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Vic Varos Onkormanyzat Képviselé-testiilet
2019 év junius hénap 20. napi iilésére

Szam:
Targy:

Melléklet:
Terjedelem:
Eléterjeszto:
Készitette:
Eléadé:

El6zmény/korabbi dontés:

Dintéshozatal modja:

VVF/1-35/2019.

Az O6nkormanyzati tulajdond, Vac belteriilet 2888 hrsz-ii, kivett
beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan értékesitésre jelolése

16. oldal

19. oldal

Zabé Edina ligyvezetd, Vaci Varosfejleszté Kft.

dr. Varga Borbala vagyonhasznositasi részlegvezetd

dr. Varga Borbala vagyonhasznositasi részlegvezetod

116/2019.(V1.11.) szamu hatarozata

nyilvdnos iilés (Motv. 46. § (1) )
egyszerii tobbség (Motv. 47. § (2)

Torvényességi véleményezésre
bemutatva:

Torvényességi észrevétel:

Véleményezésre megkapta:

Véleményezésre megkapta:

dr. Zsidel Szilvia Jogi Osztaly osztilyvezetd e Efw ........
Dedakné dr. Szarka Anita jegyz06 _Nines / az alabbi:
Kokény Szabolcs Pénziigyi és Ad6 Osztaly -
osztalyvezets . / .........

Fo6rdos Attila polgarmester l{ ;2 .
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Tisztelt Polgdrmester _Ijr!
Tisztelt Vdc Viros Onkorminyzat Képviselo-testiilete!

Targy: Az onkormanyzati tulajdonii, Vic belteriilet 2888 hrsz-4, kivett beépitetlen teriilet
megnevezésii ingatlan értékesitésre jelslése

Vételi szandékot nytjtottak be az Onkormanyzat 1/1 tulajdondban 4ll6, Véc belteriilet 2888 hrsz-u,
Vic, Taban utca 48. szam alatti, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii, 331 m? nagysagl ingatlanra
(Tovdbbiakban: Ingatlan).

A jelzett Ingatlan Lk-15bK &vezeti besoroldsi. Az Lk jelii kisvarosias lakéovezetek a jellemzden
zartsort és stirlibb beépitésii lakoteriileteket szabalyozzak.

Az Ingatlan az Onkormanyzat iizleti vagyonaba tartozik, hasznosithato.

A Gazdasagi-Varosiizemeltetési és Vagyongazdilkodasi Bizottsag a 93/20196.(V.06.) szamu
hatdrozataban foglaltak szerint tamogatta a vételi szdndékot és felkérte a Vici Varosfejleszté Kft.
Vagyonhasznositési részlegét az értékbecslés elkészittetésére.

Vici Viérosfejleszté Kft. Vagyonhasznositasi részlege elkészittette az értékbecslést, mely szerint az
Ingatlan vételara 25.500.000,-Ft. Az értékbecslés osszege 30.000,-Ft + Afa.

Viéc Varos Onkorményzatanak az Onkorményzat vagyonarol és a vagyonnal valé gazdalkodas egyes
szabélyair6l, valamint az Gnkormz'mymt vagyonadnak értékesitése, illetve hasznositisa sorin
alkalmazandé palyaztatasi szabélyokrdl szélé6 22/2014. (V1.20.) sz. rendelete (a tovabbiakban:
Rendelet) rendelkezik az ingatlan elidegenitése soran alkalmazandé szabalyokrdl:

W11

(1) Ertékesitésre kijelolni és az értékesitési eljardst lefolytatni csak az iizleti vagyonra szabad.
Amennyiben a vagyon térzsvagyonba tartdsinak Jeltételei megsziintek, ugy az értékesitést megelGzden
annak mindsitését meg kell vdltoztatni, Ingatlanok esetében a torzsvagyonbol térténd kivonds
onkormanyzati rendelettel torténhet.

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

&)

Az ingatlan értékesitésre torténd kijelolésérdl a Bizottsdg javaslata alapjan a Képvisel-testiilet dont.
A dontés eldtt be kell szerezni az ingatlanrél ingatlanforgalmi értékbecslést.

4

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

()

Az ingatlan elidegenitésérél kizarolag a Képvisel6-testiilet dont, a Bizottsdg javaslata alapjén. A
Javaslathoz minden esetben mellékelni kell a szerzédéstervezetet.”

A Gazdasagi-Vérosiizemeltetési és Vagyongazdalkodasi Bizottsig a 115/2019.(V1.11.) szima
hatérozataban foglaltak szerint javasolja a Képviselé-testiiletnek az Ingatlan értékesitésre jelolését.

Hatdrozati javaslat

Véc Véaros Onkormanyzat Képviselo-testiilete uigy dont, hogy értékesitésre
Jjeloli nyilt palyaztatissal az Onkorményzat 1/1 tulajdonaban 4ll6, a Vac
belteriilet 2888 hrsz-ii, V4c, Taban utca 46. szim alatti, kivett beépitetlen
teriilet megnevezésii, 331 m? nagysagi ingatlant 25.530.000,-Ft indulé
vételaron. (A 2007. évi CXXVILtv. (Afa térvény) 86.§ (1) k pontja alapjan
az ingatlanértékesités mentes az altalanos forgalmi adé alél.).

- biztositék (vételar max. 10%-a): 2.500.000,-Ft
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- Az ingatlan értékesitését kovetden a vételarbol a Vaci Varosfejlesztd Kft-
t az értékbecslés Osszege megilleti.

Hatarid6: folyamatos Felelds: Vaci Varosfejleszté Kft.
Vagyonhasznositasi részleg

Melléklet:

szamu melléklet: GVVB 93/20196.(V.06.) szdmu hatarozata és GVVB 115/20196.(V.06.)
szamu hatarozata

2. szamu melléklet: I:IESZ elolap, szelvényezés
3. szamu melléklet: Ertékbecslés

Vic, 2019. junius 12.

Zab6 Edina s.k.
igyvezetd
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Vic Varos Onkormanyzat
Gazdasagi-Varosuzemeltetési és Vagyongazdalkodisi Bizottsag ]
1
|
KIVONAT

a Gazdasagi-Varosiizemeltetési és Vagyongazdalkodasi Bizottsag
2019. junius 11-én megtartott Gilésérdl késziilt jegyzSkonyvbél

ORI

Targy: Ingatlaniigyek - Az onkormanyzati tulajdond, Vac belteriilet 2888 hrsz-u, kivett
beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan értékesitésre jelolése

115/2019. (V1. 11.) sz. Gazdasagi-Varosiizemeltetési és Vagyongazdalkodasi
Bizottsag hatarozata

Vic  Varos  Onkormanyzat  Képviselé-testilletének = Gazdasagi-Virosiizemeltetési  és
Vagyongazdalkodasl Blzottsaga ugy dont, hogy javasolja a Képviselo-testilletnek értékesitésre ‘
jelolni nyilt palyaztatissal az Onkormanyzat 1/1 tulajdonaban all, a Vic belterilet 2888 hrsz-4, j
Vic, Taban utca 46. szam alatti, kivett beépitetlen teriilet megnevezési, 331 m® nagysagu ingatlant
25.530.000,- Ft indulé vételaron. (A 2007. évi CXXVIL.tv. (Afa torvény) 86.§ (l) k pontja alapjan
az ingatlanértékesités mentes az 4ltalinos forgalmi adé alol).

- biztositék (vételar max. 10%-a): 2.500.000,- Ft

- licitlépeso: 100.000,- Ft
- Az ingatlan értékesitését kovetSen a vételarbol a Vaci Varosfejleszto Kft- taz )
értékbecslés bésszege megillets.

Hatarid6: janiusi Kt FelelGs: Vaci Varosfejleszto Kit.
Vagyonhasznositasi részleg

K.m.f

Balkovics Péter-s.k.
a bizottsag elndke

A kivonat hitelénl:

Kovacs Timea

2600 Vac, Marcius 15. tér 11. Tel.: 27/513-401 Fax:27/513-414 kabinet{@yvaroshaza.vac.hu www.vac.hu
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Vac Viros Onkormanyzat
Gazdasag1—\'zimsiizcmeltetési ¢s Vagyongazdalkodsi Bizorrs
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a Gazdaségi-Vétosﬁzemeltetési és Vagyongazdalkodasi Bizottsag
2019. méjus 06-4n megtartott iilésérsl késziilt jegyz8kdnyvbél

Tidrgy: Ingatlaniigyek - A Onkorményzati tulajdond, Vic belteriilet 2888 hrsz-u, kivett
beépitetlen teriilet megnevezési ingatlan hasznositisa

93/2019, (V. 06.) sz, Gazdaségi-Vérosﬁzemeltetégi és Vggyongazdélkodési
Bizottség hatirozata

Vic  Viros Onkorményzat Képvisel-testiilet Gazdasigi-Virosiizemeltetés és
Vagyongazdilkodasi Bizottsiga az (")nkorményzat 1/1 tulajdoniban 4116, 2 Vic belteriiler 2888
hrsz.-4, Vic, Tabén utca 46. szim alatti, kivett beépitetlen teriilet megnevezésti, 331 m2 nagysigii
ingatlanta vonatkozé vételj szindékot megismerte és azt elviekben timogatja és felkéri g Vici
Virosfejlesztd Kft. Vagyonhasznositisi részlegét, hogy az értékbecslést rendelie meg és az
értékbecslés ismeretében 2 Bizottsdg Gjra napirendre tiizi az ingatlan hasznositésit.

Hataridg: folyamatos FelelSs: Vici Virosfejleszté Kft.
Vagyonhasznositasi részleg

Km.f

Balkovics Péter s.k.
a bizottsig elndke
A kivonat hiteléiil:
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Vic Viros Okormanyzat

2600 Vic, Mircius 15. tér 11,
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INGATLAN ERTEKBECSLES ,,,

2600 Vac, belteriilet, 2888 hrsz.,
Tabéan u. 46. szam alatti
ingatian forgalmi értékérsi

Megrendeld:
VACI VAROSFEJLESZTO KFT.
2600 Vac, Koztarsasag Ut 34.
Készitette:

CONZUS Group lgazsagiigyi Szakértd Kift.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. Ih.: B. |. emeiet 2.

Budapest, 2019. majus 31.



lngatlan-értékbecslés

2600 Vc, Taban utca 46, 2888 hrsz. szém alatt kivett beépitatien terdiet 2. oldal

TARTALOM

TARTALOMJEGYZEK
1. ERTEKELES
2. VAGYONERTEKELES MODSZERE
3. ALAPELVEK ES KORLATOZO FELTETELEK
4. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
5. INGATLAN ISMERTETESE
5.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése
5.2. Az ingatlan bemutatasa
5.3. Szabalyozasi helyzet
5.4. Fejlesztési lehetéségek
6. AZ ERTEKELES
6.1. Az értékelés modszere
6.1.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer
6.1.2. A hozamszamitason alapuld értékelési médszer
6.2. Az értékelési médszerek kivalasztasa
7. INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA
7.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszerrel meghatarozott érték
7.2. Hozam alapu szamitassal meghatarozott érték
7.3. Az ingatlan egyeztetett értéke
8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata (nem hiteles)
Fényképfelvételek
Ingatlan elhelyezkedését bemutato térképek

om*‘\lm-h-h-&l\)

P O U — el awh A -_—
Bmm-&-ﬁwmmwﬁ-x

Conzus Group Igazsaglgyt Szakérid Kft.
1055 Budapaest, Honvéd utca 22. |h.: B. |. emelet 2.



1 ngatlan-értékbecslés
2600 Véc,

Tabén utca 46. 2888 hrsz. szém alatt Kiveit bedpitaten fordiof L.

SZAKERTOI JELENTES

Megbizé:
Készitette:

Ertékelés targya:

Ertékelés célja:

Ertékelés fordulonapja:

Szakvélemény érvényessége:

Alapelvek:

Vécl Vérosfejleszts Kit.
2600 Véc, Koztarsasag ut 34.

Conzus Group Igazsagligyl Szakérts Kit,

1055 Budapest, Honvéd utca 22. Ih.: B. l. emelet 2,

2600 Vac, Belteriilet, 2888 hrsz., Taban u. 46.
Szam alatti talélhato kivett beépitetion terllet
megnevezés( ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada

Ingatlan piaci (forgalmi) értékének megéllap{tésa
2019. méjus 28.

3 hénap

Az ingatlan értékesitése esetén, a vételar
szamviteli elszamolasanal az itt megallapitott
forgalmi (piacl) értéket altalénos forgalmi adét nem
tartalmazo, nett6 értéknek kell tekinteni.

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

&

e

cofZis =

Kovécs Istvan Laszlé Conzus Group lgazsaglgyi Szakértd Kft. Nagy Emil

i / lgyvezetd
ingatlanvagyon-értékel6 1055 Budapest, Honvéd u. 22. 1/2. . |
: 6 : 25789502-2-41 ingatlanvagyon-értékeld
Fov. néy]. sz.: 05258 ca?dj §§2m: 01-08-289206 ny.sz.: 719/2001
nyllv. szdm: 010725

sz.8zam: 10403253-50526752-8451100PMIK szam: 1602/2008

Conzus Group lgazséglgyl Szakeérntd Kft.

1055 Budapest, Honvéd utca 22. lh.: B. |. emelet 2.
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Ingatian-értékbecsiss
2600 Véc, Taban utca 46. 2888 hrsz. sz4m alatt kivett beépltetien tertitet 4. oldal

1. ERTEKELES

Vaci Vérosfejleszts Kft. (2600 Vac, Koztarsasag t 34.) mint Megrendels, ingatlanforgalmi

Szakértdnek kérte fel Conzus Group Igazsagiigyi Szaké
6 Kit.- : i
szakvélemény ké.szftésére jogosuit véllalkozésg it fict min rosyonericietési

A megbizas alap;én,‘_az ingatlan értékgsﬁését megel6z6 déntéshozatal el6készitése céliabol

beépitetlen teriilet megnevezésl ingatlan 1/1 tulajdoni ha inti piaci
nyada szerint i
értékeének meghatarozasa valt szikségessé. d ritt piact (forgaimi)

2. VAGYONERTEKELES MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlére kerit sor, tovabba megvizsgalasra kerliltek az
ingatlannal kapcsolatban rendelkezésre &llo, a mellékletben felsorolt &s jelen értékeléshez
csatolt dokumentumok, Megfelelben alkalmazasra keriitek a TEGOVA (EVS 2003, EVS

2009, EVS 2012, EVS 2016) irényelvei és a tdbbszérésen modositott 25/1997. (Vi 1 .) PM
rendelet eléfrasai.

tﬂlmepéen megvizsgaltuk a hasonlé tipusy és jellegli ingatianok altaldnos piaci helyzetét
valamint a kérnyéken kialakult ingatlanplaci viszonyokat is.

3. ALAPELVEK ES KORLATOZO FELTETELEK

Az ingatlanforgalmi szakértsi véleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezs ingatlan
értékeléséhez a kdvetkez6ket szilkséges figyelembe venni:

- az értékelés targyat képezd ingatlanban semmiféle kbzvetlen, vagy kézvetett
érdekeltséglink nincs. Az értékbecslésben régzitett megallapitasok, kévetkeztetések
kizardlag szakmai szempontokon alapuinak;

- a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerti szemrevételezés, a rendelkezésre
bocsatott iratok és a Megrendel6 képviselSjének szobeli tajékoztatasa alapjan
mutattuk be, az esetlegesen fennalls, de érzékszervi vizsgélattal nem észlelhets
értékbefolyasold tényezékért (pl: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt anyagok,
talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem
vallalunk felel6sséget;

- az ingatlan tiszta tulajdonu forgalomképes, per, igény és tehermentes tulajdonjoga
keriil értékelésre;

- Jelen ingatlanforgalmi szakvéleményt elfogulatianul, kiilsé kériilményekt8l nem
befolyasoltatva  készitettiik, dijazdsunk nincs Osszefliggésben az ingatian
megaliapitott értékével.

- hem vizsgaltuk az értékelt ingatiannal szemben esetlegesen fennéllé terheket és
kételezettségeket, feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak
id8pontjaban az ingatlan haszndlataval kézvetlentil Osszefliggd tartozas (kdziizemi
dijak, stb.) nem &ll fenn;

- az atadott iratok tanulményozédsan taimenden Jogi természetl vizsgalatot (jogcim,
vagyonjogok  érvényessége, stb.) nem  végeztink. Az _inggtlanok
forgalomképességének jogi eredetli koridtozasarél a Nem hiteles tulajdoni Ia'pon
bejegyzetteken, Illetve a térképmasolaton rogzitetteken tdlmenden nincs
tudomasunk, és ezért felelésséget nem vallalunk;

- aszakvélemeny fordulénapja: 2019. majus 28. ,

- Jelen szakvélemény 2 példanyban késziilt (2 példany Megrendeld, 1 példany

elektronikus szakvélemény, 1 példany irattar) .
- el6zetes [rasbeli hozzajarulasunk nélkil a szakvélemény semmilyen része nem

hozhaté nyilvanossagra (kllonds tekintettel a forgalmi értékre, az értékeldk

Conzus Group lgazsagligyl Szakértd Kft.
1065 Budapest, Honvéd utca 22, th.: B. |, emelet 2,



értekelése, veliik vals egyeztetése, b egye: Ve
megjelenés nem képezi feladatunkat, kivéve, ha a Megb
Irésban megaiiapodtunk. '

~ nem vallalunk felelésséget olyan, a késSbbiekben az ingatianban, az ingatian

kBmyezetében esetiegesen bekévetkez8 valtozasokért, amelyek befof hatjak
itt megadott értékeket. » amelye yasolhatjak az

A jelen va?yon értékeld jelentésben alkalmazott piaci érték fogalom definicliojat az American

g;sét'ijtuie of Real Estate Appraisers sital 1989-ben kiadott Ingatianértékelési kézikényvben
uk.

Az a legvalészinlibb ar, amelyet egy bizonyos id8pontban, készpénzben, készpénzzel
egyenértékl egyéb értékben, vagy mas pontosan meghatarozott feltételek meliett kapni
lehet egy meghatarozott vagyon! jogért, miutdn az ésszer{ idelg szerepelt egy
versenyfeltételek kozétt mekods piacon, olyan kdrliimények kozbtt, amelyek minden
feltétellikben eleget tesznek a korrekt eladas feltételeinek és az Uzlet egy megfontolt, a
kériilményeket ismers, 6nmaga nevében eljaré és szabad elhatdrozasbél cselekvé elads és
vevl kozétt jon létre.”

E definicié hallgatélagosan tartalmazza, hogy az eladés egy bizonyos idSpontban zajiik le és
a jogok atruhazasa az eladérdl a vevére az alabbi korliimények kézott megy végbe:

- az elado és a vevs atlagos mértékben motivalt ‘

- mindkét fél jo! informalt, vagy megfeleld tanacsad6kkal rendelkezik, és mindketten
gy cselekszenek, ahogyan azt sajat érdekiikben a legjobbnak tartjak

- az eladés elétt az adott tulajdont ésszerlien elvarhats Ideig a szabadpiacon eladasra
felkinaitak

- a fizetés készpénzben, vagy azzal Gsszehasonlithaté pénziigyi konstrukcidban
torténik

- az ar az adott tulajdonra vonatkozé normal megfontol&sok alapjan alakult ki és nem
befolyasoljak az eladassal Osszefliggd specialis, vagy kiilonleges peénzligyi konstrukciok,
vagy barmely, az adasvétellel kapcsolatos fél altal megadott koncessziék.

Conzus Group lgazsagligyl Szakénd Kit.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. Ih.: B. |. emelet 2.

J




Ingaﬂan-értékbecslés 6. oldal
2600 Véc, Taban utca 46. 2888 hrsz. szém alatt kivett beépltetien terlilet o

4, INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot. A tulajdoni lap elején
talélhaték_a folyamatban Iévé bejegyzések, a széliegyek. Az I. rész tartalmazza az ingatian
alapadatait, azaz megnevezeseét, terliletét stb, A |l részben kerlinek feltiintetésre az

ingathn_tulajdonosai. A lll. rész a bejegyzett jogokat és tényeket tartalmazza (pl. jelzélogjog,
epitési tilaiom, szolgalmak stb.),

l. RESZ:

Ingatlan cime (tul. lap szerint): 2600 Véc, belteriilet, Taban u. 46.

Tulajdoni lap szerinti tertilete: 331 m?

Helyrajzi szama: 2888

Ingatlan megnevezése: Kivett beépitetien teriilet

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Il. RESZ:

Tulajdonviszony: VAC VAROS ONKORMANYZAT
Tulajdoni hényad: 1/1

lll. RESZ:

nincs bejegyzés

Jogi helyzet:

Az ingatlan tulajdoni helyzete rendezett, az ingatlan énélidan forgalomképes.

Conzus Group Igazsaglgyi Szakértd Kft.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. |h.: B. |. emelet 2.
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5. INGATLAN ISMERTETESE

5.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

A Dunakanyar kbzpontjaként ismert teleplilés  Pest megye 4 3gna
lélekszammal rendelkez varosa, egyuttal vonzé idegenforgalmi cé&pm;'; 2322
torténelme, masrészt gazdag kulturalis élete miatt. Katbﬂkus.bi“}'sb&kiﬁszékhely. |

prer———— e

Napjainkban

Méra a varos gazdasadga ismét 4talakuldban van: a régi &llami  monstrumok
magantulajdonba kerdiltek, az egykor tébb ezer munkast foglalkoztaté Dunai Cement Mabsl
(QCM) Duna-Drava Cement (DDC) lett, és az adminisztraciét végz6 személyzeten kivill
szinte minden dolgozét elbocsatottak, gépek végzik a régi doigozok munkajat Az egykori
Taurus gumigyar UzemeltetSje a Henkel lett, ami profilvéitassal Is jart. Gyorsforgaimi utja
(M2) és tekintélyes miltja azonban ma is vonzova teszi a varost: 1990 6ta komoly mérték(
kitf6ldi mkodd téke telepiilt be, s az Ujonnan éplilt ipari parkban a Zoliner elektronikai gyar
mellett az IBM {zemeiben is éjjel-nappal szerelik Gssze a szamitdgép-alkatrészeket.
Mikozben a varoshatarban winchestereket szerelnek Ossze, a belvarosban sem: mult el az
idévaltozas nélkil: valamennyl nagyobb eurépal és magyar bank és biztositétarsasag
rendelkezik fiokkal Vac "Vaci utcajanak" szamitd Széchenyl utcaban. 2007-ben évtizedekig
tarto folyamatos termelés utan bezartak a nagy multd FORTE fotokémiai cikk-gyarat, mely a
rendszervéltas el6tt a szocialista blokk orszagait latta el fotokémiai termékekkel, és amely
munkahely miatt eredetileg megépiilt az egész alsévarosi lakételep.

Forras: www. wikipedia.org
Megkozelithetdség

A torténelmi Magyarorszagon a Felvidék hataranak szamito varos a Dunakanyarban fekszik,
a Duna folyam bal partjan, a Naszaly hegy labanal. Budapest iranyabdl konnyen
megkdzelithet autdval a 2-es féuton és a 2/A gyorsforgalmi Gton, a Nyugati palyaudvarrél
indulé z6naz6 vonatokkal 25 perc alatt a MAV 70-es szam Budapest-Vac-Szob-
vasutvonalan, autdbuszon vagy biciklivel a Duna mellett futé Budapest-Szob kerékparaton,
nyaron pedig a Budapest és Esztergom kozétt kizlekedd kiranduléhajokkal is. A Dunan
egesz évben kézlekedb rév koti 6ssze Tahitétfaluval, gy Esztergom vagy Szentendre feld| is
megkozelithetd a varos. Amiéta megépiilt a 2/A ut (M2 autdpalya), a Budapest — Ipolysag —
Krakké atvonal elkertii a varost.

A vizsgalt ingatlan Véac t6rténelmi belvaroséban fekszik, a Taban utcaban. Az ingatlant
személygépkocsival a Szent Janos utca, Kéztarsasag ut, Matyas kiraly utca, Taban utca
Utvonalon lehet megkozeliteni. Parkolési lehetéség az ingatlan eldtt a Taban utcaban
talalhato.
A tbmegkdzlekedési eszkzok elérnetésége:

— a vaci vasUtallomas az ingatianté! ~10 perc sétautra talalhaté,

— @ helyi autébusz jaratok megalléi a Rakdczi téren, valamint az autdbusz-allomasnal,

a dr. Csanyi Laszl6 koraton talalhatdk, gyalogosan 8-10 percnyire.

Conzus Group lgazségigyl Szakértd Kit.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. Ih.: B. 1. emelet 2.
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2600 Vac, Taban utcq 46. 2888 hrsz. s26m alatt kivett be -
9.2. Az ingatian bemutatssa j
A
A Vvizsgalt ingatian Szabalytalan sokszsg alaky & ket - :
- . , U 8z utca felé keskeny : . =

Utcafrontjanak szélessége minddssze ~7 5 - g m. A telken épiilet, épitnlé:n e o
A‘ telek keritett, felszine az an be} ' ™

Vizellatas: Az utcal kbzmahlézat kidpitve - szoigaltato @ DMRV Zr,
Szennyvizelvezetés: Az utcai kézmihalézat kidpitve — szolgaltaté a DMRV zrt,
Gézellatas:

Az utcal kézmhalszat kiépitve - szolgéltats a TIGAZ Zr.

Elektromos energia:

Az utcai kézm(ihalézat kiépitve — szolgaltaté az ELMU Nyrt,

Egyéb:

Az utcal k6zmGhalézat kiépitve

Conzus Group lgazsaglgyl Szakérts Kft.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. Ih.: B, |. emelet 2.
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5.3. Szabalyozasi helyzet
A vizsgalt ingatian az & i i i
lakéévezetbe%orolt. rvényes helyi épitési szabalyozas szerint Lk-15bK Kisvarosias

10. oldal

Az dvezetre vonatkozé elBirasok:

35. Kisvarosias lakédvezetek
36.§

(1) A kisvarosias lakéteriileten nem helyezheté el:
a) termeld kertészeti epitmény
b) gazdasagi tevékenység céljara szolgalé épiilet
(2) Az Lk jeld kisvarosias lakéévezetek a Jellemzéen zartsort és siribb beépités(i
o) I1akéte'rﬂleteket szabalyozzak.
(4) 2A kisvarosias lakédvezetek epltési elirasait az alabbi tablazat tartaimazza:

Az épitési Bvezet Az épitési telek Megengedett
g Ateﬁch 1:211:?;%1;" E :§ -§ ég . épiiletmagassig
14 ji t
31 i H §
:g‘ 23 |E % P fe| E
T o1 |25 | T b g g % 2 g
RENN LA fo | | f
« < ] & < <3 <3 |<% 3 2E
Lk-15bK | Zz 200 9 . 60 70 15 30 | 35 K

A HESZ 1. sz. meliékletét képez6, SZT_H3 jell Szabalyozasi terviapon abrazoltak szerint a
telek terilletének délnyugati savja korlatozas ala esik, ugyanis érinti a “"Nagyvizi
mederrendezési terv terlilete” &s az "1. rend(i arvizvédelmi védmivének nyomvonala."®

' Hatélyon kiviH helyezte a 51/2018. (XI.14.) dnkormanyzati rendelet
2 Kiegészitette a 36/2018. (IX.21.) nkorményzati rendelet
3 Léasd: Egyéb korlétozo tényezék (SZT Jk_2 sz. jelmagyarézat) hitp/iwww.vac.hu/docs/Jk 2.png

Conzus Group igazséagigyl Szakérntd Kift.
1055 Budapest, Honvéd utca 22, ih.: B. |. emelet 2.




lngauan-értékbecslés

2600 Ve, Tabdin uica 46. 2888 hrsz. szém alatt Kivett beépitetien tergiet 1. ol

5.4. Fejlesztési lehetéségek

épltését modellezziik,
gépkocsi-bealick kapnak helyet.

A tervezett fejlesztés adatai:

Fejlesztési adatok
Telek teriilet 331,00 m?
beépithetéség 60%
beépithets teriilet 198,60 m?
szintteriileti mutats 1.5
Epithets alapteriilet 496,50 m?
terepszint alatti
beégfthettsség 0%
terepszint alatti beépithets
alaprt)erﬁlet P 231,70 m?
z6ldfellilet 30%

99,30 m?
ut, parkold 10%

33,10 m?
Epiletmagassag min.  max

35m  60m  ("K": kialakult)
Epithetd szintek szama P+Fszt+1 emelet

Conzus Group Igazsaglgyi Szakértd Kft.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. th.: B. |. emelet 2.
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6. AZ ERTEKELES

6.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslés, a TEGOVA Utmutaté eivei és modszertani ajanla

' : t sai (EVS 2003, EVS 2009,
E\_/S 2012, EVS 2016) szerint, a t6bbszér médositott 25/1997. (Viil.1.) PM rendeletben és a
mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban el8irtaknak megfeleléen készilt.

6.1.1. Pia_\ci osszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Olyan‘eyérés, melynek soran az értékelést végrehaijté szakértd az értékelendd ingatian
elemen oss;ehasonlltja az adott kdrzetben, a kdzelmultban értékesitett vagy értékesitésre
fg_lajénlott ingatianok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan szikséges
lgugazirttiiokat. Minél kbzvetlenebb 6sszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal pontosabb a
ecs .

Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemz& piaci forgaimuk.
Pld.: csaladi hazak, 6roklakasok, telkek, stb.

Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kdvetkezd tényezdk szolgéinak:
- realizalt lgylet szerinti ar / kindlati ar
- értékesltési idépont
- elhelyezkedés, megkdzelithetGség, infrastrukturalis ellatottsag, méret, miszaki
allapot

Az értéket az ingatlan kérnyezetében fellelheté hasonlé tipusu ingatlanok adasvételikinélati
adatainak felhasznalasaval hatarozhaté meg.

6.1.2. A hozamszamitason alapul6 értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatian jovObeni hasznainak eés az ezek
megszerzése érdekében felmerlld kiadasoknak a kiilénbségébd! (tiszta jovedeimek) vezet
le az értéket. Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz ertéke
annyi, mint a bel&le szarmaz¢ tiszta jovedeimek jelenértéke.

A hozamszamitas iépései 6sszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternatlv) hasznélati médjainak elemzése.
A jovébeni bevételek és kiadasok becslése haszndlati modonként.
Jov8beni pénzfolyamok feléllitdasa hasznalati médonkent.

A t6késitési kamatlab meghatarozasa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.
A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld érték.

ook wN =

Tekintettel arra, hogy a vizsgélt ingatlan egy Ures fejlesztésre alkalmas telek a
hozamszamitast maradvanyériékelés modszerével végezzik el. Az értékelés_ sorén
megallapitjuk az ingatlanfejlesztés ingatian vételi ara nélkili sszes koltségét és az ingatian
ingatianfejlesztés utani értékesitéssel vagy bérbeadassal torténd hasznog_itésénak az
értékét. Az ingatlan hasznositasanak az értéke es az ingatlanfejlesztés koltségenek a

kildnbsége az ingatian értéke.

Conzus Group Igazsagligyl Szakénd Kft.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. lh.: B. |. emelet 2.
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6.2. Az értékelési médszerek kivélasztasa ,
Az értékelés modszerét mindig a vizsgait vagyontargy jellege és az €ndkelés oslja alapjan
valasztjuk ki. Jelen esetben, a lehetd | Alapozottabb vélen rdekében
placi Gsszehasonlto adatok elemzésén alap
alkalmaztuk.

Az értékelés soran fi yelembe vettiik g
11.) rendeletének, az IFRS 13 Nemzetks
t6rténd értékelés”-re vonatkozé szabalyait is

lkész(tésé

e
ertékét, a megkézelitasi modszereket.

A feladatnak megfelelden a piaci érték alapu forgalmi értékelés 6sszehas<?nl‘(t6 jngq:{gnpiaci
adatok felhasznalasaval és elemzésével tortént, mert a valss piaci forga‘lml é;t@ket, leginkabb
a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszerrel lehet kapni, _ _
Osszehasonlitasra — az ingatlanpiac aktuslis éllapotat megfelelden kifejez6 — kinalati

adatokat hasznaltunk fel. Az Gsszehasonlitasra alkalmas ingaﬂano_‘k’ ! kérét hasonié

kéltségének a kilénbsége az ingatlan értéke.

ft.
us Group Igazséglgyl Szakért K
1055 %?Jr:épest, Honvéd utca 22, ih.: B. |, emelet 2.
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7. INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA

7.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszerrel meghatarozott érték
Piaci 6sszehasonlits elemzés: - {ires beépithets telkek

Szakért6i megjegyzés:

Vécon jelenleg, az értékelt ingatlanhoz leginkabb hasonl6, Osszehasonlitasra alkalmas
telkeket talaltunk. Ezek tébbnyire kisvarosias lakéteriileteken talalhatok, Ures, beépithets
telkek. A piaci osszehasonlitashoz a rendelkezésre &ll6 Gsszehasonlité adok koézul
valasztottunk ki 4db-ot, melyek eltérs adottsagainak értékeléséndl korrekciot alkaimaztunk.

;
; S é arabanius Véc, Belvéros | Véc, Belvaros Véc, Kisvéc | Véc, Belvaros
ingatian tipusa telek telek telek telek telek
Adat forrisa ingatlan.com ingatlan.com ingatlantajolo.hu | ingatlan.vac.hu
Idépontja 2019 2019 2019 2019
tulajdoni hanyad 1/1 11 1/1 11 11
telek ter. m? 331 540 774 240 241
Forgalmi érték Ft 72 000 000 Ft | 49 000 000 Ft 29 900 000 Ft | 27 000 000 Ft
Fajlagos ar Ft/m? 133 333 63 307 124 583 112 033
A Belvaros
Aszfaitozott Lk-15aK Lk-15b
utca,, Lk-15bK Ovezetben, szggé,')'_;:::‘%' tsrr\‘rgeizg:yl:}rz\:}: bvezetben,
eavéb bvezet, 60%-0s | fekvs, 60%-ban bed ‘;theté dunaparti ' | fekvs, 60%-ban
gy ) beépithetsegd | beépitnets, | o Dot beépithets,
megjegyzés telek, dsszkézmives Két bsszkdzmives | 0SSZkbzmlves
Osszkozm@ az | telek, bontandé Bsszkbzmives telek telek, bontandé
utcaban épllettel telek ' éplilettel

Fer

Kinalati korrekcié -10% -10% -10%
Telek ter. m? 331 5% 5% -5%

7,5-8 m-es £ ™ &0 5%
Alak, méret utcafront 5% 5% 5% b
foldrajzi teleplilésen o o 5% 0%
elhelyezkedés beldl 0% 0% ¢ °
Kézmiivek Gsszklzmllaz | _yoe, -10% -10% -10%
Beépithettség 60% 0% 0% 0% 0%
Ovezol - 9 0% 0% 0%
hasznosithatésag Lk-15aK 0% ° °

részleges
Egyéb arvizvédeimi -5% -5% 5% -5%

korlatozas . -
Osszes korrekcié -25% -25% -30% -35%
Korrigézlt fajlagos 76 878

ar Ft/

ez 2888 331,00 76900 | 100% 25 453 900 Ft
Osszesen 331,00 25 453 900 Ft
25 500 000 Ft

Az ingatlan piaci értéke kerekitve

Conzus Group Igazsagiigyl Szakeértd Kit.
1055 Budapest, Honvéd utca 22, |h.: B. |. emelet 2.
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7.2. Hozam alapy szémitassal meghatirozott érték

Az ingatlanok hozamszerinti értékének meghats aradvanyérikelds n
a _ \eghalarozasat maradvényérikelds médszers !
végezzuk el. Ehhez egy tirsashdz fojlesziésst modellezzik, melynek - féldszintjén \;Z
emeletén lakasok lesznek. A megépltett lakdsokat értékesfitk. Az ingatian- maradvany
értékét a fejlesztés beveteleinek és 2 kéitségeknek a kiilsnbsége adia. o
Az ingatlan fejlesztésére nem ail rendelkezésre épftési Slyi tor im \
_ ‘ ©Opltési engedélyi terv, tanulmanyterv. Ezért
szamitasainkat az Gvezetben megengedett beépithetség figyelembe vételével kélsnz?tettﬁk el.

A tervezett fejlesztés adatai:

Feflesztési adatok
Telek teriilet 331,00 m?
beépithetbség 60%
beépithetd teriilet 198,60 m?
szinttertleti mutato 1,5
Epithets alapteriilet 496,50 m?
terepszint alatti beéplthetdség 70%
terepszint alatti beépithet6 teriilet 231,70 m?
z0ldfeliilet 30%

99,30 m?
at, parkol6 10%

33,10 m?
Eplletmagassag min.  max

35m  60m (K" kialakult)

Epithetd szintek szama P+Fszt+1 emelet

Ertékbecslés az ingatian fejlesztése soran prognosztizélhaté netté bevételel alapjan

Kiindul6 feltételezések

» Feltételezziik, hogy egy befektets befektetéssts| megfelel hozamot vér el.

* Szamitasainkat 2019. évben valészintsithets, atlagos arszinvonalon végeztiik el, mind
a kéltségek, mind a bevételek vonatkozaséaban.

* Akoéltségeket és bevételeket forintban terveztiik, a kialakult ingatlanpiaci jellemzdket
figyelembe véve.

» Szamitasainkban a kialakult beruhazéi gyakorlat szerint feltételeztiik, hogy a beruhdzé a
projektet megvaldsitja, majd a megéplilt ingatlanokat (albetétek) értékesiti. A projekt
tervezett idStartama (tervezés, megval6sitas, értékesités) mintegy ~1 év.

* Szamitasaink sem a koltségek, sem a bevételek vonatkozasaban az AFA-t nem
tartalmazzak.

Tervezett fejlesztés:

A vizsgalt ingatlan beépitésére vonatkozodan vaziatterv, tanulmanyterv, épltési engedély stb.
nem kesztit. A helyi épitési el8irasok szerint az ingatlanon az Lk-15bK 6veze.tre vonatkoz6
eldlrasok szerint megépithet6 laké funkciéval szamolunk, valamint az épilet alatt egy
teremgarazs készdl.

A fejlesztés koltségei:

A fejlesztés soran megépitésre keriils épllet kbzvetlen és jarulékos épltési “kﬁltségeit,
valamint a tervezés, szervezés koltségeit, a beruhdzas soran értékesités ko_ltségeit a
szamltas soran figyelembe vettiik. Az éplitési kdltségeket az EKS 2019-es a"datal, Yalamint
piaci tapasztalataink alapjan hataroztuk meg. Ezek alapjan az épiilet épltési koltsége:

 terepszint felett: 403.500 Ft/m?
* terepszint alatt: 165.000 Ft/m?

Conzus Group Igazsagiigyi Szakértd Kft.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. th.: B. . emelet 2.
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A megvalbsitasi kéltségek tartalmazzak

* Aterillet el6készités munkait (tereprendezés terlileten beliili kézmlivek, stb)
* amiikédéshez szlkséges eszkozok és berendezések kéltségeit
* 8z egyeb jarulékos koltségeket (térburkolatok, kertészet, stb)
a tovabbiakban sziikséges tervezési és szervezési kéltségeket

* tartalék keretet a megvaldsitas soran felmeriilé varatian kiadasok miatt
Egyéb kéltségek .

* Ertékesités kéltsége
Bevételek

A fejlesztés soran a bevételek a tervezett épliletben megvalésuld lakasok, teremgarazs
bealldk elad§§épél szarmaznak. Az értékesitési ar meghatérozasahoz Gsszehasonlito
adatokat gy(ijtéttiink a varosban eladasra kinalt Gjépitést lakasok kézott,

Eladésra kinalt uj épités( lakasok 6sszehasoniité adatai:

. 9 Fajlagos
Cim - Vac méret m ArFt érték Ft/m?
Csendesrét lakokert 80,00 34 900 000 Ft 436 250
Harangliget lak6park, Deakvar 112,00 53 800 000 Ft 480 357
Harangliget laképark, Deakvar 95,00 47 400 000 Ft 498 947
Harangliget lakopark, Deakvar 81,00 42 500 000 Ft 524 691
Lovarda Kert 93,00 55 900 000 Ft 601 075
Torokhegy 61,00 27 800 000 Ft 455738
Duanapart 42,00 23 800 000 Ft 566 667
Duanapart 32,00 18 600 000 Ft 581 250
Deakvar 93,00 44 760 000 Ft 481 290
514 030

110% 565 432
Osszehasonlité adatokat gyljtottink az djépitésti lakdsokhoz eladasra kinalt garézsok
koz6tt, a teremgarazs beall6 arat 4.500.000 Ft/db ésszegben hataroztuk meg.
Szamitasainkban alkalmazott fajlagos ar:
A lakasok fajlagos nettd értékesi(tési ara: 565.432 Ft/m?

Teremgarazs beallék ara netté: 4.500.000 Ft/db
Eladhaté terliletek meghatarozasa:
Telek teriilet 331,00 m?
beépithetéség 60%
beéplthetd teriilet 198,60 m?
értékesithett terlilet 90% 446,85
szintter(ileti mutaté 1,5
Eplthets alapterilet 496,50 m?
ertekesithet6 terllet 85% 1073,55
terepszint alatti beéplthetdség 70%

terepszint alatti beépithets alapteriilet 231,70 m?* 90% 208,53

Conzus Group lgazséaglgyi Szakértd Kift.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. ih.: B. |. emelet 2.



Ingatlan-értékbecslés

2600 Véc, Tabén ulca 46. 2888 hrsz. szém alatt kivett beépitation teriiot ‘7 m‘
Hozamszémitss - Maradvényértékelés:

Kivitell kéitségek Het m ENEE

Epililet pinceszint 20853] 165 000 Ft/im? 34 407 450 Ft
Epet 44685 403500 FUm? | 180.303975Ft
Ut és parkol6 33,10 18000 Ftm? 595 800 Ft
Z8ldfeltlet 99,30 11000 Ft/m? 1092,300 Ft
Osszes kiviteli kéltség 216 399 525 Ft
Egyéb kaltségek —
Ugyvéd, ingatlanériékesites 2% 3 245 993 Ft
Tervezés, miiszaki ellen6rzés 7.5% 16 229 964 Ft
Tartalék 5% 10 819 976 Ft
Nyereség 5% 10819976 Ft
Osszes Jarulékos koitség . 41115910 Ft
Beruhazési kdltségek mindésszesen 257 515 435 Ft
Bevételek .

lakésok eladasa 47| 565432 FUm? | 252663508 Ft
Teremgarazs bedlio 6,00/ 4500000 Ft 27 000 000 Ft
Osszos bevétel 279 663 508 Ft
Forgalmi érték

Bevételek 279 663 508 Ft
Kiadasok 257 515 435 Ft
Maradvany érték

_ 22148074 Ft

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

)




lngatlan-értékbecslés

. ol
2600 Véc, Taban utca 46, 2888 hrsz. szam alatt kivett beépitetien teriilet 16. oldal

73 Az ingatian egyeztetett értéke

— Az ingatlan egy {res’ beépithets, Lk-15bK 6vezetbe sorolt telek Vac, belvaros
varosrészében, a Taban utca 46. sz. alatt.

— Tekintettel az értékbecslést targyat képezd ingatlan adottsagaira, valamint az
adottsagokbd! fakado lehetéségekre, a valds piaci forgaimi érték meghatarozésahoz
a piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén, valamint egy feltételezett
ingatianfejlesztést modellald hozamszamitason alapulé médszert egyarant
alkalmaztunk.

Mindezekre tekintettel az ingatlan _aktudlis piaci _forgalmi értékét az egves értékelési
modszerek eredményének sulyozasaval hatarozzuk meg a kdvetkez§ szerint:

Piaci 6sszehasonlité modszer: 25 500 000 25 500 000 Ft
Hozamalapt 2277 100 OOQ Fti 0% 0 Ft

R S R S

8. OSSZEFOGLALAS
A megbizas targyat képezé ingatianra vonatkozé alapelvek és korlatozo feltételek mellett, a
helyszini bejaras és a szamitasok alapjan megallapitasra kerdil, hogy a

2600 Vac, belteriilet 2888 hrsz. szam alatti ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak
netté forgalmi értéke:

25 500 000 Ft
azaz huszonotmillié dtszazezer forint

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



lngauan-értékbecslé
s
2600 Viac, Taban utca 46
: - 2888 hrsz. szém alatt kivett  bodpitatie

18. oldai

MELLEKLETEK
Tulajdoni lapok
Fotok

Térképek

Conzus Group lgazsagilgyi Szakén6 Kft.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. ih.: B. |. emelet 2.
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1ANARNET FOldhivatal] Inf i
ormécids Rendszer https://WWW3.takarnet.hu/tknet/nemhiteles_szemlcs _p-hrsz_s62id

Nem hiteles tulajdoni lap Nem | \,
/

lap

oni

Vici Tirisi Hivatgl Féldhivatali Osztily
VAC 2600 Kiptatm v, 1-3,

d

Oldals
Nem hiteles tulajdoni Iap - Szemle misolat
Megrendelés szém: 3¢ 005/24481/2019
2019.05.21
vho Szektor 53
Belteriilet 2888 helyrajei szém
2600 VAC Tabin wtca 46.

Nem hiteles tulaj

LRESZ

1. Az ingatlan adatai ;
alrészlet adatok terilet kat.t.jov. aléi: <
miveléei dg/kivett megnevezég/ min.o ha m2 k.Eillg

———

- Kivett bedpitetlen terdlet Y 33 0

1. bejegyzd hatirozat; 37434/2006.05.12
Ingatlan-nyilvantartig talak{tima a DAT forgalonbahe lyezénével .

ORESZ
3. tulajdeni hényad: 1/1

bejegyzé hatérozat, érkezémi idé; 41488/2/2013.06.10
Jogeim: adiumvétel
jegéllés: tulajcdonos
névi VAC VAROS OWKORMANYZAT
elmi 2600 VAC Mércius 15. tér 11.
torzamzdm: 15731302

Nem hiteles tulajdoni lap

1‘0
NG
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omi lap

2019.05.21. 11:31
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[ TERKEPMELLEKLET
| 2600 Vc, Taban u. 46, fran 2888 COI'@IS

AZ INGATLAN ORSZAGRESZEN BELULI ELHELYEZKEDESE

AZ INGATLAN TELEPULESEN BELULI ELHELYEZKEDESE
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