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2600 Vac, Kéztéfsaség- it 34~ Telefon: 27/51 0107 -
JOMTT-9446 « Fax: 271510-108 «

NACE Mkﬂ&!u&t&ué KET,

TV N _ info@vacholding hu~ wwwvacholdinghu »
Vic Varos Onkormanyzat Képvisel§-testiilet
2019 év jilius hénap 11 napi iilésére
Szam: VVF/1-44/2019.
Targy: Az onkormanyzati tulajdond mezégazdasagi ingatlanokra vonatkozo
vételi szandék — 20261/9 hrsz és 20261/10 hrsz
Melléklet: 42. oldal
Terjedelem: 43. oldal
Eléterjeszté: Zab6 Edina iigyvezetd, Vaci Varosfejleszté Kft.
Készitette: dr. Varga Borbala vagyonhasznositési részlegvezet
Eléadé: dr. Varga Borbéla vagyonhasznositasi részlegvezetd
Elézmény/korabbi dontés: GVVB 95/2019.(V.06.), a GVVB 134/2019.(VIL02.) szamt és a GVVB
135/2019.(VIL.02.) szamu hatarozata
Dontéshozatal médja: nyilvdnos iilés (Métv. 46. § (1) )
egyszerii tobbség (Motv. 47. § (2)
Torvényességi véleményezésre
bemutatva: dr. Zsidel Szilvia Jogi Osztaly osztalyvezetd ~—  ........ @é/ ......
Torvényességi észrevétel: Dedkné dr. Szarka Anita jegyz6 _Nincs / az alabbi:
Véleményezésre megkapta: Kokény Szabolcs Pénziigyi és Adé Osztaly %

7
osztalyvezet6 . / ......

Véleményezésre megkapta: Ford6s Attila polgarmester
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Tisztelt Polgdrmester Ur!
Tisztelt Képvisels-testiilet!

Targy: Az Onkormanyzati tulajdoni mezégazdasagi ingatlanokra vonatkozé vételi szandék —
20261/9 hrsz és 20261/10 hrsz

Juhdsz Ildiké azzal a kérelemmel fordult a Tisztelt Bizottsaghoz, hogy a Véac Viros
Onkorményzaténak 171 tulajdonat képezd, Vic zartkert 20261/9 hrsz-4, 1791 m? nagysagu, kert és
rendezetlen funkcitju épiilet miivelési aga ingatlant és a 20261/10 hrsz-1, 3000 m? nagysagu, kivett
zartkerti miivelés aldl  kivett teriilet megnevezésii ingatlant (Tovdbbiakban:  Ingatlanok)

megvasarolhassa. (Didsvolgy diils)

Az Ingatlanok Mk-3 6vezeti besorolastak, mely nagytelkes mezGgazdasagi kertteriilet.

A mezdgazdasagi teriilet a teleptilés beépitésre nem szént terilletének a névénytermesztés, az
allattartas és allattenyésztés, tovabba az ezekkel kapcsolatos termékfeldolgozés és -tirolas, egyiittesen
mezdgazdasagi termelés és az ahhoz sziikséges épitmények elhelyezésére szolgald része.

A mezbgazdasagi teriiletek Ovezeteire a mezé- és erd6gazdasagi foldek forgalmarél sz6l6 2013. évi
CXXIL torvény, a HESZ, eléirasain tal a terméfsld védelmérdl és hasznalatardl szolé Jjogszabélyok
elSirasait kell figyelembe venni. -

A Tisztelt Bizottsag 95/2019.(V.06.) szémt hatérozatiban foglaltak szerint timogatta a kérelmet,
azzal, hogy az értékbecslés elkészittetése kérelmezé feladata, tovabba vételar ismeretében a Bizottsag
lijra napirendre tiizi a kérelmet, amennyiben azt kérelmez$ fenntartja.
A kérelmezd Juhasz I1diké az értékbecslést elkészittette mely szerint:

- a20261/9 hrsz-t ingatlan vételara 1.800.000,-Ft.

- a20261/10 hrsz-a ingatlan vételara 3.300.000,-Ft.
A vételi szandékat Juhasz I1diké6 az értékbecslés alapjan fenntartja.
A Gazdasagi-Virosiizemeltetési &s Vagyongazdalkodasi Bizottsag a 134/2019.(VIL02.) és a
134/2019.(VIL02.) szamu hatrozataiban foglaltak szerint javasolja a KépviselS-testiiletnek az
értékesitéseket.

Hatdrozati javaslat

1) Vic Viros C")nkorményzat Képvisels-testillete a Vic Viros
Onkorményzaténak 1/1 tulajdonat képezd, Vic zartkert 20261/9 hrsz-4, 1791
m? nagysagu, kert és rendezetlen funkciéjii épiilet miivelési agu ingatlant (az
altalénos forgalmi adérél sz6lé 2007, €vi CXXVIL tv. 86.§ (1) k pontja
alapjan jelen ingatlanértékesités mentes az altaldnos forgalmi alol) forgalmi
értékbecslés alapjan, 1.800.000,-Ft vételaron Juhasz Ildiké részére értékesiti

azzal, hogy a kitiizés, kimérés vevo feladata és koltsége.

Hataridé: folyamatos FelelGs: Vaci Varosfejlesztd Kft.
Vagyonhasznositasi részleg

Hatdrozati javaslat

2.) Vic  Viros Onkorményzat Képvisel6-testillete a Vic Viros
Onkormanyzatinak 1/1 tulajdonat képezd, Vic zartkert 20261/10 hrsz-a,

000 2 NacxrcAaos  Licintt Bagdonas R RONTVY

ingatlant (az altalanos forgalmi adérél sz616 2007. évi CXXVIIL tv. 86.§ (1)

2600 Vac, Koztarsasag it 34.+ Telefon: 27/510-107 -
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VAT SRROSFEILES L1 kP8,

VAl " 30/477-9446« Fax: 27/510-108 -
W e T . mio@vacholdinghu wwwvachodinghu -
k pontja alapjan jelen ingatlanértékesités mentes az altalanos forgalmi al6l)
forgalmi értékbecsiés alapjan, 3.300.000,-Ft vételaron Juhasz Ildiké részére
ertékesiti azzal, hogy a kitiizés, kimérés vevé feladata és koltsége.
Hataridg: folyamatos Felel6s: Vaci Vérosfejleszts Kft.
Vagyonhasznositasi részleg
Melléklet:

1. szamu melléklet: Keérelem
2. szamu melléklet: HESZ elélap, szelvényezés

3. szam® melléklet: GVVB 95/2019.(V.06.) szamu hatarozata
4. szamu melléklet: értékbecslés

5. szamu melléklet: GVVB 134/2019.(VI1.02.) és a GVVB 134/2019.(VIL.02.) szdm hatarozata

Vic, 2019. jalius 3.

Z4b6 Edina s.k.
ligyvezetd
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A Vac, Didsvilgy 20261/9 és 20261/10 ingatianokrg 3 Vételi szindg
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a Gazdaségi-Vérosiizeme!tetesx és Vagyongazdailkodfisi Biiottszig
2019, méjus 06-4n megtartott iilésérg] késziile iegyzc’fkéinyvbé’l

Térgy: Ingatlaniigyek - Az Onkormanyzati tulajdony mezé’gazdaéégi ingatlanokes
vonatkozé vételj szandék — 20261/9 hrsz, &g 20261/10 hrsz.

Vic  Viros Onkorményzat Képvisels-testiilet Gazdasigi-v. arostizemelretés; és
\% agyongazdalkodgs; Bizottsziga ugy dént, hogy Juhisz Ildiks v ac Viros (")nkomninyzatzixmk 1/1
tulajdonit képezs, Vic zart kert 20261/9 hrsz-4, 1791 m2 nagysagu, kert és rendezetlen funkciopg
épiilet miivelés; 4gd ingatlanra &s 4 20261/10 hrsz-4, 3000 m2 nagysagy, kivett zartkerti mivelés
alol kivett teriilet megnevezésd ingatlanra vonatkoz6 vételi szdndéksy megismerte és azt elviekben
timogatju azzal, hogy az értékbecslés, illetve 5 kimérés, kittizés koltségei kérelmezae terhelik.

A vételar ismeretében a Bizottsag \jra napirendre tiizi 3 kérelmet, amennyiben azt kérelmeszd

fenntartja.
Hatarids: folyamatos FelelSs: Vici v drosfejleszté Kft,

Vagyonhasznositisi részleg

Balkovics Péter s.k,
a bizottsag clnéke

A kivonat hiteléil:
- T——l

.............. A

Kovics Timea

A b I, ANY a5 gy

e
. - A T, I

T g ‘ax: - Lahinet5ys araet
) Vac, Marcius 15, tér 11. Tel.: 27/513-401 Fax: 27/513-414 2
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INGATLAN E‘RTEKBECSLES

2600 Vac, Zartkert 20261/10 hrsz,
$zam alattj
(Természetben: 2600 Vac, Vilmoskérte utca)
ingatian forgalmi értékérs|

Megrendeié:

Juhasz lldiké
1192 Budapest, Zalaegerszeg u. 26. 1. em. 5.

Készitette:

CONZUS Group Igazsagligyi Szakértd Kft.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. |h.: B. I. emelet 2.

Budapest, 2019. majus 27.



lngatlan-értékbecslés 2. oldal
2600 vic, 20261/10 hrs. szam alatti zartkerti mivelés alél kivett teriilet o

TARTALOM

TARTALOMJEGYZEK
1. ERTEKELES

2. VAGYONERTEKELES MODSZERE
3. ALAPELVEK ES KORLATOZ0 FELTETELEK
4. INGATLAN-NYILV/\NTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
5. INGATLAN ISMERTETESE
5.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése
5.2. Az ingatian bemutatasa
5.3. Szabalyozasi helyzet
6. AZ ERTEKELES
6.1. Az értékelés maodszere
6.1.1. Piaci Gsszehasonl(té adatok elemzésén alapulé médszer
6.1.2. A hozamszamitason alapulé értékelési modszer
6.2. Az értékelési mddszerek kivalasztasa
7. INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA
7.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo modszerrel meghatarozott érték
7.2. Az ingatlan értéke
8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata (nem hiteles)

Fényképfelvételek
Ingatlan elhelyezkedését bemutato térképek

OCO\‘\JO)A-&&N

__,..\_x_‘_\._\_x_\__x._\
_Adho)w_\_n_\a_‘

Conzus Group lgazsagligyi Szakérnté Kift.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. |h.: B. I. emelet 2.
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lngatlan-értékbecslés
2600 vi4c, 20261/10 hrs;, szam alatti zértkerti mivelés alg| kivett teriilet

SZAKERTG) JELENTES
—

Megbizo: Juhész lidiké j
1192 Budapest, Zalaegerszeg u. 26. 1. em. 5,

Készitette: Conzus Group Igazsagigyi Szakérts Kift.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. th.: B. |. emelet 2,

Ertékelés targya: 2600 Véc, zartkert 20261/10 hrsz. szam alatti,
(természetben: 2600 Vac, Vilmoskérte utca) kivett,
zartkerti miivelés aldl kivett teriilet megnevezésii

ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada

Ertékelés célja: Ingatlan piaci (forgalmi) értékének megéllapitasa
Ertékelés fordulénapja: 2019. majus 22.

Szakvélemény érvényessége: 3 hénap

Alapelvek: Az ingatlan értékesitése esetén, a vételar

szamviteli elszamolasanal az itt megallapitott
forgalmi (piaci) értéket altalénos forgaimi adét nem
tartalmazo, netts ertéknek kell tekinteni.

A meghatarozott érték per-, teher- és igénymentes
allapotra vonatkozik.

corjzlis

Conzus Group lgazsagigy! Szakeértd Kft.

s 1088 Budapest, Manvéd y 22,12 _
7 r S T adeszam 257 4120 ,
/-’f w'! / Cag(i?)s;{am‘ (& 'iu{): pEicpaet;] /,
~ L emyivszame bior2s A e o
:-'L.»»"’(’L‘ ’ sz.szam 10403253-30526752-84511003 P
ph. T '
Kovacs Istvan Laszlo L Nagy Emg]
ingatlanvagyon-értékels . ugyvezetg .
F6v. névj. sz.: 05258 ingatlanvagyon-értékels

ny.sz.: 719/2001
PMIK szam: 1602/2008

Conzus Group Igazsagligyi Szakérnté Kit.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. |h.: B. I. emelet 2.



quatlan-értékbecslés

2600 Vi, 20261/10 hrsg, 52dm alatt] zdrtkerti miivelgs aldl kivett teriilet ol
1. ERTEKELES

Juhasz Jidikg (1192 Budapest,

| . ' Zalaegerszeg u. 26. 1. em. s, mint Megr o
\l/r;gatlan’for'galn'm_szakertonelf kérte fel Conzus Group Igaz agligyi ézakértc’i Kf% -?ndrre)i‘r?t’
gyonértékelésj szakvélemeny készitésére jogosult vallalkozast -

2. VAGYONERTEKELES MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlére kerlilt sor, tovabbg megvizsgalg v

/ \ gvizsgalasra keriltek az
ingatlannal kapcsolatban rendelkezésre alls, a mellekletben felsorolt és jelen értékeleshez
csatolt dok;rg;e;tumok. Megfeleléen alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (Evs 2003, EVS

EVS 2016) irényelvei és a tobbszérésen modositott 25/1997. (VI 1.) PMm
rendelet el6irasai.

A 2019. majus 22-i helyszini szemle soran az ingatlant és kérnyezetét bejartuk. Az ingatlan

APt adatat g rendelkezésiinkre atadott tulajdoni lapbél vettlk, a helyszinen ellenérzé
r’neres'eket nem végeztiink. A helyszinen megvizsgaltuk az ingatlan adottsagait, kérnyezetét,
€S mas értékbefolyasols tényezéket. Az ingatlanrdl és kérnyezetérs| fényképfelvételeket
k’e’szitettUnk, melyeket a mellékletekben csatolunk. Az értékelés elvégzésekor, a fentieken
tdimenéen megvizsgaltuk a hasonls tipust és jellegii ingatlanok altalanos piaci helyzetét,
valamint a kérnyéken kialakult ingatlanpiaci viszonyokat is.

3. ALAPELVEK ES KORLATOZO FELTETELEK

Az ingatlanforgalmi szakértsi véleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlan

ertékeléséhez a kbvetkeziket szlikséges figyelembe venni:

- az ertékelés targyat képezé ingatlanban semmiféle kézvetlen, vagy kozvetett

érdekeltségUnk nincs. Az értékbecslésben régzitett megallapitasok, kévetkeztetések
kizardlag szakmai $zempontokon alapuinak:
a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszer(i Szemrevetelezés, a rendelkezésre
bocsatott iratok és a Megrendels képviselSjének szdbeli tajékoztatasa alapjan
mutattuk be, az esetlegesen fennallo, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd
értékbefolyasols tenyez6kért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznait anyagok,
talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artaimas anyagok jeleniéte stb.) nem
vallalunk felelésséget;

- az ingatian tiszta tulajdonu forgalomképes, per, igény és tehermentes tulajdonjoga
keriil értékelésre:

- jelen ingatlanforgalmi szakvélemeényt elfogulatianul, kiils® kérilményektsl nem

befolyasoitatva keészitettlik, dijazasunk nincs Osszefliggésben az ingatlan

megallapitott értékével.

nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallo terheket és

kételezettségeket, feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak

idépontjaban az ingatlan hasznalataval kdzvetlen(l Osszefliggd tartozas (kdzlzemi
dljak, stb.) nem all fenn;

- az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenéen jogi természet vizsgalatot (jogcim,
vagyonjogok ervényessége, stb.) nem  végeztiink. Az .ing_atlanok
forgalomképességének jogi eredetl korlatozasardl a Nem hiteles tula{dom la‘pon
bejegyzetteken, illetve a térképmasolaton  rogzitetteken tdimenden nincs
tudomasunk, és ezért felelésséget nem vallalunk:

- aszakvéleményfordulénapja: 2019. majus 22. )

- jelen szakvélemény 2 példanyban készilt (2 példany Megrendels,
elektronikus szakvélemény, 1 példany irattar)

1 peldany

Conzus Group Igazsagligyi Szakénd Kit,
1055 Budapest, Honvéd utca 22. 1h.: B. I. emelet 2.
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lngatlan-értékbecslés
2600 Vic, 20261/10 hrsgz, $23m alatti zértkerti miivelés ajg| kivett teriilet

- azelado és a vevs atlagos mértékben motivalt

- mindkét fél 8l informalt, vagy megfelelé tanacsadokkal rendelkezik, és mindketten
ugy cselekszenek, ahogyan azt sajat érdekiikben a legjobbnak tartjak

- az eladas el6tt az adott tulajdont ésszertien elvarhato ideig a szabadpiacon eladasra
felkinaltak

- a fizetés készpénzben, vagy azzal Osszehasonlithato peénziigyi konstrukciéban
torténik

- @z ar az adott tulajdonra vonatkoz6 normal megfontolasok alapjan alakult ki és nem
befolya’soljék az eladassal Osszefliggs specidlis, vagy kildnleges pénzigyi
konstrukciok, vagy barmely, az adasvétellel kapcsolatos fé| altal megadott
koncessziok.

Conzus Group lgazsagligyi Szakért6 Kit.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. |h.: B. I. emelet 2.



lngatlan—értékbecslés 6. oldal
2600 Vic, 20261/10 hrs2, szdm alatti zértkerti mivelés ald] kivett terllet o
4, lNGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartaimazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot, A tula

A ! - jdoni lap elején
talalhatok a folyamatban levs bejegyzések, a széljegyek. Az |. rész tartalmazza az ingatian

'a!apadatait,.azaz megnevezését, teriiletét stb. A ], részben keriilnek feltiintetésre az
Ingatlan tulajdonosai. A . rész a bejegyzett jogokat és tényeket tartaimazza (ptl. jelzalogjog,

l. RESZ:

Ingatlan cime (tul. lap szerint): 2600 Vac, zartkert

Tulajdoni lap szerinti terilete: 3000 m?

Helyrajzi szama: 20261/10

Ingatlan megnevezése; kivett, zartkerti mivelés alol kivett teriilet
Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Il. RESZ:

Tulajdonviszony: VAC VAROS ONKORMANYZAT

Tulajdoni hanyad: 1/1
Bejegyz6 hatarozat, érkezési ids: 36754/2015.06.29.

. RESZ: Onall6 széveges bejegyzes térképezési hiba
kiigazitasa a 249/2013. Ugyiratszamu hat. alapjan.

Jogi helyzet;

Az ingatlan tulajdoni helyzete rendezett, az ingatlan 6nalléan forgalomkeépes.

Conzus Group Igazsagligyi Szakérts Kit.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. |h.: B. I. emelet 2.



lngatlan-értékbecslés

2600 Vac, 20261/10 hrsz. s24m latti zdrtkerti mivelés alsl kivete terfilet 7 oldal
5. INGATLAN ISMERTETESE

5.1, Ingatian k6rnyezete, elhelyezkedése

A Dunakanyar kdzpontjaként ismert telepiilés  Pest megye negyedik legnagyobb

lélekszammal rendelkez6 varosa egyQ ide [ ‘
Siek ren  €gyuttal vonzé idegenforgalmi gg| ont - egyrészt 900 &
torténelme, masrészt gazdag kulturalis élete miatt. Katolikus pUspék?széléhegl; © 0 fves

kGlf6ldi miikods téke telepiit be, s az Ujonnan €plilt ipari parkban a Zoliner elektronikai gyar
mellett az IBM (zemeiben is éjjel-nappal szerelik ssze a szamitdgép-alkatrészeket.
Mikézben a varoshatarban winchestereket szerelnek dssze, a belvarosban sem mult el az
idévaltozas nélkil: valamennyi nagyobb eurépai és magyar bank és biztositétarsasag
rendelkezik fiokkal Vac "Vaci utcajanak" szamitd Széchenyi utcaban. 2007-ben évtizedekig
tarté folyamatos termelés utan bezartak a nagy mualtd FORTE fotokémiai cikk-gyarat, mely a
rendszervaitas elétt a Szocialista blokk orszagait fatta el fotokémiai termékekkel, és amely
munkahely miatt eredetileg megéplilt az egész alsdvarosi lakételep.

Forras: www.wikipedia. org

Megkﬁzelithetéség

A torténelmi Magyarorszagon a Felvidék hataranak $zamit6 varos a Dunakanyarban fekszik,
a Duna folyam bal partian, a Naszaly hegy labanal, Budapest iranyabol kénnyen
megkozelithet autéval a 2-es fSuton és a 2/A gyorsforgalmi Gton, a Nyugati palyaudvarrol
indulé  z6nazé vonatokkal 25 perc alatt a MAV 70-es szamu Budapest-Vac-Szob-
vasutvonalan, autdbuszon vagy biciklivel a Duna meliett futo Budapest-Szob kerékparuton,
nyaron pedig a Budapest és Esztergom kozétt kdzlekeds kiranduléhajokkal is. A Dunan
egész évben kdzlekedd rév koti Gssze Tahitétfaluval, igy Esztergom vagy Szentendre fel6 is
megkozelithets a varos. Amiota megeplt a 2/A ut (M2 autdpalya), a Budapest — Ipolysag ~
Krakko utvonal elkertili a varost.

A vizsgalt ingatian a 2-es és 12-es f6kidzlekedési utak, valamint a varos északnyugati hatara
kOz6tti — z6mmel kiskertes mezdgazdasagi mivelési — teriileten fekszik. Gépkocsival a 12-
es sz. f6utrol Didsvolgy felé lehajtva kdzelitheté meg stabilizalt félduton 350 m-nyit haladva,
majd kb. 550 m-nyi utat gyalogosan megtéve. Témegkozlekedési eszkdzok kéziil a Verépg
Fenyveshegy vasuti megallé az ingatlantd! ~29 perc sétaltra talalhato. Az ingatlan helykﬂom
autébusz jaratokkal (350, 351) is megkozelithets. A legkdzelebbi megallo Veropg
Keverdtelepné! talalhatd, gyalogosan kb. 20 percnyire az ingatlantol. Kiépitett pgrkolasu
lehet8ség az ingatlan kérnyezetében nem talalhatd, megalini a féldutak egy-egy szélesebb
szakaszan lehetséges.

Conzus Group Igazsaglgyi Szakérté Kift.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. |h.: B. |. emelet 2.
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8. oldal

érheték el,

(Diosvélgy  varosrész

Kértvélyes ingatianp

tca mentén helyezkedik el. Az Almafa utcat a 12-es ut feldl a

Vjimoskorte vagy a Vajkérte utca fels| kézelithetjiik meg. Az ingatlan zartkertj terlleten,
klskertfas mezbgazdasagi mivelésl, Mk-3 ovezetben fekszik. Az Almafa
Kecskeshegy, a Barack_fa, a Blikkfa, a Farkasalma és Vilmoskérte‘ utcak altal hatarolt

is" létestiltek. A k('?"rnyezet rendezetlen, a Vilmoskérte utcai ingatlanok egy része

latas, az elektromos energiahalozathoz is cst néhany ingatlan

kgpcsolédik, kézvilagitas nincs. A szlik utcak forgaima csekély, kizardlag a
kérnyezetbe kilatogatok hasznéljak. A lakossag alapellatasat 'SZ0Igald  oktatasi,
egészséglgyi, kereskedelmi és szolgaltats létesitmények csak a varos beltertiletén

A vérosrész ingatlanpiaca

ingatlanpiacara vonatkozé statisztikat nem tartaimaz az

ingatlannet.hy adatbazisa ezért a kbzvetleniil szomszédos Kortvélyes varosrész
statisztikajat mutatjuk be.)
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. y
% e Py
e N 8 /
m\x, RWA
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A diagramon Vac K

vonatkozdan nem all

Ortvélyes vérosrésze lakéingatlanokra vonatkozé négyzetméter

arainak havi alakuldsa kévethetd nyomon. A szaggatott vonallal jelzett id6szakokra

rendelkezésre elegendd informacio. Lakdingatlanok esetén Vac

Kortvélyes varosrészben 2014.01.01. és 2015.12.01. kdézott az étlag'négyzet_méter ar
165.322 forintrél 134.422 forintra csokkent, ami '30.900 forintos aresést jelent. A
tovabbi id6szakokra vonatkozéan nem &ll rendelkezésre adat.

(forras: ingatiannet.hu)

Az ingatlanpiaci kereslet aktualis helyzete

gyenge

atlagos eros

Conzus Group lgazsagiigyi Szakért6 Kft.
1055 Budapest, Honvéd utca 22, |h.: B. |. emelet 2.



lngatlan-értékbecslés
2600 Vic, 20261/10 hrsz, szam alatti zartkert; mivelés ajé| kivett teriilet

5.2. Az ingatlan bemutatasa

Vizellatas: Nincs kiépitve

Szennyvizelvezetés: Nincs kiépitve

Gazellatas: Nincs kiépitve : 7
Elektromos energia: Nincs kiépitve "
Egyéb: Nincs kiépitve _]

Eszrevétel: a SZomszédos 20261/9 hrsz. telek teriilete 1791 m?, azaz Jjoval Kisebb a
vizsgalt ingatlan teriileténél. A Szabdlyozdsi Tery viszont j6I Iéthatdan‘ a 20261/9 hrsz.
telket dbrdzolja nagyobb méretiiként. ;

Y 5 KAt
Conzus Group Igazsagligyi Szakérts
1055 Budapest, Honvéd utca 22. Jh.: B. I. emelet 2.
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5.3. Szabalyozasi helyzet

A vizsgalt ingatlan az érvényes helyi épitési szabalyozas szerint Mk-3 6vezetbe sorolt,

. ] e =
y ot % /
2026614 o

z ¥ et
§ 3
B 0

48

220

Az 6vezetr§ vonatkozé elSirasok
Véac Varos Onkormanyzat Képvisels-testiiletének 30/201 7. (XI. 24.) sz. rendelete alapjan:

67. MEZOGAZDASAGI TERULETEK
68. §

(HA mezdgazdasigi teriilet a telepiilés beépitésre nem szént teriiletének 2 névénytermesztés, az allattartds
és allattenyésztés, tovabbi az ezekkel kapcsolatos termékfeldolgozis és -tarolas, egylttesen
mez8gazdasigi termelés és az ahhoz sziikséges épitmények clhelyezésére szolgals része. A
mezSgazdasigi teriilet az SZT-n jelolteknek megfelelSen az alibbi Svezetekre tagolédik:

f) az Mk-3 jeld kistelkes kertévezet, ahol ltaliban egylittesen jellemzd a mez3gazdasigi
kiskertmtivelés és a rekredciés teriilethaszndlat

(7) Az Mk-3 jelti Svezetben clhelyezhet6 épitmények:

a) aszél6- és gylimolestermesztéshez, kertmiveléshez szitkséges épitmények (jellemzen pince,
préshdz, gyiimoles- és szerszdmtirolok)
b) a mezdgazdasigi termelés miatt indokolt »kintlakdshoz” sziikséges lakdépiilet

(10) A mez6gazdasigi Gvezetek elSirdsait az alibbi tdblizat tartalmazza:

Az dvezet A telek Az épiilet
A kislakithaté Epuilet elhelvezeséie igénvbe vehetd A megengedert legnagrobh Megengerlert
) telek telek legkisebb beépitettsep terepszint # legnagyobb
merete L _ eptilet-
& m tenulete szélessége felett alart magassiga
£ {m?j (m) (0 {®o} (my
pA = SRR -
T T P £ 3 < 3 3
< k- 2 = X =, X 5, S o T S -
- = E1E Z. g2 . |F |23 ¥ 535 g3
: | £z | E tRE | S| fESssR 5| FE L |
:’.‘5 = .-f -?, s & 3= 5 &3 25 N 2 _2 i ]
5 Z i iy g8 58 Z0 B ZnigE |2t g
L ¥ t
Z 1 ; ) R . R s s s 5
TIoiMea sz osw (MO -y 5000 {1z 20| s | s | s | s | as | oas
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2z
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Conzus Group Igazségigyi Szakértd Kit,
1055 Budapest, Honvéd utca 22. ih.: B. I. emelet 2.



lngatlan-érte’kbecslés
2600 Vic, 20261/10 hrsz. s2ém alatti zértkert miivelds alél kivett teriilet

6. AZ ERTEKELES

11! oldal

fg!ajéqlgtt ingatl_anok parametereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan szlikséges
kiigazitasokat. Mingl kbzvetlenebb Osszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal pontosabb a
becsértek.

Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk.
Pid.: csaladi hazak, Oréklakasok, telkek, stb.

Az ésszehasonlitas alapjaul rendszerint a kévetkezd tényez6k szolgainak:
- realizalt ligylet szerinti ar / kinalati ar :
- értékesitési idépont
- e:lhelyezkedés, megkézelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag, méret, miiszaki
allapot

Az értéket az ingatlan kérnyezetében fellelhets hasonlé tipust ingatianok ad4asvételizkinalati
adatainak felhasznalasaval hatarozhaté meg.

6.1.2. A hozamszamitason alapulé értékelési médszer

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jov6beni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriils kiadasoknak a kilbnbseégebs! (tiszta jévedelmek) vezeti
le az értéket. Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke
annyi, mint a beléle szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas Iépései dsszefoglalva:
1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.
A jovébeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.
JovBbeni pénzfolyamok felallitasa hasznalati maodonkeént,
A tBkésitési kamatlab meghatarozasa.
A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa. ‘
A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo érték.

SobwnN

Abban az esetben, ha a vizsgalt ingatlan egy ires, fejlesztésre alkalmas telek a
hozamszamitast maradvanyértékelés moddszerével végezzik el. Az ért{ekelés' soran
megaliapitjuk az ingatlanfejlesztés ingatlan vételi ara nelkiili 6sszes koltségét es az ingatlan
ingatlanfejlesztés utani értékesitéssel vagy bérbeadassal térténd ha§2n0§|ta§éqak az
értékét. Az ingatlan hasznositasanak az értéke és az ingatlanfejlesztés koltségének a

kulénbsége az ingatlan értéke.

6.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa ' o 5
Az értékelés modszerét mindig a vizsgalt vagyontargy jellege és az értékelés célja alapjan
valasztiuk ki. Tekintettel arra, hogy a vizsgdlt ingatlan fejlesztésre alkalmat’lan,,vagy
korlatozottan alkalmas telek esetében nem vegezheté el a hozamszamitas a
maradvanyértékelés modszerével. Jelen esetben tehat, a Ieheto' Iegmegalapogottabb
vélemeény kialakitasa érdekében a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszert

alkalmaztuk.

Conzus Group lgazsagligyi Szakértd Kft.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. ih.: B. I. emelet 2.
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20261/10 hrsz. Szam alatti zZértkerti mijvelgs aldl kivett terilet

Az értékeles soran figyelembe vettiik az Eurépai Bizottsag 1255/2012/Ey. (20
11.) rendeletének, az IFRS 13 Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standard |,
torténs értékelés"-re vonatkozé szabalyait is.

12, oldal

elkészitéséng| a
értékét, a me koz

fentiekre valg tekintettel vizg altuk az in atlan forgalmi
. gkozelitési modszereket.

agligyi 6 Kit.
Conzus Group Igazsagligyi Szakért
1055 Budapest, Honvéd utca 22. Ih.: B. 1. emelet 2.
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7. INGATLAN E'RTEKENEK MEGHATAROZASA

7.1. Piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésén aja

Piaci 6sszehasonlit6 elemzés:

- vaci zartkert ingatlanok

13i oldal

pulé médszerre| meghatérozott érték

Va6, Felsd Spinyer | Vac, Kertvalyes | Vic, Saitvara utca | VA6 S2Lldszls " [vag, Alss-
vilgy nyulas u.
telek telek telek telek ek |
foldek.hu 2019 foldek.hu 2018 foldek hu 2018 Magyarorszag.hu 2019 foldek.hu mﬂ
" " 11 10 n_ ]
3000 2777 2878 906 3127 7|
Forgalmi érték Ft 2000000 Ft 2500000 Ft 750 000 Ft 2200 000 Ft 1200 000 Ft
Fajlagos ar Ft/m? 720 869 828 704 1542
Falduton o Gylimélesss
Gyiimélesss, . '
megkﬁzel!?:elé, rendezetien Kert, gylim&icsés, Kert, Mk-3 Ovezet, rgffez.etlen Kert, Mk-3 évezet,
zartkertl miv.bé s - 3%-o0s funkcioj ép., az M2
Kivet terdiel funkeisja ép., MK-3 6vezet, beépitheld " it meflelt 3%-0s
egyéb megjegyzés MK ;,, u; Mk-4 dvezet, 3%-o0s 0 ‘e:;sdég, ’z Mll‘( :’, © o beépithelgseg,
4 Ovezetben, 3%-0s bodpllnetseg, | 3rany. kedvezd e kedvezdiion staku
3%-0s beépithetdse, kedvezdilen alakg, |2/akU telek a becsilt 3%-0s telek
batpitelsseg, | ccventition aafia " | ingatian kézelgben beépithetdség, :
kbzm( nétkul, : kedvez6tlen alaky),
Enékmodoshs korrekcias tényeadk ]
Kindlati korrekcio 0% 0% 0% 0% 0%
Telek ter. m? 3000 0% 0% 5% 0% 5%
foldrajzi elhelyezkedas teleplilésen belii 5% -5% 0% 5% 5%
Kbzmilvek kozmii nincs 0% % 0% 0% 0%
Koézmlvektdi valo tavolsag 0% 0% 0% 0% 0%
Ovezeti besorotas Mk-3 0% 0% 0% 0% 0%
Beepilhettisag 3% 0% 0% 0% 0% 0%
A telek alakja €elényds alaku 5% 5% 0% 5% 5%
Mv. ag/ hasznosithatosag mivelésbdl kivett 10% 10% 10% 10% 10%
Egyéb - panorama 0% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekcié 20% 10% 15% 20% 25%
Korr. fajl. ar Ft/m? 1109 864 956 952 844 1928
X 1110
Az ingatlan piaci értékének meghatarozasa:
beszamitas i s o
. .. 2 e Forgalmi érték
Megnevezés | g apteriilet m mértéke !
[+)
hrsz. 20261/3 3000,00 100% 3 330 000 Ft
A 3 330 000 Ft
Osszesen 3000,00
. s ., . 00 Ft
Az ingatlan piaci értéke kerekitve: 33000

Conzus Group lgazségligyi Szakerts Kit.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. Ih.: B. I. emelet 2.
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14, oldal

7.2. Az ingatlan értéke

Az ingatlan forgalmi értékének becslését piaci 6sszehasonlits adatok elemzésén alapuio
modszerre| vegeztik el. Az eértékmegallapitasnal az alabbi szempontokat vettiik figyelembe:

~— Az ingatlan egy Ures, Mk-3 Gvezetbe sorolt telek Vacott, a Didsvéigy-diilsben. Az ilyen
tipusa ingatlanok hasznosn’thatéséga erésen korlatozott, ezert a hozam~alapu
értékmeghatarozas nem adhatna realis képet az ingatlan aktualis piacifforgalmi

értékeérsl,
— Tekintette| az értékbecslést targyat képezé ingatlan adottsagaira, a valds piaci forgalmi
érték meghatarozasahoz 3 piaci ésszehasonlits adatok elemzésén‘ alapulé modszert

alkalmaztuk.

8. OSSZEFOGLALAS

A megbizas targyat képezs ingatlanra vonatkozo alapelvek és korlatozs feltételek mellett, a
helyszini bejaras és a szamitasok alapjan megallapitasra kertil, hogy a

2600 Vac, zartkert, 20261/10 hrsz. szam alatti ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak
forgalmi értéke:

3 300 000 Ft

azaz hérommillié-héromszézezer Forint

aglgyi ert6 Kit.
Conzus Group Igazsagiigyi Szakénts
1055 Budapest, Honvéd utca 22. th.: B. I. emelet 2.
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MELLEKLETEK

Tulajdoni lapok
Fotok

Térképek

Conzus Group lgazsagligyi Szakért6 Kft.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. th.: B. |. emelet 2.



TAKARNET Féldhivataj Informacigs Rendszer

https://www4.takamet.hu/tknet/nemhitclcs_szemleS _P.hrsz_s6%sid. .

Nem hiteles tulajdoni lap Nem]

Vici Tirdsi Hivatal Féldhivatalj Osztily
VAC 2600 Kiptalan v 1-2,

Oldal;
Nem biteles tulajdoni Iap - Szemle Misolat
Megrendelés sz4m: 3¢ 005/20462/2019
2019.04, 30
VAC Szektor ; 53

Zartkert 20261/10 helyrajzi szam

“cimképrés alatt"

Nem hiteles tulajdoni lap

LRESZ
1. Az iagatlan adataij :
alrégzlet adatok terilet &
mivelémi Ag/kivett megnevezég/ min.o ha m2
. Bivett zdrtherti mivelésg alol kivett teriilat 3] 300U

1. bejegyz8 hatirczat 37433/2006.05.12
Ingatlan-nyilvantartss atalakitésa a DaT Eorgalombahelyezézével.

ILRESZ

1. tulagdoni hényad: 1,1

bejegyzd hatiarozat, drkezészi idét 37582/1991.11.19

jegeimi tulajdonba adas

jogallie : tulajdonos

névt VAC VEROS ONKORMANYZAT

oim: 2600 VAC Marcioe 15. tér 11.

torzeszam: 15731302

OLRE§
1. bejegyz8 hatirozat, érkezéei id8: 36754/2015.06. 285

Onillé szbveges be jegyzés térképezézi hiba kﬁ%ggzitéaé a 299/2013. Ggyiratszamy hat

alapjin.

Nem hiteles tulajdoni lap

lomni lap

2019.04.30. 8:11
212
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INGATLAN ERTEKBECSLES

2600 Vac, Zartkert 20261/9 hrsz,
szam alatti
(Természetben: 2600 Vac, Almafa utca)
ingatlan forgalmi értékérs|

Megrendels:

Juhasz lldiké
1192 Budapest, Zalaegerszeg u. 26. 1. em. 5.

Készitette:

CONZUS Group lgazségligyi Szakérts Kit.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. Ih.: B. I. emelet 2.

Budapest, 2019. majus 27.
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3.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése
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lngatlan-értékbecslés

Megbizs:

Készitette:

Ertékelés targya:

Ertékeles célja:
Ertékelés fordulénapja:

Szakvéiemény érvényessége:

Alapelvek:

2600 vic, 20261/9 hrs;, 523m alatti kert és rendezetlen funkeldju &paiet

SZAKERTG] JELENTES

3. oldal

Juhisz lidike
1192 Budapest, Zalaegerszeg u. 26. 1. em. 5.

Conzus Group lgazségﬂgyi Szakérts Kit,
1055 Budapest, Honvéd utca 22.1h.: B. |. emelet 2.

2600 Vac, zartkert 20261/9 hrsz. szam alatti,
(természetben: 2600 Vac, Almafa utca) kert és
rendezetlen funkcigja éplilet Megnevezésii ingatlan
1/1 tulajdoni hanyada

Ingatian piaci (forgalmi) értékének megallapitasa

2019. majus 22.
3 honap

Az ingatlan értékes(tése esetén, a vételar
szamviteli elszadmolasanal az itt megallapitott
forgalmi (piaci) értéket altalanos forgalmi adét nem
tartalmazg, nettg értéknek kell tekinten;.

A meghatarozott érték per-, teher- és igénymentes
allapotra vonatkozik.

Kovacs Istvan Laszio

ingatlanvagyon-értékel§ Conzus Graup lgazaagug, 2oy .
inga gy 1055 Budspest, Hanves .,

Fév. név. sz.: 05258

adészam:
CGj. szam:
nyilv. szam:
sz.szam.

i
e
oy 7_‘4%/
conziis gy e
Trawérs S Kt Ugyvezeté

" ingatlanvagyon-értékels
AR S ny.sz.: 719/2001
Gro7os PMIK szam: 1602/2008
10403253-505267 S2-543 1100

Conzus Group lgazsagligyi Szakérts Kit.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. th.: B. I. emelet 2.



lngatlan~értékbecslés
2600 Vic, 20261/9 hrsz, sz5m alatti kert és rende

1. ERTEKELES
?Juhasz lldiké '(1192 Budapest, Zalaegerszeg u. 26, 1,

4. oldal

em. 5.) mint Megrendek')’,
fgl poqzus Group lgazségﬂgyi Szakerts Kft.-t, mint
st

A 2019: mféjus 22-i helyszinj Szemle soran az ingatiant és kérnyezetét bejartuk. Az ingatlan
ale'zp’teruletl adatat g rendelkezésiinkre atadott tulajdoni lapbgl vettik, a helyszinen ellendrzg
meréseket nem végeztiink, A helyszinen megvizsgaltuk az ingatlan adottsagait, kérnyezetét,
: : folyasolo t i o

k‘észite’ttl'jnk, melyeket a mellékletekben csatolunk. Az értékelés elvégzésekor, a fentieken
tulmerjden megvizsgaltuk a has Nl tipusu és jellegli ingatianok altalanos piacj helyzetet,
valamint g kornyéken kialakult ingatlanpiaci viszonyokat is.

3. ALAPELVEK Es KORLATOZO FELTETELEK

ingatlanforga!mi Szakértéj véleményben ismertetett adottségokkal rendelkezg ingatian

értékeléséhez g kbvetkezSket sziikséges figyelembe venni:

- az értékelés targyat képezs ingatlanban semmiféle kézvetlen, vagy koézvetett
érdekeltségiink nincs. Az értékbecslésben régzitett megallapitasok, kbvetkeztetések
kizarélag szakmaj Szempontokon alapulnak;

* @ szakvéleményben jellemzett allapotot egyszert Szemrevetelezés, a rendelkezésre
bocsatott iratok és a Megrendels képviseldjének szobeli tajékoztatasa alapjan
mutattuk be, gz esetlegesen fennalls, de erzékszervi vizsgélattal nem eszlelhets
értékbefolyasols tényezékért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznait anyagok,
talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem
vallalunk felelésséget:

- az ingatlan tisztg tulajdony forgalomképes, per, igény é&s tehermentes tulajdonjoga
kerdl értékelésre;

- jelen ingatlanforgalmi szakvéleményt elfogulatianul, kiilss kériilményekts! nem
befolyasoltatva keészitettiik, dijazasunk nincs Gsszefliggésben az ingatlan
megallapitott értékével.

- az atadott iratok tanulmanyozasan tdimenéen Jogi természeti] vizsgalatot (jogcim,
vagyonjogok érvényessége, stb.)  nem végeztiink. Az .ing'atlanok
forgalomképességének jogi eredetti korlatozasarél a Nem hitele§ tula{dom Ia‘pon
bejegyzetteken, illetve a térképmasolaton rogzitetteken  tulmenden nincs
tudomasunk, és ezért felelésséget nem vallalunk;

- aszakvélemény fordulénapja: 2019. majus 22. ) ’

- jelen szakvélemény 2 peldanyban keésziit (2 példany Megrendels, 1 példany
elektronikus szakvélemény, 1 peldany irattar)

Conzus Group lgazsagigyi Szakeérnts Kt
1055 Budapest, Honvéd utca 22.h.: B.|. emelet 2.



'pekzi feiadatunkat, kivéve, ha g Megbizdvaj ebben elézetesen

T Nhem vallalunk felelssseget olyan, a késébbiekben az in i
. ' ) tlanban, az ingatlan
kornyezeteben esetlegesen bekdvetkezs véltozasoker " /4 ia
: t, amelyek b
itt megadott értékeket. d efolyasolhatjak 2

A je}en vagyon értékels jelentésben alkalmazott piaci érték fogalom definfciojat az American
Institute of Rea| Estate Appraisers altal 1989-ben kiadott Ingatlanértékelgsi kézikényvben

lehet egy meghatarozott vagyoni jogért, miutén az ésszer(i ideig Szerepelt egy
versenyfeltételek kozott miik6dé piacon, olyan kb‘rﬁlmények kézott, amelyek minden
feiltgtelﬁkben eleget tesznek a korrekt eladas feltételeinek és az {izle €gy megforitolt, a
koruiményeket ismerg, O6nmaga nevében eljars és szabad elhatarozasbg) Cselekvé elado as

E definicig haHgatélagosan tartalmazza, hogy az eladas egy bizonyos idépontban zajlik le és
a jogok atruhdzasa az eladérol a vevlre az alabbi kérijlmények kdzott megy végbe:

az elado és g vevy atlagos mértékben motivalt

- rpindkét fel jol informalt, vagy megfelels tandcsadokkal rendelkezik, és mindketten

- a fizetés készpénzben, vagy azzal Osszehasonlithats pénziigyi konstrukciéban
torténik

© @z ar az adott tulajdonra vonatkozé norma| megfontolasok alapjan alakult ki as nem
befolyésoljék az eladassa| Osszefiiggs specidlis, vagy kiildnleges penziigyi
konstrukciok, vagy bérmely, az adasvételle kapcsolatos ¢ altal megadott
koncessziok.

Conzus Group lgazsagiigyi Szakerts Kft.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. |h.: B. 1. emelet 2.



Ingatlan-értékbecslés 6. oldal /j
2600 vic, 20261/9 hrs;. $2dm alattl kert gs rendezetlen funkeigjy éplilet .
4, lNGATLAN-NYlLVANTARTAS SZERINT] /\LLAPOT BEMUTATASA

alapadatait, azaz Megnevezéset, terliletét stb, A Il. részben kerlilnek feltlintetésre az

ipqa'ﬂa'n'tulajdonosai. Alll. rész 5 bejegyzett jogokat és' tényeket tartalmazza (pl. jelzélogjog,
epitesi tilalom, Szolgalmak stb.),

l. RESZ:

Ingatlan cime (tul. lap szerint): 2600 Vac, Zartkert

Tulajdoni lap szerinti terllete: 1791 m?

Helyrajzi szama: 20261/9

Ingatian megnevezése: kert és rendezetlen funkcisju épllet
Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Il. RESZ:

Tulajdonviszony: VAC VAROS ONKORMANYZAT

Tulajdoni hanyad: 1/1
Bejegyzs hatérozat, érkezési id6: 36754/2015.06.29.

il. RESZ: Onallé széveges bejegyzés térképezési hiba
kiigazitasa a 249/2013. Ugyiratszama hat. alapjan.

Jogi helyzet:

Az ingatlan tulajdoni helyzete rendezett, az ingatlan Onalléan forgalomkeépes,

Conzus Group Igazsagiigyi Szakérts Kit.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. Jh.: B. l. emelet 2.



Ingatlan-értékpecs|gs "
2600 Vic, 20261/9 hrsz. szam alatti kert és rendezetlen funkciéji éplet "o ;
3. INGATLAN ISMERTETESE

5.1. Ingatian k6rnyezete, elhelyezkedése

A Duqakanyar k8zpontjaként ismert telepiiles Pest
iglegszammal feqdelkezﬁ varosa, egyuttal vonzg idegenforg
torténelme, Mmasrészt gazdag kulturalis élete miatt, Katolikus

mggye negyedik legnagyobb
almi célpont — egyrészt 900 éves
pUspoki székhely.

Napjainkban

Mara a varos gazdasaga ismét atalakuléban van: a régi allami monstrumok
magantulajdonba keriiltek, az egykor tébb ezer munkast foglalkoztats Dunai Cement Mibs|
(DCM) Duna-Drava Cement (DDC) lett, és az adminisztracist Végz8 személyzeten kivijl
szinte minden dolgozot elbocsatottak, gepek végzik 3 régi dolgozok munkajat. Az egykori
Taurus gumigyar Dzemeltetéje a Henkel lett, ami profilvaltassal is jart. Gyorsforgalmi Utja

Mikézben a varoshatarban winchestereket szerelnek Gssze, a belvarosban sem muit el az
idévaltozas nelkal: valamennyi nagyobb eurdpai és magyar bank és biztositétérsaség
rendelkezik fidkkal Vac "Vaci utcajanak” szamits Széchenyi utcaban,

2007-ben évtizedekig tarts folyamatos termelgs utan bezartak a nagy maltt FORTE
fotokémiai cikk-gyarat, mely a rendszervaltas elétt a szocialista blokk orszagait Iatta e}

lakotelep.
Forrds: www. wikipedia.org

Megkiizeh’thetéség

A torténelmi Magyarorszagon a Felvidék hataranak szamito varos a Dunakanyarban fekszik,
a Duna folyam bal partian, a Naszaly hegy labanal. Budapest ira’nyébg’)l kfjnnyep
megkdzelithets autdval a 2-es féuton és a 2/A gyorsforgalmi Uton, a Nyugati palyaudvarrg
induld z0naz6 vonatokkal 25 perc alatt a MAV 70-es Szamu Budapest-Vac—Szob-
vasutvonalan, autébuszon vagy biciklivel a Duna mellett futé Budapest-Szob kgrékpérutqn,
nyaron pedig a Budapest és Esztergom kézott kézlekeds kirandulhajokkal is. A Duga_n
egész évben kézlekeds rév koti Ossze Tahitétfaluval, gy Esztgrgom vagy Szentendre feld is
megkozelithets a varos. Amibta megépiilt a 2/A Gt (M2 autépalya), a Budapest — Ipolysag —
Krakko Gtvonal elkeriili a varost.

A vizsgalt ingatlan a 2-es €s 12-es fékozlekedési utak, valamint a vérog észa’knyuggtl hatara
koz6tti — zémmel kiskertes mezdégazdasagi mivelésii ~ terileten fekszik, Gepkocgval a12-
es sz. f6utrol Diosvolgy fele lehajtva kozelithets meg stabilizalt ,fd.lduton‘_3_5.0 m-nyit haladya,
majd kb. 550 m-nyi utat gyalogosan megtéve. Térnegkéizlekedesll eszkozol.< kézdl a Vero"cq
Fenyveshegy vasuti megallo az ingatlantél ~29 perc sétaltra talg‘lhaté. Az ingatlan helylf'ozn
autdbusz jaratokkal (350, 351) is megkdzelithets. A Iggkozelepbl megalio Veropg
Keverételepnél talalhaté, gyalogosan kb. 20 percnyire az Ingatlantol. Kiépitett pglrkoliil
lehetSség az ingatlan kérnyezetében nem talalhat6, megalini a féldutak egy-egy szélese
szakaszan lehetednoe

Conzus Group lgazségligyi Szakerté Kit.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. |h.- B. I. emelet 2.



lngatlan-értékbecslés
2600 Vic, 20261/9 hrs;, $2am alatti kert §s rendezetien funkeisjs épilet

Az ingatian fekvése és kérnyezete
Az értékelt inggtlan Pest megyében, g févarosts észak-kefetre, Mmintegy 27 km-re

A vérosrész ingatlanpiaca

gDiésvélgy varosrész ingatlanpiacara Vonatkozo  statisztikat nem tartalmaz gz
mge_rtlar_mgt.hu adatbazisa ezért g kézvetlen(l Szomszédos Kértvélyes varosrész
statisztikajat mutatjuk be.)

Kortvélyes ingatlanpiaca

R s s o
M%ﬁéﬂnﬁﬂ:“ﬂ%m:« da.u.*m:c.;..«u«.wu..ma;-mmww«e»wu
Y

A L T N Y B S ST OM o g s

f}‘{]:: Mmoo 6!]

A diagramon Vac Kértvélyes varosrésze lakdingatlanokra vonatkozé négyzetmeter
arainak havi alakulgsa kévetheté nyomon. A Szaggatott vonallal jelzett idészakokra
vonatkozéan nem 3l rendelkezésre elegends informacio. Lakéingatlanok esetén Véac
Kortvélyes varosrészben 2014.01.01. és 2015.1 2.01. k6zétt az atlag négyzetméter ar

(forras: ingatlannet.hu)

Az ingatlanpiaci kereslet aktualis helyzete
enge atlagos erbs

Conzus Group lgazsaglgyi Szakérté Kft.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. Ih.: B. I, emelet 2.
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lngatlan-értékbecslés .
2600 vic, 20261/9 hrsg, szdm alatt kert ¢s rendezetlen funkeidj épilet

9. oldal

5.2. Az ingatlan bemutatssa

A telek tertletét elvadult, gondozatlén névényzet boritja.
Az ingatian kézm(i bekétésekkel nem rendelkezik.

Az ingatlan el6tt az utcaban k6zmiihalézat nem érhets el

Vizellatas: Nincs kigpitve
Szennyvn’zelvezetés: Nincs kiépitve

Gazellatas: Nincs kiépitve

Elektromos energia: Nincs kiépitve 7
Egyéb: ‘_i Nincs kiépitve ]

Eszrevétel: a szomszédos 20261/10 hrsz, telek teriilete 3000 m?, azaz tffibb MI:I")f
mdsfélszer nagyobb a vizsgilt ingatlan teriileténél, A Szabélyoza’sj Terv V{szo”nt,jol
lathatoan a 20261/9 hrsz, telket dbrdzolja nagyobb méretiként.

Conzus Group Igazsaglgyi Szakéns Kit.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. Ih.: B. I. emelet 2.



lngatlan-értékbecslés

2600 Vac, 20261/9 hrs,. sz3m alaty] kert és rendezetien funkeioj épilet O ol
5.3. Szabélyozési helyzet

A vizsgalt ingatlan a2 érvényes helyi épitégi Szabalyozas Szerint Mk
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Véc Varos Onkormanyzat Képvisels-

testliletének 30/2017.
67. MEZOGAZDASAG] TERULETEK

(XI. 24.) sz. rendelete alapjan:

HA mezbgazdasigi teriiler a telepiilés bepitésre nem szant teriiletének 2 novénytermesztés, az allattartss
és allattenyésztés, tovibbi az ezekkel kapcsolatos termékfeldolgozis és -tarolas, egyiittesen
mez8gazdasigi termelés és az ahhoz szlikséges €épitmények elhelyezésére sz0lgdlo része. A

mez8gazdasigi teriilet a SZT-n jelslteknek megfelelGe

1 az alibbi 6vezetekre tagolodik:
f) az Mk-3 jeld kistelkes kertévezet, ahol dltalibagn egyii

kiskertmivelés és a rekredcios teriilethasznilat

(7) Az Mk-3 jeld vezetben elhelyezhets épitmények:

a) asz3l5- ¢s gyimdlestermesztéshes, kertmiiveléshey, sziikséges épitményel (ellemzSen pince,
préshiz, gyiméles- és szersz:imtérolék)
b) a mezGgazdasigi termelés miare indokolt , kintlakishoy” sziiksé

ges lakoépiilet
(10) A mezGgazdasigi vezetek el6irisait az alibbj tibldzat tartalmazz

a:
I P e e e e
Az Svezet ’ A telek Az épiilet
T - , ’ ~ . . P - 4
A kialakithard, Fpulet elhelyezésére igenvhe vehetd A megengedernt legnagvobly Megengedett
4 telek telek leglisebb beépitettség terepszing* legnagyobb
. miérete . i epulet-
= 1 m3y terulete szelessége felett alart magassiga
£ } i tm) i%a) t°oj {m}
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Conzus Group Igazsagligyt Szakérts Kift,
1055 Budapest, Honvéd utca 22, |h.: B. I. emelet 2.



!ngatlan-értékbecslés -'
2600 Vic, 20261/9 hyrs, 523m alatti kert g5 rendezetien funkeigy €pilet o /
6. AZ ERTEKELES

6.1. Az értékelés mddszere

becsértek.

Olyan ingat_lanok értékbecsléséng| hasznaljak, amelyeknek van jellemzé piagi forgalmuk.
Pld.: csaladi hazak, oréklakasok, telkek, stb.

Az 0sszehasonlitas alapjaul rendszerint g kévetkezs tényezgk szolgélnak:
- realizalt Ggylet szerinti ar / kinalati ar
= értékesitésj id6pont
- e'l'helyezkedés, megkézelithetéség, infrastrukturalis ellatottsag, méret, miiszaki
allapot

Az ér@éket az ingatlan kérnyezetében fellelhets hasonio tipust ingatlanok adasvételilkinalati
adatainak felhasznalasaval hatarozhats meg.

6.1.2. A hozamszémitéson alapulé értékelési médszer

A hozamszémftéson alapulo értékelés az ingatlan jSvébeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriilg kiadasoknak a kilénbségeébs (tiszta Jjovedelmek) vezeti
le az értéket. Az értéek megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszksz eértéke
annyi, mint a beléle s$zarmazé tisztg jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései Gsszefoglalva:
1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése.
2. Ajév8beni bevételek és kiadasok becslése hasznaiati mddonként.
3. Jévébeni pénzfolyamok feldllitasa hasznalati moddonként.
4. A t6késitési kamatlab meghatarozasa.
5. A pénzfolyamok jelenértékeének meghatarozasa.
6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulé érték.

Abban az esetben, ha a vizsgalt ingatlan egy lUres, fejlesztésre alkalmas telek a
hozamszamitast Mmaradvanyértékelés modszerével végezzik el. Az értékelés soran
megallapitiuk az ingatlanfejlesztés ingatlan vételi &ra nélkdli Osszes kéltségét és az ingatian
ingatlanfejlesztés utani értékesitéssel vagy bérbeadassal térteng hasznos_ité@nak az
ertékét. Az ingatlan hasznositasanak az értéke és az ingatlanfejlesztés kbltségének a

klildnbsége az ingatlan értéke.

6.2, Az értékelési moédszerek kivalasztasa ] . .
Az értékelés modszerat mindig a vizsgalt vagyontargy jellege és az értékelés célja alapjan
valasztiuk ki. Tekintettel arra, hogy a vizsgait ingatlan fejlesztésre alkalmatlan, vagy csak
korlatozottan  alkalmas telek esetében nem végezhets el a hozamszamitas a
maradvanyértékelés modszerével. Jelen esetben tehat, a leheté” [egmegalgpogottabb
vélemény kialakitasa érdekében a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld médszert

alkalmaztuk.

Conzus Group lgazsagligyi Szakéné Kit.
1055 Budapest, Honvéd utca 22.1h.: B. |. emelet 2,



Ingatlan-érte’kbecslés
2600 Vic, 20261/9 hrsz, szém alatti kert gs rendez

12. oldal

etlen funkcigju épllet

AZ értékelgs soran figyelembe vettitk az Eurépaij Blzottség 1255/2012/Ey. (2012.december
11.) rendeletének, a7 IFRS 13 Nemzetkszi Pénziigyi Beszamolasi Standard ,Valgs eértéken
torténs értékelés"-re Vonatkozg Szabalyait js,

A Szakvélemén elkészitésénél a_fentiekre valo tekintette] Vizsgaltuk az in

értékét, a megkdzelitési modszereket.
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lngatlan-értékbecslés

Piacij Bsszehasonlité elemzés:

2600 vic, 20261/9 hrsz. szim alatti kert ¢s rendezetlen funkcig;

7. INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAR

U épiilet
OZASA

7.1. Piacij 6sszehasonlit6 adatok elemzésén aj

- Vaci zartkerti ingatlanok

13, oldal

apulé médszerrel Meghatérozott értek

Ingatlan. - R i
| Véc, Aimata utca Jvic, ey ¢ Srtvé ; Véc, Alss.
a uca ‘ éc, Felsg Spinyér Vic, Kértvélyes Vic, Szilvata utea vbigy nyulas u,
lelek telek telek telek telek telek
foldek.hy 2019 foldek.hu 2018 foldek.hy 2018 magyarorszag.hu 2019 foldek.hu 2019
tulajdoni héanyad mn ”n m " n 171
telek ter, m? 1791 277 2878 906 3127 .78
Forgalmi érték Ft 2000 000 Ft 2500 000 Ft 750 000 Ft ‘2200000!-‘1 1200000 Ft
Fajlagos 4r Ft/m? 720 869 828 704 1542
——
Fétdaton . , Gyiiméicsés,
. Gyiimélcsés, .
megkozemhetﬁ, ert rendazetien Kert, gyimdicsés, Kert, Mi-3 avezet, r:e{ﬁe?etlen Kert, Mk-3 6vezet,
©s rendezetlen e . 3%-0s funkeisj ép., az M2 ,,
funkcivig ¢ funkc:é;uép., Mk-3 6vezet, beépithettisg, ic it mellett 3‘/n-08
egyeb megjegyzés unkeigjaép., Mk-4 vezet 3%-0s “Pllhetlseg, jo dimeliett, beepithelség,
Mk-3 évezetben, o . e aranyq, kedvezé Mk-4 vezet, . .
3%-0s beep(the(oseg, N ", kedvezdtien alaky
3%-0s beépitheldss kedvezétien alaky, | 22K telek a becsii 3%-0s telek
bedpilhaisss, | edve’: Ston afiﬁ | ingatian keizelében | beepithetcissg, :
kézmii nélki, ) kedvezétien alaky,
Ertékmédosi s tényezBk T ‘,v N
Kindlati korrekcig 0% 0% 0% 0%
I
Telek ter, m? 1791 -5% 5% -5% 5%
10ldrajzi elhelyezkedss teleplilésen beliy 5% 0% 5% 5%
Kozmiivek kézmii nincs 0% 0% 0% 0%
Kézmivektd valg tavolsag 0% 0% 0% 0%
Ovezeli besorolas Mk-3 0% - 0% 0% 0% 0%
Begplthetdiseg 3% 0% 0% 0% 0% 0%
A telek alakja Elényés, |6 aranyq 5% 5% 0% 5% 5%
Miiv. ag/ hasznosllhato’ség 0% 0% 0% 0% 0%
Egyéb - panoréma 0% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekcié 5% -5% 5% 5% 15%
Korr. fajl. ar Ftym? 903 756 869 739 1774

Az ingatlan piaci értéke kerekitve:

Megnevezés alapterilet m? Forgalmi érték
hrsz. 20261/3 1791,00 1773 090 Ft
Osszesen 1791,00 1773 090 Ft

1800 000 Ft

Conzus Group lgazsagligyi Szakérts Kit.
1055 Budapest, Honveéd utca 22. h.:B. I. emelet 2.



lngatlan-értékbecslés
2600 Vic, 20261/9 hrsz, szém alatt! kert és rendezetlen funkciéjy épiilet

7.2, Az ingatlan értéke

14. oldal

— AZ ingat}an egy Ures, Mk-3 Ovezetbe soroft telek Vacott, 5 Didsvélgy-diilsben, Az ilyen
t'lpL’JSU ingatianok hasznoslthatéséga erésen korlétozott, ezert g hozam~alapu
ertekmeghatarozés nem adhatna reslis képet az ingatlan aktualis piaci/forgalmi

ertékérs.
— Tekintette| az ertékbecslést targyat képezg ingatlan adottsagaira, a vales piaci forgalmi

erték meghatarozasahoz 5 piaci Gsszehasonlito adatok elemzésén alapulé médszert
alkalmaztuk.

8. 6SSZEFOGLALAS

A megbizas targyat képezs ingatlanra vonatkozs alapelvek és korlatozs feltételek mellett, 5
helyszini bejaras és g szamitasok alapjan megallapitasra keri, hogy a

2600 Viac, zartkert, 20261/9 hrsz. szam alatti ingatlan 1/1 tulajdoni hédnyadanak
forgalmi értéke:

1 800 000 Ft

azaz egymillié-nyolcszizezer Forint

Conzus Group Igazsagligy! Szakéns Kit.
1055 Budapest, Honved utea 22. Ih.: B. I. emelet 2.




lngatlamérte‘kbecslés
2600 Vic, 20261/9 hrsg, szam alatti kert s rendezetlen funkcisjy éplilet

MELLEKLETEK

Tulajdonij lapok
Foték

Térképek

Ugyi Szakeértd Kft.
Conzus Group lgazségiigyi Sz::-x
1055 Budapest, Honvéd utca 22. Ih.: B. I. emelet 2.
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https:/iwwwa takarnet hu/tknet/nemhitejes szemleS_p hrsz $6%sid...
:
Nem hiteleg tulajdoni lap Nem | "/)
£
i
CE) Vici Jirdsi Hivatal Foldhivatalj Osatily
T VAC 2600 x5 -
= Ptalany, 1.3, Oldal:
"é‘ Nem hiteles tulajdoni lap . Szemie misolat
g Megrendelés szdm: 3¢ 005/20461/2019
[aren]
‘ 8 2019.04. 30
’_a vic Szektor 53
QE) Lartkort 2026179 helyrajzi szémn
;: “cimképzén alappr
——— LRESZ

1. ax ingatlan adatai
alrészlet adatol terilet kat .. j8v. a
mivelési ag/kivett megnevezig/ min.o ha m2 k.Eill

T e e e o et o e s e e e

- kert &g rendezetlen funkeiéin épislet 6 1791 6.

1. bejegyzs hatirozat 3743372006 .05.12
Ingatlan»nyilvéntartés atalakitisa a DAT Eorgalombahelyezéaével.

DL.RESZ
1. twlajdoni hanyad: 1,1
bejegyzd hatdrozat, érkezdami idé: 37562/1991.11 .19

g% Jogeim tulajdonba adis

— Jogillas . tulajcdonos

g névi VAC VAROS SNKORMANYZAT

Q =im: 2600 VAC Mirciue 15, tér 11.

=, térzsszam 15731309
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1. bejeqgyzd hatirozat, érkezési id&: 36754/2015.06.
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2600 Vic, hrsz.: 20261/9
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