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BUDAPEST FOVAROS XVI. KERULETI ONKORMANYZAT
ALPOLGARMESTERE
Késziilt a 2017.november 135. napjdn tartando Kt. iilésre!
Készitette: Handelné Kiscelli Agnes vagyonhasznositdsi ugyintézd

Targy: Javaslat a Budapest XVI. keriilet, Szabadfsld
at 75., 76., 77., 78. szam alatti ingatlanok
értékesitésére

Tisztelt Képviselo-testiilet!

A Budapest XVI. kertilet,

- Szabadf6ld ut 75. szam alatti, 117583/2 hrsz-0, 2634 m? teriilet(,

- Szabadfold ut 76. szam alatti, 117583/13 hrsz-0, 2817 m? teriiletii,

- Szabadfold ut 77. szam alatti, 117583/8 hrsz-11, 2817 m? teriiletti,

- Szabadfold ut 78. szdm alatti, 117583/9 hrsz-u, 2817 m? teriiletti, kivett beépitetlen teriilet
megnevezésli ingatlanok a Budapest Févaros XVI. keriileti Onkorményzat tulajdonét képezik.
A vagyonkataszterben lizleti vagyonként nyilvéntartottak.

Ovezeti besorolasuk I-XVI/SZ2 (Jellemzben szabadonallé beépitésli intézményteriilet). A
Budapest Févaros XVI. keriileti Onkorményzat Képviselé-testiilete a Budapest, XVI. keriilet
Szabadfold ut — Décsi Jozsef utca — Tétraszirt sor Simongat utca 4ltal hatarolt teriiletre
31/2003. (XII.22.) szdmon szabélyozasi tervet fogadott el. (1. szamu melléklet)

Az ingatlanok kézmiellatasa:

Gazvezeték: Az ingatlanok el6tt, a Szabadfld utcdban gazvezeték kiépitett, ingatlanonként
elosztovezetéki ledgazassal. A ledgazas pontos helyét és keresztmetszetét a FOGAZ Zrt-vel
egyeztetni kell. A FOGAZ Zrt-nek gaz bekotési dijat és fejlesztési hozzajarulast kell fizetni,
az igényelt gazfogyasztas utan.

Villamos hilézat: A telkek ellatasara szolgalé kozcéli kabeles halézat a Tatraszirt utcaban
taldlhat6. A haldzatra torténd rakotés feltételeirdl a Szolgaltato ad felvildgositast.

Vizvezeték: A Szabadfcld utca 117583/2, 117583/13, 117583/8, 117583/9 hrsz-u
ingatlanokra vizikézmu fejlesztési hozzajarulast kell megfizetni a Févarosi Vizmiivek Zrt-
nek. A szolgaltatoi hozzdjarulas megfizetését kovetden az ingatlanok a Szabadfold utcai NA
150 mm-es kozcs6haldzatrol vizzel ellathatoak lesznek. (1 db NA 50 mm-es bekotés, NA 40
mm-es vizmérdvel.)

Csatorna halozat: A Szabadfold utcaban a csatornahdldzat megépitésre kertilt. Az ingatlanok
a telekhatdrdig kiépitett bekotovezetékkel rendelkeznek. A ledgazas pontos helyét és
keresztmetszetét, a rakotés egyéb feltételeit a Févaros Csatornazasi Mivek Zrt-vel kell
egyeztetni. A Fovéros Csatorndzdsi Mivek Zrt-nek csatorna bekotési dijat és fejlesztési
hozzajarulast kell fizetni, az igényelt szennyviz hasznélat alapjan.

Uthslézat:

Az ingatlanok el6tt az uttest szilard burkolatu, a Szabadf6ld Gton a jarda kiépitett.

A Szabadftld utcdban (Benzinkut — Décsi Jozsef utca kozott) utburkolat bontési tilalom all
fenn 2021. december 31-ig, amely befolyasolja a kozut alatt elhelyezkedé kozmiivekre
kiépitett csatlakozas modositasanak lehetdségét.

A Tatraszirt utcdban utburkolat bontasi tilalom all fenn 2022. december 31-ig, amely
befolyasolja a kozat alatt elhelyezkedd kozmuvekre kiépitett csatlakozas modositaséanak
lehetdségét.



Az értekesitendd telkek a XVI. keriilet kozigazgatasi teriiletén talalhato ingatlanok donté
részéhez hasonldéan altalanos védelem alatt allnak, a Foldhivatal nyilvantartasaban régészeti
lelohelyként nyilvantartottak. A nyilvantartds sem elidegenitési, sem terhelési, sem
telekalakitasi tilalmat nem jelent, csupan a teriileten épilet épitések és az ingatlanok
kézmiivesitése sordn a Budapest Févaros Kormanyhivatala V. Keriileti Hivatal Epitésiigyi és
Orokségvédelmi Osztalyt, mint szakhatdsagot meg kell keresni.

A teriileten taldlhaté ingatlanok egyike sem 4ll sem helyi, sem orszagos természetvédelmi
oltalom alatt, mely a telkek értékesitését, beépitését korlatozna vagy akadalyozna, nincs.

Az ingatlanra értékbecslés késziilt. Az értékbecslés szerint a teriiletre 2006. évben
kérnyezetvédelmi szakértéi vélemény késziilt, mely megallapitotta, hogy a teriilet
szennyezett. Az azota eltelt id6 miatt véltozhatott a helyzet, ezért az értékbecslésben az
ertékbecslé megbizott SCI-COM Kft-vel uj kérnyezetfoldtani jelentést készitetett, hogy
megvizsgalja a jelenlegi allapotot, a talaj szennyezettségét.

A tanulmdany az értékbecslés melléklete. Osszefoglalva a teriileten nagy feltdltés talalhats. A
feltoltésben toxikus fém szennyezés volt kimutathatd, de a leiras szerint a talajvizzel nem
szennyezddik. A talajvizben a nitrat kimutathatd.

A foldtani értékelés osszefoglaldja szerint ,,a mérések ota eltelt t5bb mint 10 év. A toxikus
komponenseket tekintve azdta véleményiink szerint kiiléndsebb véltozds nem tdrtént.
Ugyanakkor a szénhidrogének koncentricidja azota a természetes biologiai folyamatok
hatdsara val6szinG csokkent. A teriileten a vizsgdlati eredményeket figyelembe véve
nincsenek olyan volumen(i szennyezddések, amelyek karmentesitést igényelnének. A
becsiilheté human egészségiigyi kockazat is nagyon csekély.”

Az értekbecslés a fentiek figyelembevételével késziilt. Az osszehasonlité adatok nagy
hdnyadban a testiilet korabbi déntésein alapul.
Az értékbecslés szerint az ingatlanok forgalmi értéke:

Cim: Hrsz: Teriilet nagysaga: m? | Ertékbecslésben
megallapitott érték:
Szabadfold ut 75. 117583/2 2634 47.702.362,- Ft+Afa
Szabadfold ut 76. 117582/13 2817 51.016.535,- Ft+Afa
Szabadfold ut 77. 117583/8 2817 51.016.535,- Ft+Afa
Szabadfold 1t 78. 117582/9 2817 51.016.535,- Ft+Afa

(1. szdmu melléklet)

A nemzeti vagyonrol sz616 2011. évi CXCVI. térvény 13. §-a rendelkezik arrél, hogy

» (1) Torvényben, valamint a helyi onkormdnyzat tulajdondban dllé nemzeti vagyon
tekintetében torvényben vagy a helyi onkormdnyzat rendeletében meghatdrozott értékhatdr
feletti nemzeti vagyon tulajdonjogdt dtruhdzni - ha térvény kivételt nem tesz - csak
versenyeztetés utjan, az osszességében legeldnyosebb ajanlatot tevd részére, a szolgdltatds és
ellenszolgadltatds értékaranyossdgaval lehet.

(2) Nemzeti vagyon tulajdonjogat dtruhdzni természetes személy vagy dtldathaté szervezet
részére lehet.”

Az Onkormanyzat vagyonarél és a vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarol
sz016 24/2009. (VI. 25.) rendelet 18. § szerint:
(1) Az Onkormdnyzat iizleti vagyondnak hasznositdsa:

a) a Képviseld-testiilet hataskirébe tartozik:



b)

aa) az énkormanyzati tulajdonit ingatlanok hasznositasa (kiilonosen elidegenités,
haszndlatba adds, bérbeadds) 40 millié Ft értékhatar, vagy 4 millié Ft/év bérleti dij
felett,

ab) az ingatlanokhoz kapcsolédo az onkormdanyzat tulajdondban dllé vagyoni
értékii jogok feletti rendelkezés — a c) pontban foglalt kivétellel — 15 millié Ft értékhatdr
folott,

ac) az 5 millié forint feletti egyedi értékii ingo vagyon értékesitése;
a Gazdasagi és Pénziigyi  Bizottsag  hatdskorébe tartozik a polgdrmester

egyetértésével:

ba) az onkormanyzati tulajdonii ingatlanok hasznositasa (kiillonosen elidegenités,
haszndlatba adds, bérbeadds) 40 millié Ft értékhatdr, vagy 4 millié Fi/év bérleti dij
alatt,

bb) az ingatlanokhoz kapcsoléds, az onkormanyzat tulajdondban dllé vagyoni
értékii jogok feletti rendelkezés — a c) pontban foglalt kivétellel — 15 millié Ft értékhatdr
alatt,

be) az 5 millié forint értékhatar alatti egyedi értékil ingo vagyon értékesitése;

Az értékesitéskor Budapest Févdros XVI. keriileti Onkormdnyzatnak az Onkormdnyzat
vagyondnak értékesitése, hasznositdsa soran alkalmazandé versenyeztetési szabdlyokrdl sz616
35/2004. (IX. 30.) rendelet szabdlyait kell alkalmazni. Az ingatlanok hasznositdsa nyilvinos
egyfordulos palydzat vagy liciteljdards iitjdan torténhet.

Mint elbterjeszté javasolom az ingatlanok nyilvanos egyfordulés pélyazat tjan torténd
értékesitését az értékbecslésben meghatérozott forgalmi értéken.

Kérem a Tisztelt Képviselo-testiiletet, hogy az eliterjesztés targyiban donteni
sziveskedjen!

Hatirozati javaslat:  Budapest Fovaros XVI. keriileti Onkormanyzat Képviselé-testiilete

gy dont, hogy a Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat
tulajdonat képez6, Budapest XVI. keriilet Szabadféld ut 75.,
Szabadfold ut 76., Szabadfsld ut 77., Szabadfold ut 78. szam alatti
ingatlanokat nyilvdnos egyfordulos palyazat tjan értékesiti. A
Képvisel6-testiilet a Szabadfld ut 75. szam alatti, 117583/2 hrsz-u
2634 m? teriilett ingatlan forgalmi értékét 47.702.362,- Ft+Afaban,
Szabadfold ut 76. szam alatti, 117583/13 hrsz-0, 2817 m? teriilett
ingatlan forgalmi értékét 51.016.535,- Ft+Aféban,

Szabadfold ut 77. szam alatti, 117583/8 'hrSZ-L'l, 2817 m? tertiletu
ingatlan forgalmi értékét 51.016.535,- Ft+Afaban,

Szabadféld at 78. szam alatti, 117583/9 hrsz-u, 2817 m? teriiletii
ingatlan forgalmi értékét 51.016.535,- Ft+Afaban hatarozza meg,
mely egyben a kikialtasi ar.

A képviselo-testiilet felkéri a polgarmestert a Palyazati felhivas
kiirasara.



Hataridé: 2018. december 31.
Felelés: Kovacs Péter polgarmester
(elfogadasa egyszerl szotobbséget igényel)

Budapest, 2017. november 6.
Lot

Dr. Csomor Ervin
alpolgarmester

Lattam:

v

Ancsin Laszlo
jegyzo

Az eldterjesztés mellékletét képezi:
1. Szabalyozasi terv, Kitlizési vazrajz
2. TML Design Kft. altal készitett értékbecslés

Targyalisra kijeldlt bizottsig: Gazdasagi és Pénziigyi Bizottsag



1 w2 mettdldd

31/2003. (XII. 22.) Fovaros XVI. keriileti onkormanyzati rendelet

a Budapest, XVI. keriilet Szabadfoldi at - Décsi Jozsef utca —

Tatraszirt sor Simongat utca altal hatarolt teriilet szabalyozasi

tervérol

A Budapest Fovaros XVI. Keriileti Onkorményzat Képviselé-testiilete az épitett kornyezet
atalakitasarol és védelmérél szol6 mod. 1997. évi LXXVIIL térvény (tovabbiakban: Etv) 4. §-
a alapjan az alabbi rendeletet alkotja:

ALTALANOS RENDELKEZESEK

A rendelet teriileti hatilya

1. § Jelen rendelet hatalya a Budapest XVI. keriilet Szabadftldi ut — Décsi Jozsef utca —

2.§

3.8

Tétraszirt sor — Simongat utca éltal hatérolt teriiletre (a tovabbiakban: a teriilet) terjed ki.

Az eloirasok alkalmazasa

Az 1. §-ban meghatirozott teriileten a 30/2000. (VIL.14.) Ok. rendelettel elfogadott
Keriileti Varosrendezési és Epitési Szabalyzat (tovabbiakban: KVSZ) eldirasait az e
rendeletben foglaltakkal egyiitt kell alkalmazni.

A TERULET KARAKTERENEK KIALAKITASAT CELZO
RENDELKEZESEK

Epiiletek és épitmények, épitési telkek kialakitdsdra vonatkozé szabilyok

(1)

3)

“4)

A teriileten telkenként egy foépiilet épithetd, az Ovezetre vonatkozo eldirasok
betartasaval.

Az  épitési  telkeken melléképiilet, illetve  melléképitmény  (kivéve:
kézmibecsatlakozasi, kozmupotlo mutargyak és kerti épitmények) nem létesithetd.

Az egyes ingatlanok gépkocsiforgalma csak a Szabadfoldi uttal parhuzamos fésitott
szervizut — parkolo szamara kialakitott tertilet feldl megengedett.

A Simongat utca Szabadfold ut — Tatraszirt sor kozotti —a 117583 hrsz. fel6li 10
méter széles kozteriiletén, a Cinkotai temeté Uj a viragarusitasra alkalmassa tett
bejaratanak kialakitasaig, de legfeljebb 2008. december 31-ig legfeljebb egyenként
12,0 mZ-es viragarusité pavilon és 12,0 m>-es sirk6bemutatod teriilet kivételével
szabalyozassal érintett kozteriileteken pavilon, eldrusitohely, bemutatohely és
reklamhordozo nem helyezhet6 el.



4.§

5 §

6.§

(5)"

(1

(2)

(M

2)

€))

)

(57
(6)°

(7

)

Hatélyat vesztette.

Keritések

Az ingatlanoknak a Szabadfoldi uttal parhuzamos fasitott szervizit — parkold
szamara kialakitott teriilet feloli hatdran, az egyes épiiletek kozott, az épitési
vonalon legfeljebb 2,0 m magas, legalabb 50%-ban atlathato kerités létesithetd.

Az ingatlanok egyéb kozteriileti hataran, valamint az ingatlanok kozott legfeljebb
20 cm magas labazattal ellatott, fonatos vagy 90 %-ban attort, legfeljebb 2,0 m
magas kerités létesitheto.

Zoldfeliiletek

A Szabélyozasi terven jelolt, allé nyarfasor mentén legaldbb 3 m-es zoldfeliileti
savot kell kialakitani. E zoldfeliileti savban burkolat, gépkocsi parkolé nem
létesithetd.

A Tatraszirt sor mentén legalabb kétszer iskolazott egységes fajtdju és szabvanynak
megfeleld méretli sorfakbol allo kétoldali fasor telepitendo.

A Simongat utca mentén legaldbb kétszer iskolazott egységes fajtaju és
szabvanynak megfelel6 méretli fakbol allo kétoldali fasor telepitendo, illetve a
meglévo hianyos fasor potlasardl gondoskodni kell.

A Szabadfoldi uttal parhuzamos fasitott szervizut — parkold szamara kialakitott
terlileten négy parkolohelyenként legkevesebb egy, legalabb kétszer iskolazott
nagylombt szabvanynak megfeleld sorfat sziikséges liltetni. A parkold fésitasra
haszndlt faegyedek egységes méretliek és fajuak legyenek.

Az ingatlanon létesitendd zoldfeliilet legaldbb 50 %-an 3 szintes ndvényzet
telepitése sziikséges.

A szervizat melletti zoldteriiletek megvalositdsa az Utépitéshez kapcsolt feladat,
mig a tobbi kozteriileten 1évé zoldteriiletek kialakitdsa 6nkormanyzati feladat.

Kozteriilet kialakitasa

A Szabadfold ut mellett, annak délkeleti oldalan a Décsi J. utca és a Simongat utca
kozott 22,0 méter széles ujkozteriiletet kell kiszabalyozni szervizut és fasitott parkolo
részere.

! Hatédlvon kiviil helyezte: 33/2011. (XII. 12.) 37 §(2)
? Hatalyon Kiviil helyezte: 24/2016. (XII. 19.) OKk. 6. §
* Hatalyon Kiviil helyezte: 24/2016. (X11. 19.) Ok. 6. §



Kizlekedés

7.§ (1) A szabalyozassal érintett teriilet ingatlanjainak a kiszolgalasat a szervizitrol kell

8. §

9.§

(2)

3)
4)

()
(6)

(1)

2

3)

(4)

(1)

)

3)

(4)

megoldani.

A Szabadfoldi ut és a szervizut kozott a két csomdponton kiviil forgalmi kapcsolat
nem lehet.

A Simongat utca szabdlyozasi szélessége 16,00 m.

A Tatraszirt utca szabalyozasi szélessége 16,00 m, de a Décsi utca el6tt 38 m
hosszon fokozatosan kiszélesedik 23,00 m-re.

A Décsi utca szabalyozasi szélessége 16,00 m.

A tervezett Uj létesitmények esetén az OTEK alapjan szamitott parkolohely
mennyiséget az adott ingatlan teriiletén biztositani kell. A sziikséges parkolohely
mennyiség kielégitésére az egyes ingatlanok el6tti szerviztszakaszon 1évo
parkoléhelyek szdma nem szamithato be.

Kozmiuvek

Koézmilétesitmények és kozmiihalozatok elhelyezésére vonatkozélag OTEK
eldirasait, valamint a megfelelé agazati szabvanyokat és eléirasokat figyelembe kell
venni. Az eloirasok szerinti védotdvolsagokat biztositani kell. a véddtavolsagon
beliil mindennem? tevékenység csak az illetékes lizemelteto, az érintett szakhatosag
hozzéjarulasa esetén végezhetd és engedélyezhetd.

Kozteriileten j kozmivezetékes létesiteni csak terepszint alatti elhelyezéssel
szabad.

A Décsi Jozsef utca és Tatraszirt sor meglévo halozatanak és meglévd bekotéseinek
kivételével a villamos energia halozatat és a hirkozlés haldzatat foldkabeles
formaban kell kialakitani, illetve kivaltani..

A meglévé Szabadfoldi uttal parhuzamos nyilt drok kivaltasat kozteriiletre
helyezett, zart csapadék csatornaval lehet megoldani, a szervizit Szabadftldi ut
feloli oldalan torténd parkold kiépitése esetén.

Kornyezetvédelem

A teriileten a szolgéltatd vagy termel6 tevékenységb6l szarmazo zajterhelés nem
haladhatja meg a hatélyos jogszabélyokban eldirt hatarértékeket.

A teriileten blizszennyezést okoz6 szolgaltatdo vagy kisipari tevékenység nem
folytathatd.

A teriileten a burkolt feliileteket szilard burkolattal kell ellatni. A teriileten folytatott
szolgaltaté vagy termel tevékenység nem okozhat diffiz légszennyezést.

A szolgaltatd vagy termeld tevékenység soran esetlegesen keletkezé technologiai
szennyvizek megfeleld eltisztitdsarol a szennyvizesatornaba vezetés elott

gondoskodni kell.



ZARO RENDELKEZESEK

10. § (1) Ez arendelet 2004. januar 1-jén 1ép hatalyba és rendelkezéseit a hatdlyba 1épés utan
inditott épitési engedélyezési és telekalakitisi engedélyezési eljarasokban kell
alkalmazni.

(2) E rendelet hatdlybalépésével egyidejiileg:

a) A KVSZ 3. sz. melléklete az alabbiakkal kiegésziil:
A Budapest, XVI. keriilet Szabadftldi at — Décsi Jozsef u. — Tatraszirt sor —
Simongét utca altal lehatarolt teriilet térképi abrazolasa”-val.

b) A KVSZ 3/a. sz. melléklete az alabbi ponttal egésziil ki:
.»34. pont
31/2003. (XII. 22.) Ok. rendelet
A Budapest, XVI. kertilet Szabadfoldi ut — Décsi Jozsef utca — Tatraszirt sor —
Simongét utca szabalyozasi terve”

dr. Hérich Ferenc dr. Szabé Lajos Matyas
Jjegyzd polgdarmester

1. sz. melléklet
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INGATLANFORGALM! ERTEKBECSLES1164 Budapest, Szabadftldi ut 75-78., hrsz: 117583/2,117583/13,117583/8.117583/9

Torzslap

Megbizo:
Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat
1163 Budapest, Havashalom u.43.

Megbizas targya:
1164 Budapest, Szabadfoldi ut 75-78., hrsz:
117583/2,117583/13,117583/8,117583/9 sz. alatti iires telkek forgalmi érték-
becslésének elkészitése.

Készitette:
Tml Design Kift.
2220 Vecsés, Tamas utca 24.

Nyllatkozat:

A forgalmi értékbecslést az érvényes rendeletek és iranyelvek szerint készitet-
tik. Az értékeléshez semmiféle egyéni vagy tzleti érdekink nem flizddik. A
benne szereplé adatok a megbizé adatszolgaltatasan és a helyszini szemre-
vételezésen alapulnak.

Budapest, 2017. Oktober 18.

.

/H_ff. TAL DESIGN KFT Téth Mihaly Levente

. H-2220 Vecsés, Tamdsulca 24, Ugyvezetd lgazgatod
ll[ - Adosz: 13856319-2-13 Tml Design Kit.
Bankszl2:65100091-11313076
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INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES1164 Budapest, Szabadféldi it 75-78,, hrsz: 117583/2,117583/13,117583/8.117583/9

ALAIROLAP

Ertékbecslé szakértd:

Toth Mihaly Levente
okl. épitészmérnok
kamarai sz:13-0852

ingatlankdzvetitdi névjegyzéksz: 455.
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INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES1164 Budapest, Szabadfdldi it 75-78., hrsz: 117583/2,117583/13,117583/8.117583/9

ERTEKELESI IGAZOLAS

A mai napon Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat megbizasabdl el-
veégeztuk a tulajdonaban lévd, 1164 Budapest, Szabadfoldi at 75-78., hrsz.:
117583/2,117583/13,117583/8,117583/9 sz. szam alatti Ures telkek forgalmi ér-
tékbecsléseét.

A telekrészek telekkonyvi adatai:

Helyrajzi szam: 117583/2

Telkek teriilete 6ssz: ~ 2634,00 m?

Megnevezés: kivett beépitetlen teriilet
Helyrajzi szam: 117583/13

Telkek teriilete 6ssz:  2817,00 m?

Megnevezeés: kivett beépitetlen tertlet
Helyrajzi szam: 117583/8

Telkek terillete 6ssz:  2817,00 m?

Megnevezes: kivett beépitetlen teriilet
Helyrajzi szam: 117583/9

Telkek terillete 6ssz:  2817,00 m?

Megnevezés: kivett beépitetlen tertlet

A redlisan becslilt nyilt piaci forgalmi érték kiindulasaként szolgal barmely Gzleti
céll megallapodashoz. A végleges értéket csak piaci versenyeztetéssel lehet
megallapitani. A szakértéi vélemény az adott idészakban rendelkezésre allo, ka-
pott dokumentaciokon, informaciokon, adatokon alapul. A feltételek, az adottsa-
gok, a méretek, az allag és az allapot, funkcio, stb. valtozasa, médosulasa ese-
tén Uj értékbecslés készitése szilkséges. A szakvélemeny a keltezéstdl szamitott
hat hénapig érvényes. Késoébbi felhasznalas esetén az (j értek nem szamithatd
az inflacios rataval novelt osszeggel, az értékbecslést ez esetben aktualizalni
kell.

A tulajdonostdl kapott szobeli informacié alapjan a terilet talajszennyezett. Ko-
rabban mar késziilt a terlletre kornyezetféldtani jelentés (2006), az azota eltelt
idé miatt valtozhatott a helyzet, ezért (j kornyezetfoldtani jelentést készitettink a
SciCom Kift-vel, hogy a mostani allapotot vizsgélja meg, mennyire szennyezett a
talaj, lehet-e ra épitkezni. A teljes tanulmany az értékbecslés melléklete.
Osszefoglalva a teriileten nagy vastagsagu feltoltés talalhaté. A feltéltésben toxi-
kus fém szennyezés volt kimutathatd, de a leirds szerint a talajvizzel nem szeny-
nyezddik. A talajvizben kimutathaté nitrat. A terlleten a vizsgalati eredmeényeket
figyelembe véve nincsenek olyan volumeni szennyezédések, amelyek karmen-
tesitést igényelnének. A becsilhetd human egészségiigyi kockazat is nagyon
csekély.
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INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES1164 Budapest, Szabadfsldi it 75-78., hrsz: 117583/2,117583/13.117583/8,117583/9

A vonatkoz6 okmanyok, a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan a helyszini beja-
ras és az értékelési szamitasok alapjan megallapitjuk, hogy a jelenlegi piaci felté-
telek mellett a targyi ingatlan valds értéke a piaci 6sszehasonlitd arban mutatko-

zik meg.
Hrsz telek m? | épiilet m? allapot Piaci ar (brutts) "f:ﬁ:;ﬁ
1 1175832 2634 0 kbzmivek nélkl 60582000 | 47702 362
2 [117583/13 2817 0 kozmavek nélkil 64791000 | 51016535
3 (11758378 2817 0 kozmivek nélkil 64791000 | 51016 535
4 [117583/9 2817 0 kozmivek nélkal 64791000 | 51016535

Budapest, 2017. Oktéber 18.
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Téth Mihaly Levente

Okl. Ingatlan értékbecslé

Ingatlankozvetit6i névjegyzéksz: 455.




INGATLANEORGALMI ERTEKBECSLES1164 Budapest, Szabadftidi ut 75-78.. hrsz: 117583/2,117583/13,117583/8,117583/9

1164 BUDAPEST, SZABADFOLDI UT 75-78., HRSZ:
117583/2,117583/13,117583/8,117583/9 SZ. ALATTI
URES TELKEK
FORGALMI ERTEKBECSLESE

I. ELOZMENYEK

A Budapest Févaros XVI. kertleti Onkormanyzat megbizta tarsasagunkat a
tulajdonaban lévé, fenti ingatlan forgalmi értékbecslésevel.

2017. oktober 17-én helyszini szemlét tartottunk, kizarolag miszaki szemre-
vételezéssel értékeltiik az ingatlan allagat, tajékozodtunk a varoson beldli el-
helyezkedésrél, muszeres, feltarasos, roncsolasos, diagnosztikai vizsgalato-
kat nem végeztink.

A felllvizsgalat elkészitése soran felhasznaltuk a helyszinen szemrevétele-
zéssel tapasztaltakat, az ingatlan jelenlegi tulajdonosa altal megadott infor-

-

maciokat.

Vizsgalatunk a foldteruletre terjedt ki.
kelést kérdé vagyoni helyzetét, igy az €

28ket terheld esetleges kotelezettségeket sem.

A megbizé rendelkezéslnkre bocsatotta
kukban lévé 2017.05.19-én és 2017.10.03

Il. AZ INGATLANOK NYILVANTARTASI ADATAI

Cim: 1164 Budapest, Szabadféldi ut 75-78.
Helyrajzi szam: 117583/2
Megnevezeés: kivett beépitetlen terulet
Telek teriilete dsszesen: 2634,00 m?
Ovezet: belteriilet
Cim: 1164 Budapest, Szabadfdldi at 75-78.
Helyrajzi szam: 117583/13
Megnevezés: kivett beépitetlen teriilet
Telek teriilete dsszesen: 2817,00 m?
Ovezet: belteriilet
Cim: 1164 Budapest, Szabadféldi ut 75-78.
Helyrajzi szam: 117583/8
Megnevezés: kivett beépitetlen terulet
Telek teriilete sszesen: 2817,00 m”
Ovezet: belteriilet
Cim: 1164 Budapest, Szabadféldi ut 75-78.
Helyrajzi szam: 117583/9
Megnevezeés: kivett beépitetlen terilet
Telek teriilete Gsszesen: 2817,00 m?
Ovezet: beltertilet
Oldal:7

Munkank soran nem vizsgaltuk az érté-
rtékelt eszkozok forrasat és az eszko-

az ingatlanokkal kapcsolatos, birto-
-an kelt tulajdoni lapok masolatait.



INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES1164 Budapest, Szabadféldi it 75-78., hrsz: 117583/2,117583/13,117583/8,117583/9

lll. AZ INGATLANOK TULAJDONI HELYZETE

A rendelkezésilinkre allé 2017.05.19-én és 2017.10.03-an kelt tulajdoni lapok
masolataibdl kiolvashatd, hogy az ingatlanoknak egy tulajdonosa van:
117583/2 hrsz-u telek: XVI. keriileti Onkorményzat 1/1-ad tulajdoni hanyad
117583/13 hrsz-U telek: XVI. keriileti Onkormanyzat 1/1-ad tulajdoni hanyad
117583/8 hrsz-u telek: XVI. keriileti Onkorményzat 1/1-ad tulajdoni hanyad
117583/9 hrsz-u telek: XVI. keriileti Onkormanyzat 1/1-ad tulajdoni hanyad

IV. AZ INGATLANOKKAL KAPCSOLATOS TERHEK

117583/2 hrsz telek: a rendelkezésilinkre &ll6 2017.10.03-an kelt tulajdoni
lap Ill. része az alabbi bejegyzéseket tartalmazza:
- bejegyz6 hatarozat: 231524/1/2004/04.06.30

-a T-73690 tt szamu megosztasi vazrajz alapjan atjegyezve a 117583/1-3

hrsz.-u ingatlanra.

117583/13 hrsz telek: rendelkezésiinkre all6 2017.05.19-én kelt tulajdoni lap
Ill. része az alabbi bejegyzéseket tartalmazza:
- bejegyz6 hatarozat: 333478/1/2005/05.11.02.

-egyéb a T-75885 ttsz. térrajz alapjan a 117583/4 hrsz-bdl keletkezett.
117583/8 hrsz telek: rendelkezésiinkre allé 2017.05.19-én kelt tulajdoni lap
Il. része az alabbi bejegyzéseket tartalmazza:

- bejegyz6 hatarozat: 333478/1/2005/05.11.02.

-egyéb a T-75885 ttsz. térrajz alapjan a 117583/4 hrsz-bél keletkezett.
117583/9 hrsz telek: rendelkezésiinkre allé 2017.05.19-én kelt tulajdoni lap
IIl. része az alabbi bejegyzéseket tartalmazza:

- bejegyz6 hatarozat: 333478/1/2005/05.11.02.
-egyéb a T-75885 ttsz. térrajz alapjan a 117583/4 hrsz-bdl keletkezett.

Az ingatlanok tulajdoni lapjain jelenleg széljegyzet nem talalhato.

V., MUSZAKI ADATOK, MEGALLAPITASOK

AZ INGATLAN KORNYEZETE

Az értékelt ingatlanrészek természetben a Budapest, XVI. keriletben,
Cinkota varosrészen, a Szabadfdldi Uton helyezkedik el, az M0-as autopa-
lydhoz kozel. A kérnyezé lakoéplletek 6vezeti besorolasa: I-XVI./SZ2. Az
épitési dvezet jellemzéen szabadonalld intézményterilet, a lakéterllet ella-
tasat biztosité intézmények elhelyezését szolgald terllet. A Tatraszirt sor
felett mar jellemzéen foldszintes és tetétérbeépitéses hazak és csaladi ha-
zak épliltek. A Szabadféldi Ut aszfaltos, a telkek el6tt viacolor burkolatu, na-
gyobb kialakitott parkolok vannak. Infrastrukturalis ellatottsaga jo, bevasar-
lasi lehetéség 400 méterre belill, vendéglaté egység 600 méterre, az alap-
szintii ellatottsag 1000 m-en belill elérheté. Kézel van az M0-as kérgydrd,
HEV megallé 300 méterre van.

AZ INGATLAN RESZLETES MUSZAKI LEIRASA

A telek leirasa
A vizsgalt telkek téglalap alaku, normal épitési telkek. A Deécsi Jozsef utca
sarkatol indulva a 75. szamu telek saroktelek, a 76,77 és 78. szamu koz-
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INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES1164 Budapest, Szabadfoldi tt 75-78.. hrsz: 11 7583/2,117583/13,117583/8,117583/9

benso telkek. A 78. szamu telek egyik oldala keritéssel hatarolt. A szom-
szedos 79. szamu telken tobbszintes haz épiil. A tébbi telek nincs kdrbeke-
ritve. Mind a négy telek lejtés terepadottsaggal rendelkezik, a Tatraszirt sor
felé emelkednek. A Szabadftldi Gt feldl zajosabb, a telek elétti vastti kozle-
kedés miatt, a felsd, Tatraszirt sor feldl csendesebb. A vizsgalt telkeken bo-
zotos-fas és flives részek vannak. A vizsgalt telkek jelenleg tiresek. Az ut-
caban minden kézmi megtalalhaté és bekéthetd. A telkek szabalyosan egy
hosszlkas eplilettel beépithetéek a jelenleg érvényes szabalyozas szerint.
A terllet talaja szennyezett, melyre kiilén szakvélemény késziilt. Ennek
osszefoglal6 utols6 mondatat bemasoljuk:

~Mindenképpen meg kell jegyezniink, hogy a mérések ota eltelt tébb mint
10 év. A toxikus komponenseket tekintve azota véleményiink szerint kiils-
nésebb valtozas nem tértént. Ugyanakkor a szénhidrogének koncentracioja
azota a természetes bakteriologiai folyamatok hataséra valdszini csékkent.
A teriileten a vizsgalati eredményeket figyelembe véve nincsenek olyan vo-
lumend szennyezb6dések, amelyek karmentesitést igényelnének. A becstil-
het6 human egészségiigyi kockazat is nagyon csekély.”

VI. AZ ERTEKELES ALAPJAT KEPEZO ELVEK, SZAMITASOK

BEVEZETO

A vagyonértékelés soran nemzetkdzi és hazai gyakorlatban is a piaci érték
meghatarozasa a leggyakoribb és a harom értékelési modszer kdzil a megren-
deld szamara a legpontosabb informaciot nyuijtja.

A piaci ar 6sszehasonlitason alapulé szamitasok mellett az Gjraeléallitasi kolt-
ségen alapulé és a hozamszamitason alapulé szamitasi médszer kdlcséndsen
Osszefligg egyméssal. Az alkalmazasukkal nyert adatok segithetik az ingatlan
valédi, az ingatlanpiacon elfogadtathaté piaci értékének meghatarozasat.

Jelen vagyonértékelési feladatnal a piaci ar-6sszehasonlitason alapuld médsze-
reket tekintettlk a legbiztosabbnak a szamitasok elvégzésére. A piaci ar 6ssze-
hasonlitason alapulé médszer fejezi ki leginkabb a tertileti adottsagokbol (elhe-
lyezkedes, megkdzelithetéség, infrastrukturalis ellatottsag, stb.) hasznositasi
lehetéségekbdl fakadd eltéréseket, valamint mindezeknek a forgalmi értékre
gyakorolt hatasat.

A vizsgalt ingatlannal a hasznalatnak megfelel6é piaci értéket hataroztuk meg,
valtozatlan funkcié feltételezése mellett. A piaci érték definicidja az Eurdpai Ta-
nacsi iranyelv (49c), a TEGOVA és az EVS 2003 szabvany szerint a kévetkezd:

LA piaci érték az a becsliilt 6sszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés idépont-
Jjaban gazdat cserélhetne egy hajlandésagot mutaté eladé és egy hajlandésagot
mutato vevé kozétt tisztességes feltételek mellett zajlé tranzakcié keretében
megfelelé piacra bocsatast kévetéen, amelynek soran mindkét fél jol informal-
tan, kériltekintéen és kényszer nélkiil cselekedett.”

A piaci érték azt az arat jelenti, amely 6sszegért egy vagyontargyban valé érde-
keltség az értékelés idépontjaban minden valdszinlség szerint eladhaté.
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ERTEKBECSLES PIACI MEGKOZELITESSEL

Az ertékeléssel és az értékelési bizonyitvannyal kapcsolatos megjegyzé-
sek

Az értékelést végzdknek nincs semmiféle érdekeltsége az ingatlanban, a jovo-
ben sem tervezzuk ilyen erdekeltség megszerzeset.

Semmiféle érdekink nem flizédik a jelen vagyoneértékeld elemzés targyat képe-
z6 Ugyhoéz, partatlansagunkat semmi nem befolyasolja.

Legjobb tudasunk szerint a jelen vagyonertékelb jelentésben szereplé ténybeli
allitasok — amelyekben, a vagyonértékelésben szereplé elemzések, vélemé-
nyek és kovetkeztetések alapulnak — igazak és valésak.

A vagyonértékelés felsorolja az 0sszes olyan feltételezést, koruiményt, amely
befolyasoljak az anyagban szerepld elemzéseket, véleményeket és kdvetkezte-
téseket.

A feltételezések és korlatozo feltételek

Az értékelést végzok nem vallalnak felelésséget olyan késdbb jelentkezé gaz-
dasagi, vagy miiszaki okokért, eseményekeért, amelyek befolyasoljak a szamita-
sokban megadott értékeket, az elemzés megallapitasait.

Nem nyilvénituhk véleményt jogi Ugyekben. Az ingatlant tehermentes allapot-
ban értékeltlk.

Hasonlé jellegii ingatlanok értékelésébdl, értékesitésébdél szarmazé ada-
tok

Piaci 0sszehasonlitason alapuld megkozelités szerint az értéket ugy hatarozzuk
meg, hogy az értéket dsszehasonlitjuk olyan ingatlanokkal, amelyeket a kozel-
multban értékesitettek. E megkozelités alapjat az adja, hogy egy ingatlan piaci
értéke kozvetlen 6sszefligg a hasonld ingatlan megszerzésével, kapcsolatos
kéltségekkel.

A piaci 6sszehasonlitason alapulé megkodzelités esetében alkalmazott 0ssze-
hasonlité elemzés a hasonlo ingatlanok és a vizsgalt ingatlan jogi, fizikai, elhe-
lyezkedési, gazdasagi, stb. jellemzéiben mutatkozé kilénbségeket vizsgalja,
mikdzben figyelembe veszi az adas-vétel idépontjat, a vasarl6 és az eladd mo-
tivacioit és az egyes adasvételek pénzigyi feltételeiben mutatkoz6 kilonbséege-
ket is.

A szamitasoknal figyelembe vett hasonl6 ingatlanok eladasi arait modositani
kell annak érdekében, hogy megkapjuk azon értéket, amely abban az esetben
lett volna érvényes, ha az eladott ingatlan és az értékelt ingatlan lényegében
azonos lett volna.

Az értékelés kidolgozasa soran a fajlagos m? arak kialakitasanal a kézelmult-
ban hasonlé jellegii ingatlanok értékelésénél illetve értékesitésénél elfogadott ar
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INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES1164 Budapest, Szabadfoldi it 75-78., hrsz: 117583/2.117583/13,117583/8,117583/9

szolgalt alapul. A kdrnyékbeli tényleges ingatlanpiac korlatozottsaga, a piacrol
hianyz6 hasonlé funkcio és szinvonall ingatlanok adatai és a korlatozottan be-
szerezhet6 informaciok miatt a hasonlé adottsagu teriileteken talalhaté ingatla-
nok 6sszehasonlité adatai alapjan becsiiltik meg.

Az értékbecslésnél figyelembe vettiik az ingatlan varoson beliili elhelyezkedé-
sét, megkozelithetdsegeét.

Ertéknoveld tényezdk

- nincs

Ertékcsokkentd tényezék
- vasuti kozlekedés a telkek el6tt
- kornyezetvédelmi terhelés(lasd kilon tanulmany)

OSSZEHASONLITO ADATOK:

Az elbnyoket és hatranyokat egyittesen mérlegelve, az egyéb kdrvonalazott

szempontokat figyelembe véve, funkcié valtas nélkll az ingatlan tehermentes
nyilt piaci forgalmi értéke a kdvetkezéképpen becstilhetd:

Piaci 6sszehasonlité modszer

Telek telek m? {EZ’:: Fo Faf*:!f'n"f ar
1. |Ujszaz utca 2500  |Intézményi teriilet 58 000 232000
2. |Veres P-Rakosi it | 10043 |Intézményi teriilet 300 000 298716
3. |Sarji utca 2515 |MZ bvezet 59 055 234811
Telek atlagar {Ft/m?) 255171.6
Figyelembevett ar (Ft/m?) 25 500,0
Korrekcid Kinalati ar -5.0%
Korrekcid Kornyezetvédelmi terhelés -5,0%
Karrekcid
Osszes korrekcio -10,0%
Figyelembevett ar (Ft/m?) 23 000,0
Ertékelendd ingatlan piaci 6sszehasonlitason alapulé forgalmi értéke:
Hrsz telek m? | épiilet m? allapot Piaci ar {brutté) N:;{':{i;;a
1 |117583/2 2634 0 kozmivek nélkiil 60 582 000 47 702 362
2 [117583/13 2 817 0 kozmivek nélkal 64 791 000 51016 535
3 [117583/8 2 817 0 kozmivek nélkiil 64 791 000 51016 535
4 |117583/9 2 817 0 kézmivek nélkil 64 791 000 51016 535
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OSSZEFOGLALAS

A Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat megbizasabol elvégeztik a tu-
lajdonaban  lévé, 1164 Budapest, Szabadféldi at 75-78., hrsz.:
117583/2,117583/13,117583/8,117583/9 sz. szam alatti Ures telkek forgalmi érték-
becslését.

A tulajdonostdl kapott szdbeli informacié alapjan a terllet talajszennyezett. Ko-
rabban mar készllt a terliletre kdrnyezetfdldtani jelentés (2006), az azdta eltelt
idé miatt valtozhatott a helyzet, ezért 0j kornyezetféldtani jelentést készitettiink a
SciCom Kft-vel, hogy a mostani allapotot vizsgélja meg, mennyire szennyezett a
talaj, lehet-e ra épitkezni. A teljes tanulmany az értékbecslés melléklete.
Osszefoglalva a teriileten nagy vastagsagu feltoltés talalhato. A feltdltésben toxi-
kus fém szennyezés volt kimutathat6, de a leiras szerint a talajvizzel nem szeny-
nyezédik. A talajvizben kimutathatd nitrat. A teriileten a vizsgalati eredményeket
figyelembe véve nincsenek olyan volumen( szennyezédések, amelyek karmen-
tesitest igényelnének. A becsiilheté human egészségugyi kockazat is nagyon
csekély.

Hrsz telek m? | épiilet m? allapot Piaci ar (bruttd) “::I“"‘;;“

1 [117583/2 2634 0 kozmivek nélkl 60582000 | 47 702 362

2 [117583/13 2817 0 kozmivek nélkal 64791000 | 51016535

3 [117583/8 2817 0 kozmavek nélkal 64791000 | 51016535

4 [117583/9 2817 0 kozmavek nélkil 64791000 | 51016535
Oldal:12
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SZAKERTOI NYILATKOZAT

B —F

Kijelentem, hogy az értékbecslési tevékenységemet a hatalyos jogszabalyi el6-
irasoknak, szakmai, illetve szakirodalmi ajanlasoknak megfeleléen, a szakmai
és etikai normak betartasaval, lelkiismeretesen, legjobb tudasom szerint végez-
tem.

Ertékbecslési tevékenységiink soran tudomasomra jutott szakmai és (izleti titkot
megorzém.

Legjobb tudasom szerint minden adat, amelyet jelentésemben kozzétettem,
helytallé és pontos. Bar ezeket megbizhatd forrasbdl gydjtéttem, nem vallalok
sem garanciat, sem felel6sséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossa-
gaért, amelyet masok adtak at részemre, s amelyet elemzés elkészitésében
felhasznaltam.

]
]
!

Az értékbecslés érvényességi idejét 180 napban adom meg, a valtozd ingat-
lanpiaci viszonyok, az inflacié és a jogszabalyi keretek esetleges valtozasa mi-
att.

A szakvélemény aktudlis tulajdoni lappal egyltt érvényes. A megallapitott for-
galmi érték altalanos forgalmi adot tartalmazza. Minden jog fenntartva. A szak-
vélemény 6nallé szellemi termék, egészének és részeinek mas célu felhaszna-
lasahoz, sokszorositasahoz, stb Tml Design Kft. irasbeli hozzajarulasa sziksé-

ges.
h
C e/
Téth Mihaly Leven
okl. épitészmérndk
Ingatlanértékbecslé
Készult: 2 példanyban
Mellékletek:
1. sz. melléklet: Fotodokumentacio 2 lap
2. sz. melléklet: Tulajdoni lap méasolatok 4 db
3. sz melléklet Térképmasolat 1 lap
4. sz. melléklet Kornyezetfoldtani értékelés 10 oldal

Oldal:13
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MELLEKLETEK

Szabadfoldi ut Décsi Jozsef utca

75.szamu saroktelek felsd utca feldl Tatraszirt sor

76. szamu telkek felsé utca feldl 77. szamu telek fels6 utca feldl

Oldal:14
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INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES1164 Budapest, Szabadfbldi it 75-78., hrsz: 117583/2.117583/13,117583/8,117583/9

77. és 78. szamu telek fels6 utca feldl 77. szamu telek k6zépen

78. szamu telek Szabadfoldi Gt felél 77. szamu telek Szabadfoldi uat feldl

76. szamu telek Szabadfoldi ut feldl 75. szamu telek Szabadfoldi ut feldl

Oldal:15
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Nem hiteles tulajdonilap Nem hiteles tulajdoxi lap

—
E’ Budspest Foviros Korminyhivarali XTV. Keriileti Hivatda
o Budapest, XIV,, Bomyik tar 51590 Budapest, P4 101 Olakal:
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

| Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap
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Nexn iteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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i S 1. oldal, 6sszesen: 1 oldal

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoyi lap

Budapest Féviros Korminyhivatala XTV, Kertiletl Hivatala
Budapest, XIV,, Hogipsk & 5..1.590 Budapest; P4 101 Oldlals
Nem bifeles ulajdonl Lap - Szemle mbnolad
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Budapest Fovéros Korményhivatala X1V, Keritleti Hivatala
Budapest, XTIV, Bosnydk tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101
E-hiteles térképmésolat

2017.05.19 12:36:57
Helyrajzi szim: BUDAPEST XVI.KER. belteritlet 117583/8 Megrendelés szm:  5000/3801/2017

Méretardny: 1: 1000
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A térképmisolat a kiaddst megeloz5 napig megegyezd az ingatlan-nyilvéntartasi térképi adatbazs tartalmival
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BUDAPEST XVI. SZABADFOLDI UT
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+Felderts tényfeltards a Budapest XVI. keriilet 117583/2, 117583/13, 117583/8, 117583/9
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BUDAPEST XVI. SZABADFOLDI UT
KORNYEZETFOLDTANI ERTEKELES

1. BEVEZETES

Budapest Févaros XVI. keriilet Onkormanyzata megbizta a Sci-Com Kft-t (2011 Budakalasz,
Magyar utca 15.), hogy a Budapest XVI. keriilet szabadfoldi tdton talalhaté 117583/2,
117583/13, 117583/8, 117583/9 hrsz-i teriiletekre készitsen egy komyezetfoldtani
allapotértékeld jelentést. Az Onkormanyzat ehhez a Sci-Com Kft. rendelkezésére bocsétotta a
2006 augusztusaban a SENEX Kft ltal készitett, a Budapest XVI. keriilet 117583/2,
117583/13, 117583/8, 117583/9 hrsz-u teriiletekre vonatkozé felderitd tényfeltarasi jelentést,
€s a 2006 oktoberében készitett a 117583/2, 117583/13 hrsz-ti ingatlanokra vonatkozé

kiegészito talajvizsgalati jelentést.

2. A VIZSGALT TERULETEN TALALT SZENNYEZODESEKROL

A terillet nagy része vegyes épitési tormelékkel feltsltstt, a két dokumentumban szerepld
légifotok alapjan egy valamikori banya lett vegyes tormelékkel feltdltve. A kovetkezékben
Osszefoglalva teriiletenként értékeljiilk a SENEX Kft. dokumentumaiban bemutatott esetleges
szennyezéseket. Jelen dokumenticié végén pedig dsszefoglaldst adunk az egész teriiletrol.

Az értekelést a 6/2009. (IV. 14.) KvWM — EiiM — FVM egyiittes rendeletben megadott, a
foldtani kdzegre vonatkozo hatarértékekkel hasonlitottuk dssze.

A vizsgalt teriilet 27/2004. (XIL.25.) KvVM. rend. alapjdn a felszin alatti vizek allapota
szempontjabol az ,,érzékeny felszin alatti teriilet" kategoridjaba tartozik.

2.1. Talajszennyezés
2.1.1. 117583/2 hrsz teriilet:

SZD-1 jeli fards: 0,5 m-en Ba=283 mg/kg (a hivatkozott rendelet szerinti ,,B” 1n.
szennyezeltségi hatdrérték: 250 mg/kg). A mért érték alig magasabb a szennyezettségi
hatarértéknél. A 0,5 m alatti szintekb6l vett mintdkban nem volt hatirérték feletti Ba
koncentracié, ami azt mutatja, hogy a szennyezés pontszerii, szilk mélységintervallumban
talalhatd, ezen kiviil kotott kémiai szerkezethez kapcsolédik, mivel a felszin ald beszivargod

csapadékviz nem tudta levinni a szennyezést.

Sci-Com Kft. 2017. oktéber 3



Budapest Févdros XVI. keriilet Onkormanyzata Budapest, XVI. Szabadfoldi ut
Kornyezetfoldtani értékelés

SZD-2 jelii faras: 3,0 m-en Ni 55 mg/kg (,B"=40 mg/kg). A minta a termett talajbol
szarmazik, a felette vett mintdkban alacsony koncentraciéji. Mivel nem feltsltott a teriilet, és
a felsdbb szintekben alacsony a koncentracidja, ezért nagy valdsziniiséggel a geokémiai

hattérbdl szarmazik, igy nem tekinthetd szennyezésnek.

SZB-1jelii firas: 0,5 m-en Pb 300 mg/kg (,, B"=100 mg/kg), TPH-IR 1990 mg/kg (,, B =100
mg/kg). Az 6lom koncentriciéja meghaladja a szennyezettségi hatarértéket, de azt, hogy er6s

kémiai kotésben van (vagyis nehezen mobilizalodik) mutatja, hogy a 3,0 és 5,0 m-es

mintdkban a koncentracidja alacsony, nem oldodik ki a csapadékvizzel. TPH szennyezés a

mélyebb mintdkban szintén nem talalhato, ami azt jelenti, hogy a szénhidrogének nem

szivarognak a talajviz felé, szénlanchossziisdguk miatt talajszemcséhez tapadva az adott

mélységkozben maradnak. Mindezek azt mutatjak, hogy a kimutatott szennyezettségi
hatéarérték feletti koncentraciok pontszeriiek.

5,0 m-en As 20 mg/kg (,,B"=15 mg/kg). Az arzén koncentracidja a termett talajban, sarga,
sargasbarna, homokos agyagos iszapban 20 mg/kg. A pleisztocén folyamén az arzén a Karpat-
medencében helyenkeént feldusult az akkori redox potencial adottsagok miatt, igy ez az arzén

dusulas a geokémiai hattér eredménye, nem emberi beavatkozasé. Az 5,0 m feletti mintakban

az arzén koncentracidja a szennyezettségi hatarérték alatti.

SZB-2 jelii faras: 1,5 m-en a Cr, Co, Cu, Zn, Mo, Sn, Hg koncentracidja meghaladja a
szennyezettségi hatarértéket. Mind a felette, mind az alatta 1év6 mintdban szennyezettségi
hatarérték alatti a toxikus fémek koncentracidja. Ebbél az kovetkezik, hogy a szennyezés sziik
mélységintervallumra korlatozodik, €s erds kémiai kétésben van, mivel az alsébb szinteken
nem jelentkezik. A szennyezés elterjedése lokalis, kis teriileten talalhatd. A két jelentés adatai

nem igazoljak a szennyezés horizontalis elterjedését.

1,5 m-en TPH 33700 mg/kg, PAH 199 mg/kg. Mindkét koncentracié joval magasabb a ,,.B”
szennyezettségi hatarértéknél. Ugyanakkor mivel az alatta levé mintdban mar nem voltak
szennyezettségi hatarérték felett ezek a koncentracidk elterjedése pontszerli, szemcsékhez

tapadt allapotban talalhato, legfeljebb egy nagyon kis teriiletre terjed ki.

Ezen a furasponton a szennyezettségi hatarértéknél magasabb koncentracioban kimutatott
koncentraciok mindegyike egy mélységtartomanyban vett mintdhoz kétédik. Itt nyilvanvaloan
a feltoltés anyaga hordozza a szennyezd komponenseket. Mivel a felette ¢és alatta vett
mintdkban ezek a szennyezddések nem voltak kimutathatok, ezért ugy itéljiikk meg, hogy a

kimutatott szennyezések pontszertinek tekinthetok, mindemellett stabil helyzetben vannak,

hiszen a leszivargd csapadékvizekkel sem keriiltek mélyebb helyzetbe.

SZB-3 jelii firas: 1,5 m-en Cu 124 mg/kg (,B”=75 mg/kg), Hg 0,81 mg/kg (,B"=0,5
mg/kg). A mélyebb szintekben itt sem voltak kimutathatok szennyezettségi hatarérték feletti
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koncentriaciéban ezek az elemek, igy ez is pontszerii, kis mélységintervallumban talalhaté

szennyezésnek tekinthetd. A vizsgalatok eredménye alapjdn ezek az elemek is stabil
helyzetben vannak, hiszen a beszivargd csapadékviz altal nem keriiltek a mélyebb rétegek
felé.

SZB-4 jeli faras: -5,0 m-en PAH 2 mg/kg (,B”=1 mg/kg). Ez is valészinii a teriilet
feltoltésekor behordott anyaggal egyiitt keriilt a teriiletre, ugyanakkor nagy mélységben és
lokalisan helyezkedik el.

SZB-5 jeli furas: 3,0 m-en As 16 mg/kg (,,B =15 mg/kg). Lokalis, pontszerli szennyezés, a

fels6 €s az alsé mintaban nem jelentkezik, vagyis nem oldédik ki. A kimutatott koncentracio a

meérési hibahataron beliili mértékben 1épi til a szennyezettségi hatarértéket.

SZB-5 jelii fiiras: 5,0 m-en Ni 41 mg/kg (,, B =40 mg/kg), PAH 4 mg/kg (,, B”=1 mg/kg). Az
5 m-es minta mar a termett talajbol lett véve, azaz gy is értékelhetjiik, hogy a kapott értékek
a geokémiai hattérbdl szdrmaznak, mivel a felsébb szintekben a Ni koncentracidja hatdrérték

alatti. A mért koncentracié nagysaga mérési hibahataron beliil haladja meg a szennyezettségi

koncentraciot.

A PAH a természetben is képzodik, felsobb mintdkban nem tortént mérése, igy nem lehet

biztosan szennyezO0désnek venni.

Osszességében a 117583/2 hrsz-ti teriiletrél elmondhaté, hogy tébb ponton, kiilonbozd
meélységben és kiilonbozo szennyezd komponensek voltak kimutathatok a jogszabdly szerinti
szennyezettségi hatarerték felett. A legtobb hatarérték feletti mennyiségben kimutatott
szennyezo komponens hatarérték tullépése nem tekintheto sulyosnak. Egyetlen furdsponton
(SZB-2) és annak is egyetlen mélységeben (1,5 m) volt t6bb szennyezdo komponens
koncentracidja jelentésen a szennyezettségi hatarertek felett. Ugyanakkor sem felette, sem
alatta nem voltak kimutathatok, igy mindenképpen lokalisnak kell tekinteni és egyben stabil

helyzetiinek is.

2.1.2. 117583/13 hrsz teriileten:
SZD-3 jelii firas: 1,5 m-en Ba, 256 mg/kg (,B"=250 mg/kg). Az 1,5 m feletti és alatti

szintekbdl vett mintakban nem volt hatarérték feletti Ba koncentracio, ami szintén azt mutatja,
hogy a szennyezés pontszeril, sziik mélységintervallumban taldlhatd, ezen kiviil k6tott kémiai
szerkezethez kapcsolodik, mivel a felszin ald beszivargé csapadékviz nem tudta kioldani €s

levinni a szennyezést. A hatarérték atlépés mértéke nagyon kicsi.

1,5 m-en TPH-IR, 390 mg/kg (,,B”=100 mg/kg). A szennyezés szintén pontszerii, szik
mélységintervallumban taldlhat6, mivel a 0,5 m és a 4,5 m mélységekbdl vett mintdkban

messze szennyezettségi hatdrérték alatti a koncentracidja. A kimutatott TPH-IR szennyezés
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nem mozdul, tipusabol eredéen nem migrdl a talajviz felé, a 4,5 m-es mintaban nem jelent

meg.

SZB-6 jeli furas: 2,8 m-en Cu 118 mg/kg (,B"=75 mg/kg). Szintén lokilis, sziik

mélységkézre korlatozodik, nem oldédik, nem terjed a beszivargd csapadékvizzel. PAH 2,8

mg/kg (,,B"=1 mg/kg). Mélyen talalhatod a feltoltésben, esetleges terjedésérdl nincs mérési
adatunk.

4,0 m-en As 28 mg/kg (,,B”=15 mg/kg). A minta a termett talajbdl, annak felszine alatti 1,2

m-bol szarmazik, igy az arzén koncentracidja egyértelmiien a geokémiai hattérbdl szdrmazik,

a felette 1évo feltdltésben az arzén koncentracioja alacsony.

SZB-7 jelii faras: 1,2 m-en Cu 107 mg/kg (,B"=75 mg/kg), Zn 203 mg/kg (,,B"=200
mg/kg), Ba 390 mg/kg (,,B”=250 mg/kg), Pb 101 mg/kg (,,B"=100 mg/kg). A Zn és az Pb
koncentracioja mérési hibahataron beliili. Valészinti mind a négy elem stabil kémiai kétésben,

a csapadékviz altal oldhatatlan allapotban talalhatd, mivel az 5 m-es mintiban messze a

szennyezettségi hatarérték alatti a koncentracidjuk. Feliilr6l sem szarmazhatnak, mert a 0,5 m-

es mintdban szintén szennyezettségi hatarérték alatti a koncentracidjuk. Fentiek alapjdn

pontszerunek tekinthetok.

SZB-7 jeli faras: 1,2 m TPH 490 mg/kg (,,B"=100 mg/kg), PAH 16,4 mg/kg (,B"=1
mg/kg). TPH tekintetében elmondhatjuk, hogy a mért érték magasabb a szennyezettségi

hatarértéknél, de sziik mélységkozben talalhatd, hiszen az alatta és a felette 1évo mintaban a

TPH koncentracié kimutatasi hatar alatti, valoszinilileg megrekedt ezen mélységhez kozeli

tartomanyban. A PAH koncentracioja is meghaladja a szennyezettségi hatarértéket, de sajnos

tobb mélyséere vonatkozd mérés nem 4ll rendelkezésiinkre.

SZB-8 jeli furas: 4,0 m-en TPH 410 mg/kg (,,B"=100 mg/kg). Pontszerli szennyezés
nagyobb mélységben a feltoltésbol.

SZB-8 jelii furas: 5,0 m-en a Zn, As, Cd, Ba, Pb koncentricidja haladja meg a

szennyezettségi hatdrértéket, terjedésiik megallapitdsahoz nincs mérési adatunk, azonban az

eddigiek alapjan valdszintileg nem terjednek tovabb.

5,0 m-en TPH 220 mg/kg (,, B"=100 mg/kg)., PAH 3,5 mg/kg (,,B =1 mg/kg). Lathatd, hogy
a 4,0 m-es szinthez képest a TPH koncentracidja a csékken, gyakorlatilag lefelezodott. A

PAH komponensek terjedésérdl nincsenek mérési adataink.

SZB-9 jelii firas: 1,5 m-en Ba 279 mg/kg (,, B "=250 mg/kg). Csak ebben a mélységkdzben
talalhato ez a Ba koncentraci6, ami csak kissé haladja meg a szennyezettségi hatarértéket. A

3,0 és 5,0 m-es mintdkban koncentracidja messze a szennyezettségi hatarérték alatti, tehat

nem mobilizdlédik, nem old6dik ki a csapadékviz hatdsara.
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1,5 m-en TPH 160 mg/kg (,,B"=100 mg/kg). Megkotott, szemcsékhez tapadt pontszeri

szennvezésnek tekinthetd, hiszen a mélyebbrél vett mintdkban koncentricidja messze

szennvezettségl hatarérték alatti.

SZB-9 jelii faras: 5,0 m-en Ni 43 mg/kg (,,B"=40 mg/kg)., As 16 mg/kg (,B"=15 mg/kg).
Az 5,0 m-es minta a termett kozet felszine aldl, mintegy 1,0 m-rol lett véve, igy ezek a

koncentraciok a geokémiai hattér eredménye. Ez kozel megegyezik a korabb leirt flrdsok

szalkozeteibdl vett Ni és As koncentraciokkal, raadasul a mérési hibahatdaron beliiliek a

hatarértek atlépések.

SZB-10 jeli firas: 1,5 m-en As 16 mg/kg (,,B"=15 mg/kg), TPH 120 mg/kg (,,B"=100
mg/kg); 3,0 m-en Ni, Cu, Zn, As, Cd, Ba, Hg, Pb, TPH szennyezés a feltoltésben. Az 1.5 m-es

mintdban kimutatott As koncentracié a mérési hibahatdron beliili, és a TPH koncentraciéja is

csak nagyon kis mértékben 1épi 4t a hatarértcket. A 3,0 m-es mintdban sok komponens

azonosithaté szennyezettségi hatarérték felett, ugyanakkor a 4,5 m-bol szarmaz6 minta mar

egyik komponensbdl sem tartalmaz szennyezettségi hatarérték feletti koncentriciét. A

kimutatott szennyez6 komponensek egy viszonylag sziik mélységintervallumban talalhatok,

és lgy tlinik, nehezen mobilizalhatdk, hiszen a mélyebb mintdban mar nem voltak hatarérték

feletti koncentraciok.

Osszességében a 117583/13 hrsz-ui teriiletrél elmondhato, hogy tébb ponton is voltak
kimutathatok hatdrérték feletti mennyiségben kiilonbozé toxikus fémek, TPH, valamint
helyenként PAH komponensek. A kimutatott szennyezések szinte kivétel nélkiil pontszeriinek
tekinthetSk, nehezen mobilizalédnak, hiszen a furdsokban a szennyezé komponensek mds-mas
teriileten és mads-mds mélységhbdl voltak kimutathatok és a mélyebbrdl szdrmazo mintakban
mdr mindig szennyezettségi hatdrérték alatt voltak kimutathatok ezek a komponensek a
feltoltésben. Meg kell jegyezni azt is, hogy néhany komponens (pl: Ni, As) tekintetében
magasabb geokémiai hdttérkoncentrdciéval kell szamolni, mivel a termett talajokban is a

szennyezettségi hatarértéknél magasabb koncentrdcioban jelentek meg.

2.1.3. 117583/8 hrsz teriileten:

SZD-4 jelii firas: 1,5 m-en TPH-IR 150 mg/kg (,B"=100 mg/kg). Ez a szennyezés 1S
pontszerii, sziik mélységintervallumban talalhat6, mivel a 0,5 m és a 3,0 m mélységekbél vett

mintdkban messze szennyezettségi hatarérték alatti a koncentraciéja. A kimutatott TPH-IR

szennyezés nem mozdul el a talajviz felé, a 3,0 m-es mintdban nem jelenik meg.

SZD-5 jelii fiiras: 3,9 m-en As 16 mg/kg (, B”=15 mg/kg), Cd 1,1 mg/kg(,,B"=1 mg/kg), Pb
146 mg/kg (,, B”=100 mg/kg), TPH-IR 1120 mg/kg (,, B "=100 mg/kg). A toxikus fémek koziil
az As és a Cd igen kis mértékben, de meghaladja a szennyezettségi hatarértéket, ez

gyakorlatilag a mérési hibahatron beliili. Az 6lom ugyan kozel 50%-al haladja meg a
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szennyezettségi hatarértéket, azonban ezek a komponensek is szlik mélységintervallumra
korlatozodnak, er6s kémiai kotésben vannak, hiszen az 5,0 m-es mintdban mar nem ¢érik el a
szennyezettségi hatarértéket, tehat nem mobilizdlédnak, nem keriilnek oldhat6 allapotba. A

TPH tekintetében is azt mondhatjuk, hogy a feltéltés anyagaval keriilt a teriiletre, de ennek a

szennyezésnek az elmozduldsa egyaltalan nem latszik, hiszen az 5,0 m-es mintaban mar nem

mutattak ki szennyezettségi hatarérték feletti koncentréciot.

SZD-10 jeli fiaras: 3,0 m-en As 25 mg/kg (,,B”=15 mg/kg). A furasleiras nem jelzi, hogy a
mintazott kozettest feltdltés lenne. Ez esetben, mivel termett talajbdl szarmazik a minta, a
korabbiakkal megegyezden kijelenthetjiik, hogy az arzén a geokémiai hattérbdl szarmazik,
ami a magyarorszagi pleisztocén iiledékekben gyakori, igy annak koncentracidjat természetes

eredetiinek kell venni. A 3,0 m feletti mintdban (0,5 m) az arzén koncentracidja alacsony (6
mg/kg).

Osszességében a 117583/8 hrsz-ui teriiletrél azt mondhatjuk, hogy eldfordul egy-egy
hatdrérték tullépés, de ezek nem jelentdsek. Egyediil az 1120 mg/kg TPH jelent nagyobb
hatarérték nillépést, de ez is csak pontszeriinek tekinthet6, akarcsak a tobbi hatarérték feletti

szennyezodeés.

2.1.4. 117583/9 hrsz teriileten:
SZD-7 jeli fiaras: 0,5 m-en As 39 mg/kg (,B”=15 mg/kg), Ba 256 mg/kg(,, B"'=250 mg/kg).

A Ba koncentraciéja mérési_hibahataron beliili mértékben haladja meg a szennyezettségi

hatarértéket. Mindkét toxikus fém is erds kémiai kotésben vannak, hiszen az alattuk 1évo 2,0
m és 5,0 m-es mintdkban messze a szennyezettségi hatdrérték alatti a koncentraciojuk, a

szennyezettség szilk mélységintervallumra terjed.

SZD-7 jelii fliras: 2,0 m-en TPH-IR 100 mg/kg. Ez a szénhidrogén koncentracio a 0,5 m-es
mintidban nem jelentkezik. A 100 mg/kg tulajdonképpen nem értékelhet6 szennyezésnek,

mivel a szennyezettségi hatarértékkel egyezik, igy az e feletti értékek jelentenek szennyez¢ést.

SZD-9 jelii fiirds: 4,0 m-en Ni 66 mg/kg (,,B"=40 mg/kg). A farasleiris szerint a minta
"fehér, meszes, agyagmargabol" szarmazik. A furds nem haréantolt feltsltést, igy abbol nem
szarmazhat a nikkel, illetve a 4,0 m feletti 0,5 m és 1,5 m-b6l vett mintdkban alacsony a
nikkel koncentracidja, messze a szennyezettségi hatarérték alatti. Itt is, mint azt mar
korabbiakban jeleztiik, a nikkel koncentracidja a geokémiai hattér része, termeszetes eredett,

nem emberi tevékenység eredménye.

Osszességében a 117583/9 hrsz-i teriiletrél azt mondhatjuk, hogy egyediil az As koncentracio
tekinthetd szennyezettségi hatdrértéket meghaladonak, de az egész teriileten ezt is csak
egyetlen mintabol mutattdk ki. A tobbi vizsgalt szennyezé komponens esetében azt

mondhatjuk, hogy hatdrérték alattiak, vagy a geokémiai hdttérbdl szarmaznak.
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2.2. Talajviz szennyezés

SZD-1 jelii furas: talpmélység 20 m, nyugalmi vizszint ~ 17,4 m.

A furasbol vett talajviz mintaban vizsgalt komponensek koziil egyediil a nitrat (76 mg/l)
koncentracidja haladja meg a szennyezettségi hatarértéket (25 mg/l). Az ammonia
koncentracidja nagyon alacsony (< 20 pg/l), tehat a magas nitrat koncentracié valosziniileg
id6s szennyezésbol, a kornyéken valamikori szikkasztasbol szarmazik. Az ammonia alacsony

koncentracidja azt mutatja, hogy friss szennyezés nincs a fiiras kérnyezetében.

A vizmintdban az annak kornyezetében mélyiilt firdsokban taldlt szennyezé komponensek
koziil egy sem mutatkozott, ami azt jelzi, hogy azok erds kémiai kotésben (toxikus fémek)

vannak, vagy talajszemcsékhez tapadva (TPH) nem mozdulnak.

3. OSSZEFOGLALAS

A vizsgalatokkal kapcsolatban mindenckel6tt meg kell jegyezni, hogy a jelentésekben
szereplé. TPH-IR értékek IR mddszerrel valé mérése nem adja meg a tényleges TPH
értékeket, mivel ez a mddszer a természetes szénalapu vegyiileteket is méri, vagyis altalaban
magasabb értéket ad. A gazkromatografids mérés pontosabb, de az alkalmazott médszerrel is
jol kimutathaté a szénhidrogének mennyisége, nagysagrendi eltérés nincs a két modszer

kozott pontossagban.

A vizsgilt teriileteken nagy vastagsagi feltoltés talalhaté. A talajminta-vételi pontokon t6bb
helyen toxikus fém, TPH és PAH szennyezés volt kimutathato.

Toxikus fémek: a szennyezett mintavételi pontokon maradék nélkil igaz, hogy a toxikus
fémek erds kémiai kotésben talalhatok, mivel egyetlen egy szennyezett minta al6l mintavételi
ponton sem jelentkezett a fenti szennyezés, vagyis ezek a toxikus fémek a leszivargd
csapadékvizek hatdsara nem mobilizdlédnak, nem terjednek. Néhany, a termett talajbol vett
mintdban magas volt a Ni és az As koncentracid, de azokban a firdsokban a termett talaj
feletti mintdkban nem volt magas Ni és As tartalom, ezért bizonyitottan azok a geokémiai

hattérbél szarmaznak.

TPH (bsszes alifds szénhidrogén): Tobb mintavételi ponton volt a TPH szennyezettscgi
hatarérték feletti koncentraciéban. Ezekrél azonban kideriilt, hogy ez a szennyezés
szemcséhez kototten kis mélységkdzre korlatozodik, nem terjed lefelé, mivel az ugyanazon

ponton a mélyebbrél vett mintakban mér nem jelent meg.

PAH (policiklikus aromds szénhidrogének): A PAH komponensek t6bb mintaban is
szennyezettségi hatarérték feletti mennyiségben voltak kimutathatoak, de esetleges
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terjedésiikrol nem lehet pontos megallapitist tenni, mivel furdsonként 1 mérés 1
mélységkdzbdl tortént. PAH komponensek egyébként a természetben is létrejonnek kis

mennyiségben emberi beavatkozas nélkiil.

A talajvizben egyedil a nitrat haladja meg a szennyezettségi hatérértéket, ami ahogy

kifejtettiik, régi szennyezés eredménye, mar nincs utanpotlasa.

Mindenképpen meg kell jegyezniink, hogy a mérések Ota eltelt t&bb mint 10 év. A toxikus
komponenseket tekintve azdta véleményiink szerint kiilondsebb valtozds nem tortént.
Ugyanakkor a szénhidrogének koncentracidja azéta a természetes bakteriolégiai folyamatok
hatdsira valészinli csokkent. A teriilleten a vizsgalati eredményeket figyelembe véve
nincsenek olyan volumenili szennyezddések, amelyek karmentesitést igényelnének. A

becstilhetd humén egészségiigyi kockazat is nagyon csekély.

( =1y

Szurkos Gabor Vatai Jozsef
okleveles geologus okleveles geologus
altalanos foldtani szakértd MMK:01-9574
FSZ-4/2014, MBFH/509-2/20014 VZ-TEL; VZ-TER ; VZ-VKG ;
ligyvezetd SZKV-1.1. -Hulladékgazdalkodasi szakértd

SZKV-1.3. - Viz- és foldtani kézeg védelem szakértd
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