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VVF/199-27/2018.

Az onkorményzati tulajdoni, Vac, Edtvés utca 2. 1. ajto (Vac,
Széchenyi utca 18.) szam alatti iizlethelyiség bérléjének kérelme —
Gasztro Vac Kft. ,,Repeta”
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dr. Varga Borbéla vagyonhasznositasi részlegvezetd
GVVB 108/2018. (VIL.02.) szamu hatérozata
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Tisutelt Polgdrmester Ur!
Tisztelt Vic Viros Onkormdnyzat Képviselé-testiilete!

Targy: Az onkormdnyzati tulajdond, Vic, Eétvds utca 2. 1. ajté (Vac, Széchenyi utca 18.) szim
alatti iizlethelyiség bérljének kérelme — Gasztro Vic Kft. »Repeta”

Vic Viaros Onkorméanyzat kizér6lagos tulajdondt képezi a Vac belterillet 3085/A/1 hrsz-6,
természetben Vic, E6tvos utca 2. 1. ajté (Vic, Széchenyi utca 18.) szam alatti, tarsashézi,
iizlethelyiség megnevezésii ingatlan (Tovdbbiakban: Ingatlan). Az Ingatlan bérlSje a Gasztro-Vic KA.
(Tovdbbiakban: Bérls). Bérleti szerzbdése 2015. december 01. napjat6l 2018. november 30. napjiig
tartd, hatérozott iddre sz6l. 2018 évi bérleti dij: 166.094,-Ft + Afa (32.674,-Ft/m¥/év + Afa).

Az Ingatlan nem tSrzsvagyon, iizleti vagyonként szerepel a nyilvantartdsokban. A tulajdoni lapon az
Ingatlan 62 m? teriileti. ‘

Bérlo vételi szandékot nyijtott be az Ingatlanra, melyet a Gazdasagi-Vérosiizemeltetési és
Vagyongazdalkodési Bizottsdg 168/2017.(XI1.04.) szdmi hatérozatival elvickben tdmogatott azzal,
hogy Bérl6 nyijtson be forgalmi értékbecslést, amelynek ismeretében a Gazdasagi-V4rosiizemeltetési
és Vagyongazdalkodasi Bizottsag Gijra napirendre tiizi a kérelmet. R

Bérl6 a sajat koltségén elkészitette az értékbecslést, amely alapjin az Ingatlan foifgdlﬁii értéke
23.000.000,-Ft. ‘

A lakédsok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozéd egyes szabalyokrol sz616
1993. évi LXXVIIL. torvény szerint: ‘
14.§ : ‘

(2) A Magyar Allamot a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé
egyes szabdlyokrol szolé 1993. évi LXXVIIL torvény 14.§ (2) bekezdése alapjdn minden mds
Jogosultat megelzd elévdsdrldsi jog illeti meg.

(3) Az elévdsdrldsi jog gyakorldsdra kiilon térvényben meghatdrozott szerv - amennyiben torvény a
nyilatkozattételi hatdriddre vonatkozéan eltéréen nem rendelkezik - az dtruhdizds valamennyi lényeges
elemét tartalmazé ajanlat vagy az elévasdrlisi jog Jogosultjaval szemben még hatdlyba nem Ilépett a
nemzeti vagyon értékesitésére irdnyuld szerzédés részére torténd megkiildéstdl szdmitott 35 napon
belil nyilatkozik, hogy kivdn-e élni elévdsdrldsi jogaval az dllam nevében. A 35 napos hataridét az
ajdnlat vagy a szerzédés személyes dtaddsa esetén az dtadds igazolt napjatol, postai killdemény esetén
a kiildemény feladdsdnak igazolt napjdtdl kell szdmitani. A hatdrids elmulasztésa jogveszib.

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrol sz616
1993. évi LXXVIIL. torvény szerint: '

58.§

(1) Ha a torvény mdsként nem rendelkezik, az dllam tulajdondbél az onkormdnyzat tulajdondba

. 7. 7 s e

keriilt helyiségre a bérlot (bérlétdrsat) elévdsdrldsi jog illeti meg.

A tarsashazakrol sz616 2003. évi CXXXIIL. térvény szerint:

5. § (1) Tarsashdzat fenndllé vagy felépitends épiiletre lehet alapitani, ha abban legalbb két, kiilon
tulajdonként bejegyezheti lakds, illetéleg nem lakds céljdra szolgdlé helyiség van vagy alakithaté ki.
(2) A tdrsashdzat az ingatlan valamennyi tulajdonostdrsa vagy az ingatlan tulajdonosa, mint
egyszemélyi alapitd, alapité okiratban kifejezett alapitdsi elhatdrozdssal létesithet. v

(3) Az alapité okiratban a kiilon tulajdonban dllé lakdsra, illetéleg a kiilon tulajdonban ll6 nem
lakds céljdra szolgdlo helyiségre a tulajdonostdrsak javdra elévdsdrldsi, elGbérleti jog létesithetd.

(4) A (3) bekezdés szerinti eldvdsdrlisi, elGbérleti jogot megelézi a lakds, illetileg a nem lakds
céljdra szolgdlé helyiség bérbeaddisdra, valamint az elidegenitésére vonatkozé kiilon Jogszabdlyok
eltéré rendelkezése.

Vic Viros Onkorményzatinak az &nkormanyzat tulajdonsban 4116 lakdsok &s nem lakis céljéra
szolgal6 helyiségek bérletérol, valamint elidegenitésiikrdl sz616 21/2014. (V1.20.) sz. rendelete szerint:
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45.§

(1) Amennyiben a nem lakds céljdra szolgdld helyiség bérleti joggal rendelkezd bérlije (bérlotdrsat)
az Ltv. és a jelen rendelet szerint biztositott elGvdsdrldsi jogdval élni kivdn, és ezt irdsban jelzi a Vici
Virosfejleszté  Szolgdltaté Korldtolt Feleldsségii Tdrsasdg felé, ugy oz ingatlanforgalmi
értékbecslésnek megfelelé helyi forgalmi értéken a Képviseld-testiilet felhatalmazdsa alapjin a
Polgdrmester a nem lakds céljdra szolgdlo helyiségre vonatkozéan a szerzGdést megkoti.

Vic Varos Onkorményzaténak az dnkormanyzat vagyonarél és a vagyonnal val6 gazdalkodas egyes
szabalyair6l, valamint az Onkormanyzat vagyonanak értékesitése, illetve hasznositdsa soran
alkalmazandé palyaztatasi szabalyokrol sz6l6 22/2014. (V1.20.) sz. rendelete (a tovabbiakban:
Rendelet) rendelkezik az ingatlan elidegenitése soran alkalmazand6 szabalyokrol

w11.

(1) Ig'tékesz'tésre kijelolni és az értékesitési eljdrast lefolytami csak az iizleti vagyonra szabad.
Amennyiben a vagyon torzsvagyonba tartdsdnak feltételei megsziintek, ugy az értékesitést megelGzoen
annak minGsitését meg kell vdltoztamni. Ingatlanok esetében a torzsvagyonbol torténd kivonds
onkormdnyzati rendelettel torténhet.

(2) Az Onkormdnyzat tulajdondt képezé ingatlanok elidegenitése kizdardlag a jelen rendelet 8. §-a
szerinti ingatlanforgalmi értékbecslés alapjan torténhet.

3

Az ingatlan értékesitésre torténd kijelolésérdl a Bizottsdg Jjavaslata alapjén a Képviselb-testiilet dont.
A dontés el6tt be kell szerezni az ingatlanrol ingatlanforgalmi értékbecslést.

“

Az ingatlan értékesitése — kivéve a jelen rendelet 1 § (2) bekezdésében foglaltakat — kizdrélag
pdlydztatds utjdn torténhet. Indulé drként az értékbecslés sordn megdllapitott értéket kell figyelembe
venni.

(3)

Az ingatlan elidegenitésérdl kizdrolag a Képviseld-testiilet dont, a Bizottsdg javaslata alapjan. A
javaslathoz minden esetben mellékelni kell a szerzédéstervezetet.”

A 2007. évi CXXVILtv. (Afa torvény) 86.§ (1) j pontja alapjan jelen ingatlanértékesités mentes az
altalanos forgalmi ado al6l.

Az értékbecslés ismeretében a Gazdasagi-Vérosiizemeltetési ¢s Vagyongazdalkodasi Bizottsag
108/2018.(VIL02.) szaml hatarozataban foglaltak szerint nem javasolja a Képviselo-testiiletnek az
Ingatlan értékesitését.

Hatdrozati javaslat

L Vic Varos Onkorményzat Képviselo-testiilete tigy dont, hogy a Véc Varos
Onkormanyzatanak 1/1 aranyi tulajdonat képezd, Véc belteriilet 3085/A/1
hrsz-0, természetben Vic, EOtvos utca 2. 1. ajt6 szam alatti, 62 m?
alapteriiletil, tarsashazi, iizlethelyiség megnevezesi ingatlant
.............................. SFt, aZaZ ..ooovvneniiiiiinies forint vételaron
(a 2007. évi CXXVILtv. (Afa torvény) 86.§ (1) j pontja alapjan jelen
ingatlanértékesités mentes az altalanos forgalmi ado alol) a Gasztro-Vac Kft.
(székhely: 2600 Véc, Kaptalan utca 3., cégjegyzékszam: 13-09-167739), mint
eldvasarlasra jogosult bérld részére értékesiti.

Hataridé: folyamatos Felelds: Vaci Varosfejleszté Kft.
Vagyonhasznositasi részleg

vagy



Hatdrozati javaslat

II. Véc Véros Onkorményzat Keépviseld-testilete tigy dont, hogy 2 V4
 Onkorményzaténak 1/1 arinyi tulajdonit képezb, Véc belterilet 3085/A/1
hrsz-G, természetben Vic, Eotvés utca 2. 1. ajté szdm alatti, 62 m?

alapterilletil, tirsashazi, iizlethelyiség megnevezésti ingatlant nem értékesiti.

aros -

Hataridé: azonnal Felelds: Vaci Vérosfejlesztd Kft.
Vagyonha‘sznos'l’tési részleg

Vic, 2018. jiilius 4.

. szama melléklet: GVVB 168/2017.(X11.04.) szama hatérozata
2. szami melléklet: GVVB 108/201 8.(VIL.02.) szamu hatirozata
3. szami melléklet: értékbecslés

Beny6 Balizs s.k.
ligyvezeto
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Viac Viaros ﬁnkorményzat
Gazdasagi-Virosiizemeltetési és Vagyongazdilkodisi Bizottsig

KIVONAT
a Gazdasagi-Virosiizemeltetési és Vagyongazdilkodasi Bizottsag
2017. december 04-én megtartott iilésérdl késziilt jegyzO6konyvbél

Targy: Ingatlaniigyek - Az 5nkormanyzati tulajdonii Vic belteriilet 3085/A/1 hrsz-u Vic,
Ebtvds Jozsef utca 2. 1. aji6 (Széchenyi utca 18.) szdm alatti, nem lakis céli helyiség
bétldjének kérelme — GASZTRO-VAC Kft.

Vic  Viros  Onkorminyzat  Képvisels-testiiletének Gazdasagi-
Virosiizemeltetési és Vagyongazdilkodasi Bizottsaga tgy dont, hogy Vac
Varos énkorrnényzaténak 1/1 arinyd tulajdonat képezd, Vac belteriilet
3085/A/1 hrsz-, természetben Vic, Eo6tvés Jozsef utca 2. 1. ajté
(Széchenyi utca 18.) szam alatti ingatlanra a GASZTRO-VAC Kft. mint
bérl6 altal benyijtott vételi szandékot megismerte. A GASZTRO-VAC
Kft., nydjtson be forgalmi értékbecslést. A vételir ismeretében a Bizottsag
Ujra napirendre tizi a kérelmet, amennyiben azt kérelmezd fenntartja.

Hataridé: folyamatos Felelds: Vad Virosfejleszt Kft.
Vagyonhasznositasi részleg

Km.f

Balkovics Péter s.k.
a bizottsig elndke

A kivonat hiteléiil:

................................
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Gazdasigi-Virosuzemeltetési é agyongazdilkodasi Bizotsdg

KIVONAT .
a Gazdasigi-Virosiizemeltetési és Vagyongazdilkoddsi Bizottsig
2018. jalius 02-4n megtartott ilésérdl késziilt jegyzkdnyvbél -

Térgy: Ingataniigyek - Az Onkormdnyzati tulajdoni, Vic, Edtvos utca 2. 1. ajté (Vac,
- Széchenyi utca 18)) szam alati tizlethelyiség bérlGjénck kérelme - Gasztro Vic Kft.
»Repeta” o

Viac Viros Képvisel$-testiilet Gazdasigi-Virosiizemeltetési és Vagyongazdilkodisi Bizottsaga
nem javasolja 2 KépviselS-testiiletnek értékesitésre a Vic Viros Onkorminyzatinak 1/1 aranyu
tulajdondt képezs, Vic belteriilet 3085/A/1 hrsz-d, természetben Vic, Eotvos utca 2. 1. ajto
szam  alatti, tarsashazi, uzlethelyisé megnevezési  ingatlant  23.000.000,- Ft,  azaz
Huszonhdrommillié forint vételiron (2 2007. évi CXXVILty, (Afa torvény) 86.§ (1) j pontja
alapjin jelen ingatlanértékesités mentes az altalinos forgalmi ad6 aldl) a Gasztro-Vic Kft.
(székhely: 2600 Vic, Kiptalan utca 3., cégjegyzékszim: 13-09-167739), mint eldvisirlisra
jogosult bérlé részére.

Hatdridé: joliusi Kt. Felel8s: Vici Virosfejleszts Kft.
Vagyonhasznositasi részleg

Km.f

Balkovics Péter s.k.
a bizottsig elnoke
A kivonat hiteléil:

................................
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Ingatlankozvetits és ErtékbecslG Iroda

2131 Gdid, Pesti ut 32.
Tel.: 06-27-332-680, Fax: 06-27-332-680
Email: info@solutio.hu

INGATLAN ERTEKMEGHATAROZO

SZAKVELEMENY

2600 Vac, Edtvds Jozsef u. 2. ajto: 1.
Hrsz.: 3085/A/1

Kiadva 2018. aprilis 18.-4n
2 eredeti példany a Megbizé részére, 1 példany irattir




1. Ingatianforgalmi szakeért6i vélemény Ssszesftbje
Ertékelési bizonyitvany

2. Elézmények
A helyszini szemle és a megbizas tirgya
A szakért6 feladata, a szakvélemény felhasznaldsa
Az értékelés médszere ‘
Megillapitasok €s korlatozo feltételek
Piaci érték definiciéja
Az értékelés fordulénapja

3. Ingatlan-nyilvéntartssi adatok

4. Az ingatlan fekvése, kirnyezete, megkdzelithetdsége
A telepiilés bemutatésa
Az ingatlan kdmyezete
Az ingatlan megké&zelithetdsége

5. Az épiilet miiszaki jellemzése, leirdsa
Epiiletszerkezetek
Megillapitisok, tapasztalatok

6. Ertékelés szempontjai, értékbefolyssolé tényezbk

7. Ertékmeghatirozis
Piaci 6sszehasonlit6 adatokon alapulé értékmeghatirozés
Hozamszamité4son alapul6 értékmeghatérozés
Végsd forgalmi érték meghatdrozésa



Tulajdoni lap mésolata (e-hiteles — teljes masolat)
Azonosité fényképfelvételek
Térkép melléklet (Vic)

Alaprajzi vézlat



Targy: 2600 Vic, E5tvds Jézsef u. 2. ajté: 1. szém alatti,
3085/A/1hrsz.-i iizlethelyiség megnevezési ingatian
aktualis piaci-forgalmi értékbecslése

God, 2018. aprilis 18.

Ertékelte:

SOLUTIO Bt.

2131 God, Pesti Ut 32

Adoésadny: 21857153-2-13
agy Emil

jegyzési szém: 719/2001)

(PMIK szém:1602/2008)

Kdzgazdasz - Felsdszinth értékbecslo
Mindsitett termbf8}d értékbecsld

Solutio Ingatlaniroda




Gasztro-Vic KFT. (2600 Vic, Széchenyi u. 18.) 2018. madrcius 30.-4n
megbizist adott a Solutio Ingatlankbzvetité és Ertékbecsld Iroda (2131
G&d, Pesti Gt 32.) részére, hogy a 2600 Véc, Ebtvas Jézsef u. 2. ajtd: 1. szim
alatti, 3085/A/lhelyrajzi szimt, {izlethelyiség megnevezést  ingatlannak
aktudlis piaci-forgalmi értékét szakvéleménnyel aldtsmasztva hatrozza meg.

A helyszini szemle és a megbizds tirgya

A helyszini szemle 2018. aprilis 4.-én folyt le, amelyen a Megbiz6
képviseletében Glazer Istvan, valamint a Megbizott részérdl Nagy Emil
felsszintli értékbecsld vett részt.

A helyszinelés sordn megtekintésre keriilt az értékelés targyéat képezd ingatlan
és kozvetlen kdrnyéke, valamint elkésziiltek az azonosité fényképfelvételek.
Megbizottnak nincs tudomésa olyan tényez6krél, amelyek miatt feltételeznie
kellene, hogy a rendelkezésére bocsatott anyagokban, dokumentumokban
szerepld tények és adatok nem helytalléak.

Megbizotinak a szakvéleményben szereplé vagyon tekintetében nincs
érdekeltsége.

Az értékbecslés a 3085/A/1hrsz.- ingatlan teriiletére és az ott talalhaté
épiiletekre és felépitményeikre, valamint a k&zvetleniil hozzéjuk tartozé
telekre vonatkozik, az ott 1évd berendezések, felszerelések nélkiil, melyek nem
képezik az értékelés targyat.

A szakérto feladata, a szakvélemény felhaszndlisa

A szemlén tapasztaitak, latottak, a nyujtott szébeli informéciék és a
rendelkezésre 4tadott dokumentumok alapjan az ingatlan nyilt-piaci forgalmi
értékének ¢s a szakvélemény elkészitése.

Elbzetes irasbeli hozzajaruldsunk nélkiil a szakvélemény semmilyen része
nem hozhaté nyilvanossagra (killonos tekintettel a forgalmi értékre, az
értékelék személyére, valamint az értékeld cégre vonatkozéan). A
szakvélemény més céli felhasznaléséhoz a készitd cég irdsos hozzéjaruldsa
szikséges. Nem nyilvanftunk véleményt jogi, vagy jogcimmel kapcsolatos
kérdésekben. Ezen értékeléssel kapcsolatban felmerilt jogvitdkban és/vagy
szakmai vitikban val6é kozrem(ik8dés, tovabba értékelésiinknek més szakértdk
altal t6rténd oppondlésénak értékelése, velikk valé egyeztetése, bérmilyen
egyeztetésen vagy birésdgon torténé megjelenés nem képezi feladatunkat,
kivéve, ha a Megbizéval ebben eldzetesen irdsban megéllapodtunk. '



Az értékelés modszere

A forgalmi értékbecslés 2 25/1997. (VIIL1.) PM rendelet és az 54/1997 s2. FM.

rendelet el8irdsainak betartés4val készilt.
A szakvélemény készitéséné] alkalmag rgalmi
gpiaci) értékmeghatérozis, médja W szemmvéteie%sésa hasonlé

ovedeem megktalis é ekl Kioigen o
Az alapteriiletek kiszimitéisansl az Eurépai Frt .
~ 2003) utmutatasait vettiik figyelembe. Megfelel

médositott 25/1997. (VHL 1.) PM rendelet elfirdsai. Az értéke _sorén

TEGOVA (EVS 2003, EVS 2009, EVS 2012) irényelvei és a tobbszrbsen

figyelembe vettik az Eurdpai Bizottsig 1255/2012/EU. (2012.decembe - 11,)
rendeletének, az IFRS 13 Nemzetkdzi Pénziigyi eszamolési Standard ,,Valés.

értéken t0rténd értékelés™-re vonatkozb szabalyait is.
Az érték-megallapitds érdekében vizsgéltuk és elemeztiik: R
Az ingatlan elhelyezkedését, megkozelithetdségét, a kﬁzlekedésx € a

tavkdzlési koriilményeket, a kozmiellatottsigot, a komyezeti hatdsokat, az
ingatlan, ill. felépitményeinek alapvetd paraméterei &s ezek alapjan
allapitottuk meg az értéknbveld s csBkkentd tényez6k komplex hatdsst.

A forgalmi érték az objektivités és a Jelenlegi piaci értékviszonyok szem elétt
tartasaval keriilt megallapitasra.

Piaci ésszehasonlité adatokon alapulo értékelés: az 6sszehasonlitas alapjat
megtortént adds-vételek és kindlati ingatlanok képezik. A piaci forgalmi érték
tartalmazza az értékmédosité tényezdket, amelyek érték csdkkentd és noveld
iranyban térnek el az alapért6l.

A kiltség — meghkozelités: ez a ‘médszer az értéket a vagyontargy
Ujraelballitasanak, illetve helyettesitésének  koltsége alapjan allapftjia meg,
leszdmitva a fizikai kopasbél &s funkcionslis elavulasbol szadrmazé
értékcstkkenést, amennyiben létezik és mérhetd. Altalsban ez a médszer

biztositja a legmegbizhatébb értéket a terilletfejlesztésck, killonleges céli

épmewkesetébemAwlekénékétpiaciﬁszehasonlﬁéssdhatﬁDnukmeg,dlhez
adtuk hozzh az épiiletek és épitmények avuldssal csSkkentett Gjracloallithsi
értékét.

A jovedelem-meghkizelités: a jOvedelem-megkdzelités, a vagyontargy értékét
azon npettd bevételek tOkésitésére alapozza, amelyek a vagyontargy
bérbeadésakor keletkeznének, illetve egy véllalkozis esetében az adott ingatlan
hozna. .

ott vagyonértékelési ﬁmmaaﬁ !



A piaci érték definicidja

A jelen vagyonértékeld jelentésben alkalmazott piaci érték fogalom
definiciéjat az American Institute of Real Estate Appraisers altal 1989-ben
kiadott Ingatlanértékelési kézikonyvben talaljuk.

»AZ a legvalésziniibb 4r, amelyet egy bizonyos idépontban, készpénzben,
készpénzzel egyenértékidi egyéb értékben, vagy m4s pontosan
meghatirozott feltételek mellett kapni lehet egy meghatirozott vagyoni
jogért, miutin az ésszerii ideig szerepelt egy versenyfeltételek kozott
mikddé piacon, olyan koriilmények kozbtt, amelyek minden
feltételiikben eleget tesznek a korrekt eladis feltételeinek és az iizlet egy
megfontolt, a kirillményeket ismers, Onmaga nevében eljiré és szabad
elhatirozasbél cselekvd eladé és veve kozott jon létre.”



E definicié hallgatélagosan  tartalma
iddpontban zajlik le s a jogok #truh
korilmények kozott megy végbe: o
~ 2z¢ladb és a vevs dtlagos mertékben mofivalt N
- mindkét €l j6l informalt, vagy megfeleld tandcsadékis
- mindketten gy - cse}eksmgk’ ahogyan - azt sajﬁt * érdekiikbe
legjobbnak tartjak | e
" 2 eladds cldtt az adott tulsjdont ésszerfien elvérhaté ideig a
szabadpiacon eladésra felkinaltak SRR

- a ﬁzetés készpénzben,

ki é nem befolydsolék oz eladéssal Sasoeflggd. speci

kﬁldnleges pénziigyi konsuukclék, agy
kapcsolatos fél 4ltal megadott koncessziék. e
Az értékelés fordulbnapja: a jelen értékelést azoknak a korliményeknel
figyelembevételével végeztiik, amelyek az értéke és fordulénapjén érver
voltak. Jelen értékelés fordulénapja: 2018. dprilis 4.

(Kiallitva a 2017.07.20.-i, nem hiteles tulajdoni lap mésolata alapjan.)
Ingatlan cime: 2600 Vdc, Eétvos Jézsef u. 2. ajto: 1.
Helyrajzi szém: 3085/4/1
Megnevezése: iizlethelyiség
Teriilete: 62m’

Eszmei hdnyad: 118/1000

Széljegyek: nincs

Tulajdonosa: VAC VAROS ONKORMANYZAT
Tul hdnyad: 1/1

Tul. lap III. része:
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST



A telepiilés bemutatisa

A Dunakanyar kézpontjaként ismert telepllés Pest megye negyedik
legnagyobb 1élekszimmal rendelkezd vérosa, egyiittal vonzé idegenforgalmi
célpont — egyrészt 900 éves torténelme, mésrészt gazdag kulturalis élete miatt.
Katolikus piispoki székhely. ‘

Napjainkban

Mra a véros gazdasiga ismét 4talakul6ban van: a régi allami monstrumok
magantulajdonba keriiltek, az egykor t5bb ezer munkést foglalkoztaté Dunai
Cement Miibdl (DCM) Duna-Drava Cement (DDC) lett, és az adminisztriciét
végzd személyzeten kiviil szinte minden dolgoz6t elbocsatottak, gépek végzik
arégi dolgozék munkajat. Az egykori Taurus gumigy4r {izemeltetSje a Henkel
lett, ami profilvaltassal is jart.

Gyorsforgalmi utja (M2) és tekintélyes multja azonban ma is vonzéva teszi a
varost: 1990 6ta komoly mértéki kilfSldi miksdd téke telepiilt be, s az
Ujonnan épiilt ipari parkban a Zollner elektronikai gyar mellett az IBM
Uzemeiben is éjjel-nappal szerelik 6ssze a szamitégép-alkatrészeket.

Mikozben a varoshatérban winchestereket szerelnek Gssze, a belvérosban sem
mult el az id6valtozas nélkil; valamennyi nagyobb eurépai és magyar bank és
biztosit6tarsasag rendelkezik fickkal Vac "Vaci utcajanak” szamit6 Széchenyi
utcaban.

2007-ben évtizedekig tarté folyamatos termelés utin bezartik a nagy multi
FORTE fotokémiai cikk-gyérat, mely a rendszervéltés el5tt a szocialista blokk
orszAgait latta el fotokémiai termékekkel, és amely munkahely miatt eredetileg
megepillt az egész alsévérosi lakételep.

Forrds: www. wikipedia.org
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Megkdzelithetdség: a torténelmi Magyarorszdgon a Felvidék hatarénak
szamit6 véros a Dunakanyarban fekszik, a Duna folyam bal partjan, a Naszaly
hegy labanal. Budapest irany4b6l kénnyen megkozelithetd autéval a 2-es
fouton és a 2/A gyorsforgalmi Gton, a Nyugati palyaudvarr6l 25 perc alatt
z6n4z6 vonatokkal a MAV 70-es szdmii Budapest-Véc-Szob-vasttvonalén,
autobuszon vagy biciklivel a Duna mellett fut6 Budapest-Szob kerékpériton,
nyéron pedig a Budapest és Esztergom kozbtt kdzlekedd kirdndul6hajoékkal is.
A Dunén egész évben kozlekedd rév koti 8ssze Tahitétfaluval, igy Esztergom
vagy Szentendre fel6l is megkdzelithetd a véros. Amibta megépiilt a 2/A Gt
(M2 autépalya), a Budapest — Ipolysdg — Krakké utvonal elkeriili a varost.

A hagyoményos épitési médban a 1950 kériil feléptilt épiilet utcafronti
bejérati, zértsorlan beépitett, téglalap alakd, pince + fSldszint szint-
kialakitdst, nyeregtetds, cserép fedést, a Széchenyi Istvan utcéval pérhuzamos
tetdgerincd, részben felijitott allapotii és 4llagh, az épités évének megfeleld
épitészeti karakterti.

Az épiilet legutolsé felujitasanak éve 2013-ban tértént, ekkor az éplilet kiils6
homlokzatét vjitottak fel, illetve a fiitésrendszert korszer(sitették, a bejarati
ajtot cserélték és az elektromos hélézatot Gjitottak fel.

Jelenlegi funkcié: kivézo-étterem.

Az épitészeti kialakitds miatt a vizsglt ingatlan bejrata a Széchenyi Istvan
utca felél nyilik, ahonnan egy nagyméret(i tizlettérbe ériink. Az tizlettérbsl
nyilik egy kiszolgdlépult, majd egy el6tér, amelybdl a néi és férfi WC
kozelitheté meg. A kiszolgal6pult mogstt helyezték el a konyhét, illetve az
innen nyil6 raktért és személyzeti WC helyiséget.

A helyiségek mindegyike keramialappal burkolt, az tizlettér, az elétér és a
vizes helyiségekben fahatas lapok, mig a belsd helyiségekben egyszeriibb
mindségli kerdmialapok tal4lhaték. A konyha és raktdr, valamint a vizes
helyiségek oldalfala csempézett. A szaniterek 4tlagosan jo allapotiak.

A belsé falak vakoltak, festettek. A kiils6 homlokzat dSrzsslt alapvakolatot
kapott, festett.

A homlokzati nyilaszérok fa tokszerkezetiek, nyilé és fix szerkezettel,
hoszigeteld (vegezdssel ellatottak. A bejérati ajté tobb ponton zirédo
milanyag, biztonségi ajté. A belsd ajtok egyszerd fa ajtok.

Az iizlet fiitését ARISTON tipusi, kSzponti rendszert, fali gazcirké biztositja.
A hdleadas lapradidtorokkal torténik. A melegviz-ellétaist szintén a kombi
gazcirké biztositja az 8sszes vételi helyen.

Az 8sszkép jO, tetszetds.



Vizellatas:

DMRV Zﬂ

Szennyvizelvezetés: Gravitéci6s elvezetésa rendszer — szolgﬂta:té a
DMRV Zrt.

Gizellatas:

Kozhélézatra csatlakoztatva - szolgﬁ!taté a
TIGAZ Zst. |

Elektromos energia: Utcai kisfesziltségfi hélézatra csatlakoztatva —
szolgéltaté az ELMU Nyrt.

Egyéb:

Telefon, internet, riaszt6 (csendes nasztéssal), |
bxztonsjg; kamerarendszer

Alapozas:

Szigetelés:

Teherhordé falszerkezet:

Vélaszfalak:

Tetbszerkezet:

Héjazat:

Badogoz4s:

. horganyzott esﬁvizelvezetfi
csatorndk és lefolyok.

Nyilaszarok:

fa szerkezett, nyil6 és fix
szerkezetek, hdszigetels
ﬁvgggzéssel + miianyag bejérati ajt6

Kiilsé homlokzat:

dﬁrzasit alapvakolat

Belsé falfeltletek:

vakolt, festett, csempézett.

Fiités:

ARISTON tipusd, fali gazcirké altal
biztositott.

Melegviz-ellatas:

ARISTON tipusd, fali gizcirké 4ltal
biztositptt.

A szemle alkalméval az aldbbi épilletszerkezeti probléméra, miszaki
hidnyossigra utalé jele(ke)t tapasztaltuk.
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Az ingatlan forgalmi értékének kialakitdsanal figyelemmel voltunk annak
fekvésére, megkdzelithetBségére, a telek méretére, kialakftdsdra, miitirgyaira,
felépitményeire, azok épitési médjéra, dllagdra, épitési évére, nagysdgira,
kialakitdséra, 4llapotdra, valamint a kézmGallapotokra, koz- és
infrastrukturalis ellatottsagra.

Ertéknovel$ tényezék:
- Eltérd teriilet
- Fitési méd
- Felgjitottsag mértéke
- Telepiilésen belilli elhelyezkedés

Ertékesokkentd tényezbk:
- Kinélati arkorrekcié
- Altaldnos miiszaki allapot



A piaci dssachasonlftd adatok 2 telckarie o

Vi ' — i —-

tesghie V. V.

s Ingatian L. Ingatian I, Ingatien 1. hpa.w 1 Fogatian
Elhelyezkedés Vie, Dr. g:‘_"’“‘m Vic, Alsdviros | Vic, Suéchenyi u 38, | V3¢ ?"ﬁ’f’“'m Véc, belviros

_ Utcai bejamtos, 2010- | Jelenleg étteremkent 1950 kovl épait, belsS | Ozlethizban kv
Leirds Den éptit, belvirosi, | mkoS, Selsceret,  [xét szintes, adpinoézest,

me 62 si 14 v 75
Eladisier 15456 693 45006000 | 19200000
Fajlagos énték 327293 303 072 394 737 256 000
: B . OTP Ingatlan Znt. | ingatian.com adatbézis Sajét irodaj adatbézis | i
v Adummapmua (2018) (kindlm, 2018) (2017

Korrekciés tényezsk

Vizsgilt ingatian Ingatisn J, Ingatian 11, Ingatian M1 Ingatian IV. Ingatian vV,

Kindlati 4 5% -10% 0% 0%
Alaptertlet cltérS tesnlet -5% 15% 5% : 15% , %
Szerkezet S

fittési mod 10% 5% 10%
Komfortfokozat '
.Mﬁsz;ld Allapot felijitotisg méréke -5% 10% 5%
Hesznosithatésig
Elhelyezkedés "e""hm“;‘,:f" 15% 5%
Infrastruktira
Egyeb
Osszes modositis 0% 10% 25% 15% 5%
Médositott alapir 361 544 363072 434213 320 000 386975 , 363462

Médosftott alapir kerekités ntin 362 000

Az épitményérték megdilapitésa
mx korr.tertilet Fi/m?= li]

62,00 x 62,00 362 000 22444 000Ft
Osszesen: 62 62,00 362 000




Vizsgilt ingatian Ingatiam I Ingatin IL Ingatian 111 Ingadan IV. Ingatian V.
Elbelyedkedés Vic, Diadal tér Vi, Piac Dunakeszi, Toviros Vic, Szem L. w 11 .
uea ’ i, -l Varoskizpont
Utcai bejaratos Utcad bejiratos Utcai bejératos ; . Uscai bejératos
Gzdethelyisés. zlethelyiség. frdethelyiség. Egyéh izlethelyiség. talethelyiség,
Redukdlt alapteritlet 62 60 46 103 60 380
Eladisi ar 150 000 92 000 200 000 120 000 840 000
Fajlagos éndk 2130 2500 2000 1942 2000 2211
Adat forriss (és azonositojn), ingatlan.com sdatbézis | ingatian.com adatbizis | mgatlan com adatbézis Mnéom adatbézis | ingation.com adatbézis
idbpontja (2017) 017 (2017) 2017) (2017
Korrekesia tényerék
Vizsgilt ingatl Ingatisn L Ingatian 1L Ingatian 111 Ingatian IV, Ingatian V.
Kinalati &r -5% ~5% 5% ~5% 5%
Alapteritlet eltérd terlet -5% 15% 30%
Szerkezet
Gépészet 5% 5%
Komfortfokozat
Milszaki dllapot 5% 10% 10%
Hasznosithstosig
Elhelyczkedés elhelyezkedés 10% 10% 10% 10%
Egyéb
Egyéb
Egyéb
Onszes médositis 10% 15% 20% 20% 25%
Moédositott alapér 2509 2750 2300 2330 2400 2763
Médositott slapdr kerekités utin 2510




A bérletileg hasznosithaté teriliet. Funkoio 1 S 62. ot
A bérictileg hasznosithato tertilet Funkcis 2. m'
Bérleti dfj Funkcié 1. 2510 Fyny? 1867440 R
Bérleti dij Funkci6 2. FVm’ R Ft -
Kihasznéltsig 9% %
Figyelembe vehetd bevéte] ___1830091  Ft
A tulajdonos  fenntartdsi Az éves bevéreiek %-a 0 R
koltségei

Menedzselési koltségek Az éves bevételek %-a ‘ 0 Ft
Felijitési kolségalap Az éves bevételek %a 5 S 91ses Rt
Egyéb koltségek Az éves bevételek %a 5 91505 Ft
Eves zemi eredmény . 1647082  Fy
Tokésitési rita KD %
Tokeésitett érték ‘ 23529744 Fy
Befektetési kiadssok : ;

Az ingatlan hozadéki értéke ‘

A 2018. évi aktualis sajat irodai tapasztalatok és tarsirodai Gsszehasonlito
adatok, internetes ingatlanportalok hirdetései ¢s illetékhivatali  4rak

Piaci alapti érték: v Stlyozis: Stlyozott érték:

22 400 000 Ft 50% 11 200 000 Ft
Bevétel alapi érték: Siilyoz4s: Silyozott érték:

23 500 000 Ft o 50% ‘ 11750 000 Ft
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Mindezek alapjin a 2600 Vic, Edtvis Jézsef u. 2. ajté: 1. sz4m alatti,

3085/A/1 hrsz.-it ingatlan forgalmi értékét, kerekitve

A becsiilt nyilt piaci forgalmi érték kiindulésként szolgélhat barmely tizleti céla
megallapodéshoz.

Végleges értéket csak piaci versenyeztetéssel lehet megéllapitani.

Az ¢értékelés a helyszini szemle, ill. a Megbizé adatszolgéltatdsai alapjén
késziilt, az adott id6szakban rendelkezésre &ll6 s kapott informéciékon,
adatokon alapszik.

A becsiilt érték stabil ingatlanpiaci viszonyok k6ztt 180 napig érvényes.

God, 2018. 4prilis 18.

Ertékelte:

SOLUTIO Bt.
2131 God, Pesti 0t 32.
Adbszam: 218591

/
Nagy Emil
/lg;yzési szém: 719/2001)
(PMIK sz6m:1602/2008)
Kozgazdisz - Felsbszintd értékbecslo
Minsitett term6fld értékbecslo
Solutio Ingatlaniroda




Vici Jarssi Hivatal Foldbivatali Osztsly

VAC 2600 Kptalan u. 1-3. - Oldal: 11
Megrendelés szam381672/6/2018
20180402
VAC
Belteriilet 3085/A/1 helyrajzi szém o
thrsashiz kilGolap
2600 VAC EStvbs J6zsef utca 2. ajt6:l. '
. —— LRESZ
1. Az egyéb Yndll6 ingatlan adatai:
megnevezés teriilet szobdk széma eszmei héanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
egyéb helyiség 60 0 o 130/1000 SnkormSnyzati
Bejegyz0 hatdrozat: 999964/1997.01.06 t8r16 hatérozat: 40132/2008.04.16
izlethelyiség 62 0 0 118/1000 Bnkoxményzati

Bejegyzd hatérozat: 40132/2008.04.16

2. bejegyzd hat&rozat: 30806/1990.01.25
TArsashéz

‘Az 6ndll6 ingatlanhoz tartoznak az ala pité okiratban méghatirozott helyi'séﬁe‘k.

, LRESZ
1. tulajdoni hadnyad: 1/1
bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 30533/1992.01.15
jogeim: tulajdonba adéds
jogallas: tulajdonos
név: VAC VAROS ONRORMANYZAT
cim: 2600 VAC Marcius 15. tér 11.
tOrzsszém: 15731302

IMRESZ
#7” bejeqgyzb hat&rozat, érkezési idd: 33068/1997.02.06
t5rld hatdrozat: 32535/1999.03.01

Ondll6 szbveges bejegyzés vac V&ros Onkorminyzat tarsashdz tulajdont alapité okirat médosités
atvezetésére vonatkoz6 kérelme elutasitva.

Az E-hiteles tulajdoni lap m&solat tartalma a kiadist megeldz5 napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartisban szerepld adatokkal. A szemle misoclat a fenndll6 bejegyzéseket,
a teljes mAsolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyit6 erejfi dokumentumnak.
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TERKEPMELLEKLET .
2600 VAC, E0tvDs Jozsef utca 2. ajté: 1, Hrsz: 3085/A/1

AZ INGATLAN ORSZAGRESZEN BELULI ELHELYE

AZ INGATLAN TELEPULESEN BELULI ELHELYEZKEDESE
° - . W Autobuszasiomas f
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Alaprajzi vaziat

raktar
szem.WC
konyha
izlettér
WC
wC eldter




