan nem hasznalhatdak fel, azok csak a végsd ériék kialakitasahoz keszilitek!

Budapest, 2013. januar 23.

Cégho Edit

irodavezetd

uda est Févaros Vag)
Ly poruen MikodS Reészvenylarsas

Lo O0ui

2.

Kiss Maté

yonkezel6 Kdzpont

stratégiai s vagyon-nyilvantartasi igazgato
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VAGYONERTEKELES Fét, kiilteriilet HULLADEKLERAKO

2. KIINDULASI ALAPADATOK

2.1  Megbizas, szakért6i feladatok, targy

Budapest Févaros Onkormanyzatanak Fépolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi Féosztaly megbizta
tarsasagunkat a Fot killtertlet 06/-3 hrsz ingatlanok forgalmi értékbecslésével.

2.2 Az értékeles célja

Megbizasban foglalt ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa a megbizasban foglaltak
figyelembevételével. Azaz a harom ingatian egy értékbecslésben, egy telephelyként valé értékelése, az
értek megbontasa nélkal.

KEOP palyazathoz szlikséges projekt elbiralasahoz, déntés eldkészitéshez.

Ertékelésiink arra a feltételezésre épiil, hogy az ingatlan a meghatarozott funkciora -hulladékleraké - az engedéiyt
megkapja, azzal bir.

2.3 Az értékeléshez felhasznalt informaciék

Megbizo rendelkezésiinkre bocsatott:
¢ ahulladéklerako tanulmanyterv
¢ tulajdoni lap (2013.01.16.)
o térképmasolat
Band Laszlé rendelkezésunkre bocsatott:
e geodéziai felmérés
Beszereztiik FKF-tél:
e Dunakeszi hulladéklerako adatait

2.4 Helyszini szemle

2013. januar 21-€n havas koriilmények kozott, Bano Laszld — UTILIS Kft. vezetésevel vettink részt a
bejarason Fabian Zsuzsaval - BFVK Zrt. és Endrddi Jozseffel - FKF Zrt..

2.5 Tisztazatlian koriilmények
Tisztazatlan koriiményekeért, rejtett hibakért, fennalld, de ismeretlen szennyezés, szennyezddésekért
felelosséget nem vallalunk.

2.6 Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott informacidkat, szakértdi anyagokat tényként, illetve fenntartasok nélki
valonak fogadtuk el. Szamos megéllapitasunkat, és értékeket ezekre alapozva hataroztunk meg.
Hulladékkezelés és teriilet rekultivacio specialis ismereteket igényel. Munkank soran ezen szakteriileteket
éninté kérdésekben csak a szakértdi anyagokbdl, tanulmanyokbdi szarmazé informaciékra alapoztuk az
értékelést.
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VAGYONERTEKELES

Fot, kiilteriilet HULLADEKLERAKO

3. AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE

Fot véaros Pest megyében, a Dunakeszi kistérségben, a budapesti
agglomeracicban helyezkedik el. A Godoligi-dombsag peremén, Budapestti
északra 17 km-re talalhato. A foti dombok az Eszaki-kézéphegység nyugati
nyulvanyai. Nyugaton Dunakeszi, északkeleten Csomad és Veresegyhaz,
keleten Mogyoréd, délen pedig Budapest a legkbzelebbi telepiilés.
Legmagasabb pontja a Somiyd-hegyen talalhaté, ami 287 m-rel fekszk a
tenger felett.

Fot harom legszervesebb varosrésze Fotijfalu, Régifot és Kisalag. A varos

részét képezi tovabba Fétfiget, Fot Déli Vallalkozasi terllet, illetve
Sikatorpuszta.

Féton beliil harom kilonféle tomegkdzlekedesi eszkozt vehetink igénybe. Az
elsé kettd a MAV és a Volanbusz jaratai, a harmadik pedig a helyijarat
buszok.

A legfontosabb fejlesztési terlilet a térténelmi varoskézpont rendezése, amely
mér nagyon id8szer(i. Emellett Fotnak sziiksége lenne elkeriil§ utakra is a
Csomad és Mogyordd feldl Budapest iranyaba tart6 atmend forgalom
eltereléséhez.

e Magyarorszag

Kdzép-Magyarorszag
Pesl

Dunakeszi
vargs

Coolite EZsébet Mir

502,85 #Am*

37,40 kne

(Fioesoy
2151
z

18 968 #5 (2012, jon 1.3+
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VAGYONERTEKELES

Fét, kiilteriilet HULLADEKLERAKO

4. AZ INGATLAN ISMERTETESE

4.1 Elhelyezkedés, szomszédos ingatlanok

|

Fot kdltertiletén helyezkedik el. Dunakeszi és Fot kizigazgatasi hataran hizédo, az M2-es autopalyaval
parhuzamos aszfaltozott autddt keleti oldalan. Téle nyugatra, az at masik oldalan, a bejarattél 150 m-re
talalhato az FKF Zrt. altal hasznalt 19ha-os hulladékleraké telep. Fot lakott teriletének hatara legvonalban

valamivel t6bb mint 500m.

A szomszédos ingatianok mezégazdasagi ingatlanok.

4.2 Ingatlan- nyilvantartasi adatok

Ingatlan természetbeni cime:

Fét kiiltertilet

Az ingatlanok tulajdoni lap szerinti cime:

Fot kiitterdlet

Helyrajzi szama: 06/1-3

Tulajdonos: Lamron Kit.

Tulajdoni hdnyad: 111

Megnevezése: 06/1 - kivett homokbanya

06/2 - kivett ut
06/3 - kivett beépitetlen teriilet

Funkeio a valosagban:

hasznalaton kivili, rekultivaciora varé homokbanya
aszfaltozott Otcsatlakozassal

Telek teriilete:

rendre: 83709 m2; 3293 m2 77647 m?
Osszesen: 164649 m?

1013 Budapest, Attila it 13/a. | ievélim; 1253 Budapest, Pf, 6, | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 13252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvi.hu
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VAGYONERTEKELES

Fot, kiilteriilet HULLADEKLERAKO

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek: 06/1 hrsz - vezetékjog 1804 m*re — ELMU

06/2 hrsz - vezetékjog 741 m? - ELMU
- banyaszolgalmi jog 560 m2re — FGSZ Zrt.
06/3 hrsz — bejegyzést nem tartalmaz

4.3 Az lIngatlan ismertetése

Megkozelités:

megkozelithetésége kivald — mind helyben, mind orszagos viszonylatban

Beépitettség: felépitmény a terlleten nem talalhato
épitmény — 06/2 hrsz-G kivett aton kb. 500m? terlleti aszfaltozott bekétdit
talélhatod

Telek alakja: négyszog alakl

Domborzat: az (t sik, a banya rész felszini banya jellegii

Kert, ndvényzet:

kérben védd fasor telepitve, illetve belll tobb 1-3 éves oOntermé magoncok
talalhatok

Kerités:

toltéssel korbekeritett

Egyéb:

A banya jelenleg 150.000 m? kitermelhetd homokot még tartaimaz.
A tanulmanyban foglaltak alapjan befogadd képessége: 1.200.000m>.
Szamos tulajdonséaggal bir, mely a szomszédos hulladéklerakéra is jellemz6.
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VAGYONERTEKELES Fot, killteriilet HULLADEKLERAKO

5. ERTEK
5.1 Piaci érték
Az a becsiilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatian gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutato

vevd es egy hajlandosagot mutatd eladd kozott megfeleld marketingtevékenységet koveté fliggetien
tranzakcié keretében, ahol a felek tajékozottan, kériiltekintden es kényszer nélkil jartak el.

5.2 Specialis feltételezések miatti eltérések

5.21 Legmagasabb és legjobb hasznalat szerinti érték

Egy ingatlan ésszerlien lehetséges es térvényes haszndlata, amely fizikailag lehetséges, megfeleléen
tamogatott es pénzigyileg megvaldsithatd, es amely a legmagasabb értéket eredményezi.

522 Alternativ hasznositasi érték

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

5.2.3 Kényszereladasi érték

Az az dsszeg, amelyért egy ingatlan megszerezhets egy, az ingatlannal vald rendelkezés tekintetében
bammely okbo! kényszerhelyzetben levd eladdtol.

5.3  Nem piaci érték

A piaci értéktdl eltéré bazis hasznalata eldtt az értékbecslének meg kell hataroznia azt a cél, amelyhez az
értékelésre sziukség van. Az eurbpai es nemzeti térvények es rendeletek altal egy adott esetre eldirtak
kivételével az értékbecslé csak olyan elismert értékelési alapokat hasznalhat, amelyek 6sszeegyeztethetdk
az énékelés céljaval, es amelyekkel az értékelés scran az atlathatosag, koherencia és kovetkezetesseg
alapeivei nem serlinek. llyen eltérd ertekelési alapok hasznalatara a torvény elbirasai vagy a korliimenyek
alapjan, illetve a megbizé Gtmutatasai alapjan lehet szikség, amikor a piaci érteket alatdmaszto
feltételezések nem mindsitettek, vagy azokat nem lehet teljesiteni. Az eredmény a piaci értektd! eltérd érték
lesz.

5.4 Méltanyos érték

Az az érték, amely egy eszk{z ertékesitése soran kaphato, vagy egy kotelezettség atadasakor fizetendd
dontésiiket sajat céljaiknak megfelelen meghozd, az ésszes relevans tényt telies mertekben ismerd es
hajland6sagot mutatd felek kdzétti szabalyos tranzakcio keretében.

Ugyan ez szamviteli célok esetén:

Az az értek, amely egy eszkoz értékesitése soran kaphatod, vagy egy kdtelezettség atadasakor fizetends,
az értékelés napjan a piaci szereplék kdzott t6rténd szokvanyos tranzakcio keretében.

5.5 Specialis érték

Olyan értek, amely figyelembe vesz olyan jellemzéket,amelyek egy specialis vasardd szaméra
meghatarozott értéket kepviselnek.

5.6 Befektetési érték

A befektetési értek valamely eszkdznek a tulajdonos vagy lehetséges tulajdonos szamara nydjtott értéke
egyedi befektetési vagy miikodési célokra.
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5.7  Jelzaloghitelezési érték

A jelzéloghitelezési érték alatt az ingatian azon értéke értendd, amelyet az ingatlan jovébeni
értekesithetdsegének gondos értékelésével allapitanak meg, amelyben szamitasba veszik az ingatlan
hosszu tava fenntarthatdsagi szempontjait, a rendes és helyi piaci viszonyokat, az ingatlan jelenlegi
hasznalatat, valamint megfeleld alternativ felhasznalasi médjait. Spekulativ elemeket nem lehet
szamitasba venni a jelzaloghitelezési érték megallapitasa soran.

5.8 Biztositasi érték

Egy ingatlan ,biztositasi értéke” azt az dsszeget jelenti, amelyet egy biztositasi szerzédésben elfogadnak
az adott ingatlanra vonatkozdan, mint a biztositd kotelezettséget abban az esetben, amikor az adott
ingatlanra vonatkozd biztositasi szerzédesben meghatarozott kockazat miatt kar vagy pénziigyi veszteség

kovetkezik be. Amikor az értékbecslének biztositasi értéket kell meghataroznia, azt az értéket kell
megbecsilnie, amely az adott ingatlanra vonatkozoan megfeleld biztositasi fedezetet nyuit.

59 Ertékcsokkent potlasi koltség

Az értékesokkentett potlasi kltség egy vagyontargy annak korszerii megfelel§jével vald helyettesitésének
folyd kéltsége, levonva az 6sszegbdl a fizikai allagromlas, az avulas es a szlikséges javitasok kéltségeit.

5.10 Felszamolasi érték

A vallalkozas vagy tevékenység megsziintetése kapcsan a vagyontargy, meghatarozott idén beliii
értékesitésével realizalhatd nettd 6sszeg.

5.11 Eloszereteti érték
Valamely vagyontargy szubjektiv értéke, amelyet szemelyi, érzelmi okok alapozhatnak meg.
5.12 Konyv szerinti érték

A szamvitelben hasznélatos fogalom. Az adott iléeszkéz kényvekben nyilvantartott, fordulonapi értékét
jelenti. Kiszamitaskor a brutté értékhél levonjak a szamviteli szabélyok szerinti, a forduldnapig kiszamitott
amortizaciot. Vagyonértékelési célokra csak korlatozottan alkalmas.

5.13 Hasznalati érték

Kényvelés altalanos szabélyai szerint a hasznalati érték az a maximalis pénzdsszeg, amely a vagyontargy
folyamatos miikodtetésebdl (optimalis birtoklasabdl) és a végso piaci eladasabdl szarmazik.

5.14 Legértékesebb és legjobb hasznositas

A legértékesebb és legjobb hasznositas meghatarozhaté mint egy Ures foldteriiletnek vagy egy beépitett teleknek
olyan ésszerli, lehetséges és torvényes hasznalata, amely gyakoriatilag megoldhato, kellSen indokolt, pénziigyileg
megvalosithatd és a legnagyobb értéket eredményezi. A négy feltétel, amelynek a legértékesebb és legjobb
hasznositasnak meg kell felelnie, a jogi engedélyezhetéség, gyakoriati kivitelezhetdség, pénziigyi megvalosithatdsag
és maximalis nyereségesség.

5.15 Kivalasztott érték

A megbizasban meghatarozott cél érdekében az értékelés soran a piaci érték meghatarozasa a
legcélszeriibb. Egy piaci megéllapodéas soran ez a legalkalmasabb alapérték, mely alapjan ingatlanok
Osszevethetdk, dsszehasonlithatok.
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6. ERTEKELESI MODSZEREK, ALKALMAZOTT MODSZEREK

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszemek (EVS 2012) megfelelden készilt. Magyarorszagon az
ingatfanériékelés modszereit a terméfdldnek nem mindsilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatarozésara vonatkozo, 26/2005. (VIIl. 11.) PM rendelettel mddositott, 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet
szabélyozza.

Az EVS 2012. javaslata alapjan az eszkdzérték harom modszemel kdzelithetd meg.

6.1 (sszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés

Az oOsszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés elsdsorban mar megtértént, konkrét és ismert
adasvételifbérleti dgyletek arainak, ezek hianyaban kindlati adatoknak a vizsgalt esetre vald
kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval toriénik.
A midszer 16 lépései;
1. Az alaphalmaz kivélasztasa.
2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatianok kivalasztasa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.
4. Ertékmodositd tényezdk meghatarozasa, elemzése.
5. Afajlagos alapérték mbdositasa, fajlagos érték szamitasa.
6. Végss érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatian mérete szorzataként.
oAz (sszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazd alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a féldrajzi elhelyezkedés és az ingatianok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatél jelentésen eltérd széisd értékeket az elemzés soran figyelmen kivil kell hagyni.
oAz elemzéskor az értekeldnek az 6sszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismemnie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérmni. Csak azonos értékformakat és
csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad ésszehasonlitani, illetve a
killénb6z6 értékformak és jogok kozott korrekciés tényezbket kell alkalmazni. Az dsszehasoniitd
adasvételi arakat az altalanos forgalmi adé nélkil kell figyelembe venni.
oAz elemzett dsszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez 2z alapérték fajlagos
érték, altalaban terliletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben més volumen mérészamok
vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai &gy stb.} is alkalmazhatdak.
oA vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa ertekmddositd  tényezdk
figyelembevételével tortenik. Ertékmoédosito tényezoként csak olyan jelentds, eértéket befolyasold
tényezt vehetd fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzd. Az értékmodositd
tényez0k kézll az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o Miiszaki szempontok
Epitészeti szempontok
Hasznalati szempontok
Telekadottsagok
Infrastruktira
Kérnyezeti szempontok
Altenativ hasznositas szempontjai
Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

0000 O0C

oAz értékelésben az ertékmodositd tényezdk kozil az értéket jelentésen befolyasolokat fel kell
tlintetni, és ha arra lehetGseg van, akkor ertékmoédosité hatasukat szamszeriien is meg kell hatarozni,
Az értékmodositd tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

eAz ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos érték és
az ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben,
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amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd Gsszehasonlité adat nem all rendelkezésre, a fenti
médszer ingatlanrészenkeénti alkalmazasa kiilén-kiilén is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep,
ahol a foldterlilet és a felépitmeények kuldn is értékelhetdek.

6.2 Jovedelem vagy hozam alapu megkozelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovSbeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmer(ild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megéllapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beldle szarmaz tiszta
jovedelmek jelenértéke. Az értékelésnél az ingatlanok funkcioja melletti optimalis bérbe adhatosag adatait
hasznéljuk fel. A hasznositasbdl szarmazd rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat
adatainak, vagy piaci dsszehasonlitd adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az dsszehasoniito
adatokbdl korrekcids tényezék alkalmazasaval teriiletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket
hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbd| levonjuk a bérlgre at nem harithatd, rendszeres
kiadasokat és a kihasznalatiansagbol adodd atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta
nyereseg és a tékésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott tokésitési kamatiab - az ingatlan funkcidja alapjan
- az adott ingatlantdl, mint befektetéstdl a piaci szerepltk altal elvart megtérllési rataval egyenld.

6.3 Nettd potldsi kiltségszamitds

A netto potlasi koltségszamitas lényege, hogy az ingatlan Ujra-eldallitasi koltségébdl (mely az EKS
legfrissebb kiadvanyaban meghatarozott &rték} le kell vonni az idé mulasa miatti avulast, majd ehhez kell
hozzaadni a felépitményekhez tartozo fdldteriilet jelenlegi értékét. Ez a médszer fejezi ki legkevésbé a
tényleges piaci viszonyokat, Epités alatt lév, vagy karosodott létesitménynél, takart mitargynal, valamint
olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A modszer 5 lépései

- Atelekérték meghatarozasa.

- Afelépitmény Gjraépitési vagy pdtiasi kdltségének meghatarozasa.

- Awvulasok szamitasa.

- A felépitmény Ujra-elbéllitasi koltségébdl az avulés levondsa és a telekértékkel vald

bsszegzése.

A foldteriilet értékét annak dres allapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld médszer, vagy kiildnleges esetben a hozamszamitason
alapulé modszer szerint.
A potlasi kdltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékeles idépontjaban a
meglévé funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb kéltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatdak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglév szerkezetek
valtozatlan Gjrateremtésének kdltségeit kel eléiranyozni, fuggetlendl azok jelenlegi hasznosulasatol.
A potlasi és az djraépitési kéltség egyttesen: tjra-eldallitasi koltség.
Az Ujra-eléallitasi kdltségen minden ténylegesen felmerild koltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket
a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.
Az éplilet Gjra-eldallitasi koltségébe az éplletgépészetet és a belstépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zamni.
Az (jra-elGallitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartaimazhat.
Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értekébdl indexalassal
levezetett Ujra-elballitasi érték csak kivételes esetben fogadhatd el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven bellil késziilt el, és ha a bekenilési koltségeket megbizhatdan dokumentéltak.
Az avulas a id6 milasa miatti értékcsokkenés. Harom {6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis
avulas és a kdrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatéak.
Az Ujra-eléallitasi kdltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adddik eredményill
a koltségalapon szamitott forgalmi érték.
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7. ERTEKELES
7.1 SWOT analizis

erésségek _gyengeségek

s kivald kbzlekedés o |akott teriilet kizelsége
o kész csatiakozas

¢ szomszédos hulladéklerakd kézelsége

lehet8ségek félelmek
e banyaként hasznosithatd o lakossagi ellenallas
o hulladéklerakéként hasznosithatd e engedélyek beszerzése

o rekultivacid esetén erdésités

7.2  Piaci dsszehasonlitd modszer

Az &sszehasonlité modszer az ingatlanok tobbségénél jol hasznalhatd.

Jelen ingatlanndl is talaltunk szamos Gsszehasonlit adatot. Azonos funkcioval, hasonld méretekkel,
eladasra kinalt, kiilteriileten elhelyezkedd — szemétlerakoként hasznosithato ingatlanok.

Ezek a kovetkezok:

= Pest megyei homokbanya, 13ha 6653m?, teljes terfogat 1.050.000 m?, 31-es atrdl 2,5 km-es
féldaton kozelithetd meg ara 350 millié Ft
elhelyezkedés: hasonld; megkdzelités: rosszabb (+5%); fajlagos ar 2561,- Ft/m*

» Vasarosnamény homokbanya, 24ha 2320m?, teljes terfogat 1.000.000 m?, f80trél 4-5 km-es

foldaton kbzelithetd meg ara 200 millié Ft
elhelyezkedés: rosszabb (+25%); megkézelités: rosszabb (+10%); fajiagos ar 825,- Ft/m?

* Gydngydspata kovafldbanya, 27ha 0000m?, f6utrdl kézvetien behajtassal kdzelithetd meg
ara 140 millié Ft
elhelyezkedés: rosszabb (+25%}; megkdzelités: hasonlé ; fajlagos ar 520,- Ft/m*

Az adatokat a mellékletben lévé 1. szamolé tabla tartalmazza. Ebben talalhatok a korrekcios tényezdk is,
melyeket dsszevontunk. A korrekcidk egytt hatésa miatt azokat szorzassal ésszesitettik.

A kalkulacid alapjan az ingatlan-eqyiittes nefto értéke:

267.300.000,- Ft, azaz Kettoszazhatvanhétmillid-haromszazezer forint

7.3 Hozamszamitas

Beruhdzas és felépitmény nélkil magaban nem értelmezhetd, csak a 7.5 -6s pontban foglalt
maradvanyértek szamitasban.

7.4  Nettd potlasi kbitségszamitas
Beruhazas es felepitmény nélkiil nem értelmezheté médszer.
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7.5 Kombinacio, egyszerisités

Az értékmeghatarozas soran legpontosabb értéket tényadatokra tamaszkodva, hasonlo, a kézelben
miikodd hulladéklerakéra feldllitott cash flow-val tudjuk meghatarozni.
A maradvanyérték modszer alapjat targyi ingatlannal az alabbi jogszabalyhelyek teszik ki:

20/2006. (IV. 5.) KvVM rendelet
a hulladéklerakissal, valamint a hulladékierakoval kapcsolatos egyes szabalyokrél és feltételekrol

6. § A hulladéklerakas dijat az dzemeltetdnek tgy kell megallapitania, hogy az fedezze a hulladéklerakd létesitésének,
Uzembe helyezésének és Uzemelfetésének teljes kifiségét, tovabba a hulladékleraké lezarasanak és utbgondozasanak
legalébb 30 évig t6rténd becsift kiltségét.

2012. évi CLXXXV. torvény a hulladékrél

Ez alapjan kénnyen azonosithatdk a cash flow feléllitasahoz szlikséges kdltségnemek.

v létesités kiltsége = ingatian ara — ezt keressiik
v' (izembe helyezés és (izemeltetés teljes koltsége (éves bontasban)
v" rekultivacio és monitoring becsiilt kdltsége
Dunakeszi kiilterlletén, targyi ingatlan szomszédsagaban miikddd banyaingatlanbél indulunk ki.

Teljes befogadd képessége 2.766.000 m?, ami 3,3 millid tonna tdmdr hulladékot, és salakot jelent.

1 m? salak témege 1,2 tonna, mig 1 m? szitard kommunalis hulfadék témege 0,125 tonna. A kommunalis
hulladék természetesen atvételkor ilyen laza szerkezetd. Tomdrités, elhelyezés utan a slirlisége kozel
nyolc-kilencszerese lesz, azaz 1 tonna szemethdl 1,1-1,2 m3 szemét valik.

Az évi atlagos lerakas csokkend tendenciat mutat, vagyis a kezdeti idészakban 200-220.000 t -rél méra
130-140.000 t-ra valtozott. A tovabbiakban ez az adat nem fog valtozni.

Ez alapjan az 140.000 t/évvel szamolunk.

Az FKF telephelyén az lizemeltetés a legfrissebb adatok (2012.) 800 mFt/év.

Az atmeneti &s a végso rekultivacié és monitoring becsiilt kdltsége - melyre a tartalékképzes folyamatos -
osszesen 2013. december 31-én 4.080 mFt.

Minden adat jelenértéken szamithatd és szamitando.

A nyitastdl a zarasig szamitando id6 15 év. Vagyis a miikddés id6, mely alatt bevétellel lehet szamolni 15

vaevételek az alabbiak szerint alakulnak.

v" Bevétel salak lerakasbol

v' Bevétel kommunalis hulladék lerakasbol
A kénnyebb szamitas érdekében az atlag adatokkal szamolunk, vagyis 1 tonna szemét (tomdrités utan
salak és kommunalis hulladék siirlisége is 1,2 tonna/m?)
Ahhoz, hogy a bevételi adatok a valdsagot tikrozzék, nem csak az FKF adataival szdmolunk, hanem a
piac-konformitas, a spekulacios arképzésbdl adddo eltéritd hatas minimalisra csdkkentese érdekében

hasonlo telepek atvételi adatait is figyelembe vessziik.
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Szarvas 3.000,- Fttonna
FKF Dunakeszi 17.000,- Ft/tonna
Kotyhazapuszta 5.400, Ftftonna
Bihari Hulladékgazd. Kft. 3.000,- Ft/tonna
FKF Pusztazamor: 10.900,- Ft/itonna
Hajdusagi Hulladékgazd. Kft. 10.240,- Ftftonna
Atlagosan: 8.256,- Ftitonna

A fenti adatokat a mellekletben talalhatd - 2. szamolo tébla - maradvanyérték tablaban Gsszerendezve
talaljuk meg. A tabla, és a szamitas metodikaja, hogy a kéltségeket, és bevételeket — mivel a non profit
jelleget a torveny eldirja, ezért nyereség nem szerepel - jelenértéken (2013-as arszint) vesszik
figyelembe, azaz a maltbéli adatokat valorizaljuk.

Osszesités utan a maradvanyérték a mikdds lerako ingatlanértékét adja meg, melyet befogaddképességre
vetitve kapjuk meg a fajlagos értéket (- Ft/m?®). Ezt az értéket a vizsgalt ingatlan-egylties
befogaddképességével felszorozva megkapjuk annak forgalmi értéket.

A fent leirt, és mellékletben foglalt tablazat eredményei alapjan az ingatlan-egyiittes nettd forgalmi
érteke:

545.600.000,- Ft, azaz Otszaznegyvendtmillio-hatszazezer forint
7.6  Végso ertek kialakitisa
A fent kiszamitott két adat jelentdsen eltémek egymastdl. Ahhoz, hogy a végsé nettd forgalmi érték a
lehetd legpontosabb legyen, a kevesebb bizonytalansagot magaba foglald informaciéval szémitolt -

maradvanyériék szamitas — értéket kétszeres, mig a bizonytalanabb, kindlati adatokat tartalmazd

adatokkal kalkulald — piaci dsszehasonlitd — modszerrel kapott értéket, egyszeres sullyal vesszik

figyelembe.

Ezek alapjan a végst forgalmi érték:

érték (Ft) stlyozas
Maradvanyérték maédszerrel kapott érték: 545 600 000 2
Piaci 6sszehasonlité mddszerrel kapott érték: 267 300000 1
Veégso erték: 452800000 ,- Ft

Végsé nettd forgalmi érték:

452.800.000,- Ft, azaz Négyszazotvenkettdmillié-nyolcszazezer forint
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8. FOLD ES FELEPITMENY ERTEKENEK SZETVALASZTASA

Targyi ingatlannal nem értelmezhetd és nem sziikséges.
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9. KORLATOZO FELTETELEK

9.1 Felhasznalas
Az értékelés csak egységes egészként kezelhets, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. A szakvéleményben szerepld részadatok dnalldan nem hasznélhatoak fel, azok
csak a végsd érték kialakitasat segitik!
A vagyonértékelés vagy masolatanak birtokiasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kildndsen barmely koOvetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal
kapcsolatban 1év8 személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek
kapcsolatban alinak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek
ezek a személyek tagjai) nem hozhatd nyilvanossagra harmadik fél szamara prospekius, hirdetés, PR,
hirkdzlés, vagy a kommunikacié mas formajan keresztil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és
jovahagyasa nelkil.
Az meghatérozott értékek kizarolag a jelen vagyonertékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

9.2 Jogi kérilmények
Jogi természet(i Ugyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozd jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az értekelt
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a meghizotdl
kapott informacidkra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok
megfeleldek és értékesithettk és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszert eljarassal ne lehetne
tisztazni, hacsak az értékelés masként nem emli.

9.3 Kompetencia

A helyszini szemle soran nem vegeztiink teriletmérést, féldmérést, a szakvéleményben talalhato
alapadatok a megbizé adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat,
statikai és diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink,
az nem kepezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadoft iratok tanulmanyozasan tulmenden nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenden nincs
tudomésunk, ezekért felelésséget nem vallalunk.

A kdrnyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizés targyat, a ttméaban szakértét nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tenyezdt nem vettik figyelembe.

9.4 Megbizastol valo fiiggés
A vagyonértékeld a megbizasban fogialt céltdl és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az a

szokasostol eltér, jogszabéllyal ellentétes.
Szokasostdl eltérd megbizas esetén ertékeld kiteles a megbizét errél tajékoztatni, és a tovabbiakban a

fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfelelen efjami.

9.5 Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés sordn az alapelveknek megfelelen, a szakmai sztenderdek eldirasai és a
jogszabalyok betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizd megbizaséban foglalt cél
érdekében.
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9.6 Felhasznalt adatok
2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valddisagaért felelésség az adatgazdét, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informacio kdzvetitdjet, ezek hianyaban a megbizét terhelik.
Tényként kezelt, mas szakérté altal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kdvetkeztetéseket tartalmazd szakanyag felhasznalasabdl adodé hibakert feleldsséget nem vallalunk.

9.7 Felelosség kizarasa

A szakvélemeény targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
készliitségre vonatkozik. Az értékelést kdvetben bekdvetkezett barmilyen nemii valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkdlcsi avulds, gazdasagi-kérnyezeti kérillmények megvaltozasa, gondatlansag, funkcidtol
eltérd hasznélat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvéltozas, engedély nélkili &pités -, melyek az ingatlan
érteket befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.

9.8 Rejtett hibak
Rejtett hibakért felelésséget nem vallalunk.

9.9 Szakért6i fiiggetlenséq, objektivitds

Az értékeldknek személyes érdekik nem flizédik az ériékelés targyat képezd ingatlanhoz,
partatiansagukat semmi sem befolyasolja. Az értékbecsiés minden figyelembe vett tényez6 ellenére is
csak becslt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevl és eladd kozti alku soran alakulhat
K.

9.10 Ervényesség
A szakvélemény hat honapig érvényes, ezt kdvetéen (j értékbecslés készitése szikséges.
Az meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
meliett hasznalhatok fel.

Budapest, 2013. januar 23. Budapest Févéros vagyonkezel6 Kézpont

éa:k/ruen N’iukodo Részvénytarsasa
aho Edit ,

irodavezet6

Kiss Maté
stratégiai és vagyon-nyilvantartasi igazgato
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MELLEKLETEK
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Szamitasok

_ 1. szamolo tabla
Osszehasonlito piaci adatok

korrekcid: kindlat -10,0%|
méret (kisebb) 10,0%
elhelyezkedés (kivaild) 20,0%
megkdzelités (szilard
burkolatd lGton) 5,0%
- 0,0%
teljes korrekcio: 24,7%

" ‘Forgatmi érték kerekitve:
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2. szamolé tabla
Maradvanyérték szamitas

KIADAS

rekultivacio. - . -5 4 080 000:000
izemid@ alatt sszesen 16 080 000 000
BEVETEL
mennyiség Aatvételi ar
{t) (Ft/tonna) Ft/év

salakelhelyezés 100000 8256

hulaldék elhelyezés 40000 8256

Osszes bevétel 1155 840 000
tizemidd alatt Gsszesen 15év 17 337 600000

Banya befogaddképessége 2766000 m3
Fajlagos ar a befogadé képességre: 454,6638 ,- Ft/m3
Targyi ingatlan befogadoképessége: 1200000 m3
Ingatlan értéke maradvanyérték szamitassal: 545596529,3 ,- Ft
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