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Vic Viros Onkorményzat Képvisel6-testiilet Gazdasagi — Vérosiiz
Vagyongazdalkodasi Bizottsag
2019 év julius honap 02. napi iilésére

Szam:
Targy:
Melléklet:
Terjedelem:
Eléterjeszts:
Készitette:
Eléado:

El6zmény/koribbi dontés:

Déntéshozatal médja:

VVF/1-40/2019.

Ingatlaniigyek — Nyilt iilés

83 oldal (elektronikusan csatolva)

97 oldal

Z4bo Edina iigyvezetd, Vaci Varosfejles
dr. Varga Borbala vagyonhasznositasi tészle

emeltetési és

zt6 Kft.
gvezetd

dr. Varga Borbala vagyonhasznositasi részlegvezets

ayilvinos iilés (Motv. 46. § (1) )
egyszeri t6bbség (Motv. 47. § (2) )

Torvényességi

véleményezésre bemutatva:

Torvényességi észrevétel:

Véleményezésre megkapta:

Véleményezésre megkapta:

dr. Zsidel Szilvia Jogi Osztily osztilyvezetd

Deakné dr. Szarka Anita jegyzd Jf\

Kékény Szabolcs Pénziigyi és Ad6 Osztily
osztalyvezets

Fordés Attila polgarmester

Nincs / az alabbi:
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Tisztelt Elnok Ur!
Tisztelt Gazdasdgi-Virosiizemeltetési és Vagyongazdilkodisi Bi ottsdg!

Ingatlaniigyek Nyilt iilés

1.) Az onkorminyzati tulajdoni mezdégazdasigi ingatlanra vonatkozé vételi szandék — 20401
hrsz

2.) Az Onkorminyzati tulajdoni mezdgazdasagi ingatlanokra vonatkozé vételi szandék —
20907 hrsz és 20903 hrsz

3.) Az onkorminyzati tulajdoni mezégazdasagi ingatlanokra vonatkozé vételi szindék —
20261/9 hrsz és 20261/10 hrsz

4.) Az onkormanyzati tulajdond, Vac belteriilet 431/1 hrsz-Wi, Vic, Dedkvari fasor 2 szam
alatti telephelyen, 20 m? alapteriiletii szabad teriilet volt bérléjének kérelme — Koczka
Tours Kft.

5.) Az tnkormanyzati tulajdoni, Vic belteriilet 381/1 hrsz-u, kivett beépitetlen megnevezésii
ingatlan értékesitésre jelolése

6.) A Vici Fémker Kereskedelmi és Szolgaltat6é Kft. kérelme

7.) A Zild Hid B.1.G.G. Nonprofit Kft. kérelme

8.) A Vici Hulladékgazdalkodasi Nonprofit Kft. kérelme

9.)  Vici Karakin Kajak-kenu Spotegyesiilet kérelme

Vic, 2019. jhnius 26.

dr. Varga Borbala s.k.
vagyonhasznositasi részlegvezetd
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Tisztelt Elnok Ur!
Tisztelt Gazdasdgi-Virosiizemeltetési és Vagyongazdilkoddsi Bizottsag!

1.) Az onkorményzati tulajdond mezdgazdasagi ingatlanra vonatkoz6 vé
hrsz

eli szandék — 20401

Behanyi Baldzs azzal a kérelemmel fordult a Tisztelt Bizottsdghoz, hogy a Viac Varos
Onkormanyzatanak 1/1 tulajdonat képezé, Vac zartkert 20401 hrsz-u, 5025 m* nagysagii, gyiimolcsos-

:::::

szanto mivelési g ingatlant (Tovdbbiakban: Ingatlan) megvasérolhassa - (Kotvélyes diil).

Az Ingatlan Mk-3 6vezeti besoroléasti, mely nagytelkes mezbgazdasagi kertteriilet,
A mezOgazdasagi teriilet a telepiilés beépitésre nem szant teriiletének a dvénytermesztés, az
allattartds és allattenyésztés, tovabbé az ezekkel kapesolatos termékfeldolgozas ¢s -tarolds, egyiittesen
mezdgazdasagi termelés és az ahhoz sziikséges épitmények elhelyezésére szolgalp része.

A mezbgazdasagi teriiletek Gvezeteire a mezd- és erdégazdasagi foldek forgalmarél szolé 2013. évi
CXXIL térvény, a HESZ eléirdsain til a terméfold védelmérdl és hasznalatardl szolo Jjogszabalyok
eldirasait kell figyelembe venni.

Hatdrozati javasiat

Vac  Viros  Képvisel-testiilet ~— Gazdasagi-Varosiizemeltetési  és
Vagyongazdalkodasi Bizottsaga ugy dont, hogy Behanyi Balazs VA
Onkorményzaténak 1/1 tulajdonét képezd, Véc zartkert 20401 hrsz-01,/ 5025 m?

nagysagu, gylimolcsds-szanté miivelési agn ingatlanra vonatkozp vételi
szandékat megismerte a.) és azt elviekben tamogatja vagy b.) nem
tamogatja.
a.) azzal, hogy az értékbecslés, illetve a kimérés, kitlizés koltségei
kérelmezot terhelik.
A vételar ismeretében a Bizottsig Gjra napirendre tiizi a kérelmet,
amennyiben azt kérelmezo fenntartja.

Hataridd: folyamatos Felelds: Vaci Varosfejlesztd Kft.

Vagyonhasznositasi részleg

Melléklet:

1. szimu melléklet: Ke’;relem
2. szamu melléklet: HESZ eldlap, szelvényezés

Vic, 2019. jinius 26.

dr. Varga Borbala s.k.
vagyonhasznositési részlegvezet
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From: Balazs Behanyi/ZE/HU/Zoliner
To: Postane judit@vacholding.hu

Date: 2019.02.28 12:35
Subject: 20401-hrsz haszonbérlemény értékbecslésére iranyulé KERELEM
Kedves Judit!

Azzal a kérelemmel fordulok Onhoz, hogy a Vac Didsvélgy diilében talalhato 20401 hrsz.-u

5025 m?2 alapterileti zartkerti ingatlan értékbecslését, sziveskedjen megrendelni.

Az értékbecslés tiikrében szeretnék vételi ajanlatot tenni a fent emlitett ingatlanra.
Gyors kozbenjarasat elére is készénom.

Udvézlettel
Best regards

Behanyi Balazs

Raktarvezeté E4V1ML/E4V2ML
Warehouse Manager E4V1ML/E4V2ML

Zollner Kft.

Deakvari fasor 16-18

2600 Vac, Hungary

Phone: + 36 27 517 272
+ 36 27 500 405

Fax: + 36 27 300 963
E-mail: balazs_behanyi@zollner.de
Internet: www.zollner.de

Ezen (zenet kizarolag a cimzettjének szol és olyan bizalmas jellegli informaciokat tartalmazhat, amelyek feltar:

sat jogszabaly vagy

szerzBdeés tiltia. Amennyiben a jelen izenetet On téves kézbesités folytan kapta, kérjik haladéktalanul értesitsen benniinket és az tizenetet
annak csatolmanyaival egyiitt térélie. Amennyiben On nem cimzettje a jelen Uizenetnek, annak és mellékleteinek elolvasasa, masolasa,
tovabbitasa, vagy barmely célbél tortént felhasznaldsa szigortan tilos. Megjegyezziik, hogy az e-mail Utjan tértend kdzlések nem garantaljak
az elkiildott izenetek bizalmas jellegének és teliességének megdrzését, valamint az izenetek megfeleld kézbesitését. Tajékoztatjuk, hogy a

Zoliner Kft. rendszerébdl az e-mail tizenetek kizardlag a munkavégzési céllal kiildhetdk, illetéleg fogadhatok.
A fentieken tdimenden, a Zollner Kft, annak kapcsolt véllalkozasai, illetve az altaluk megbizott harmadik felek a j

len e-mail cimroél Kildott,

vagy arra érkez6 barmely (zenetet az el6bbiek okan ellendrizhetnek, lemasolhatnak, felhasznalhatnak vagy harmadik fél részére

tovabbithatnak.

This message is intended exclusively for its addressee and may contain confidential information protected from
contract. If you have received this message in error, please immediately notify us and delete it together with its a

disclosure by law or
ttachments. If you are not an

addressee of this message, reading, copy ing, distribution or use for any purpose of the contents of this message or its attachments is
strictly forbidden. Additionally, please note that communication by email guarantees neither the confidentiality nor the completeness or proper

receipt of the messages sent. We would like to inform you, that the e-mail system of the Zollner Kit. is meant to
receiving e-mails for business purposes only.

be used for sending and

Furthermore, Zollner Kft, its affiliates and third parties retained by them may monitor, copy, use or forward to third parties any outgoing

messages from and incoming messages to this email address.

2019.03.07

. 10:21
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Tisztelt Elnok Ur!
Tisztelt Gazdasdgi-Virosiizemeltetési és Vagyongazddlkoddsi Biz

pttsdag!

2.) Az dnkormanyzati tulajdoni mezdgazdasagi ingatlanokra vonatkozé vételi szandék — 20907

hrsz és 20903 hrsz

Csatari Endre azzal a kérelemmel fordult a Tisztelt Bizottsaghoz, h
Onkorményzatdnak 1/1 tulajdonat képez6, Véc zartkert 20907 hrsz-, 3710 m?

kert miivelési agu, haszonbérl6vel terhelt és a Vac zartkert 20903 hrsz-u, 324(
zartkerti miivelés alol kivett teriilet miivelési 4g( ingatlanokat (Tovdbh
megvasarolhassa - (Gronar diilo).

ogy a Vac Varos
nagysagu, kert-sz616-

m? nagysagy, kivett
iakban: Ingatlanok)

A 20907 hrsz-u ingatlan haszonbérl6vel terhelt. A Haszonbérlének 2023. szeptember 30. napjaig szl
a szerzOdése. Az ingatlan Mk-2 &vezeti besorolasu, mely nagytelkes mezdgazdasagi kertteriilet.
A mezbgazdasagi teriilet a telepiilés beépitésre nem szant teriiletének a ndvénytermesztés, az

allattartas ¢s allattenyésztés, tovabba az ezekkel kapcsolatos termékfeldolgozas &

s -tarolds, egyiittesen

mezodgazdasagi termelés és az ahhoz szitkséges épitmények elhelyezésére szolgalo része.

A 20903 hrsz- Ev 6vezetli besorolasi, védelmi (védett és védd) erdd teriile

t. Az Ev jeli Gvezet

teriiletei a védelmi céllal hasznositandd meglévd és létesithetd 1j erdéteriiletek. A beiiltetési
kotelezettség 95 %-os. Az ingatlan-nyilvantartdsban Vac Varos Onkorményzatnak el6vasarlasi jog

keriilt bejegyzésre.

A mez6gazdasagi teriiletek vezeteire a mez0- és erdogazdasagi foldek forgalmardl sz6lé 2013. évi
CXXII. térvény, a HESZ el6irasain til a term6fold védelmérdl és hasznalatardl szold jogszabalyok

eldirasait kell figyelembe venni.

Hatdrozati javaslat

Vac  Viaros  Képviselo-testiilet
Vagyongazdalkodasi Bizottsaga ugy dont, hogy Csatari Endre Vag
20907 hrsz-a, 3710 m? nagysagi, kert-sz616-kert miivelési 4gu inga
a Vic zartkert 20903 hrsz-0i, 3240 m? nagysagu, kivett zartkerti miiv
kivett teriilet milivelési agh ingatlanra vonatkozo vételi szandékat me
a.) és azt elviekben tamogatja vagy b.) nem tamogatja.

a.) azzal, hogy az értékbecslés, illetve a kimérés, kitlizés
kérelmez6t terhelik. Az értékesitéssel kapcsolatosan Kérel
egyeztetnie kell Vac Varos Onkormanyzat Féépitészével, hogy tama
kérelmet.

Gazdasagi-Varosiizemeltetési

€s

zartkert
tlanra és
elés alol
gismerte

kéltségei
mezonek

gatjaea

A vételar ismeretében a Bizottsig Ujra napirendre tlizi a kérelmet,

amennyiben azt kérelmez6 fenntartja.

Felelds: Vaci Varosfejlesztd
Vagyonhasznositasi

Hataridé: folyamatos
Melléklet:

1. szamu melleklet: Kérelem
2. szamt melléklet: HESZ el6lap, szelvényezés

Vac, 2019. junius 26.

Kft.
részleg

dr. Viarga Borbala s.k.
vagyonhasznositasi részlegvezetd




Vic Viros Fejleszts Kft,

Vic
Koztarsasag 1t 34,

Targy: Term6f6ldre vételi szandék bejelentése

Tisztelt Cim!

Alulirott Csatari Endre 2600, Véc Vizimalom u 44. szdm alatti lakos a Vac Véros

Onkorményzata 4ltal Gronar diildben értékesitésre felajanlott zartkertekbdl a telkemmel
szomszédos

= 20907 Hrsz
* 20903 Hrsz

Onkorményzati tulajdony terméfsldre vételi szdndékomat jelentem be.

Véllalom, hogy az Onkorményzat éltal kijelolt értékbecslével az értékbecslést, valamint a
sziikséges kiméréseket kéltségemre elvégeztetem.
Vésarlasomnak az uj f6ldtorvény elirdsai szerint nincs akadalya.

Kérésem méltanyos elbiralasat el6re is kdszonsm.

Véc, 2019. aprilis 09. ~ A

/

[ng /] :ff.('
( \/ézlettel:

Csatari Endre
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Tisztelt Elnok Ur!

Tisztelt Gazdasdgi-Virosiizemeltetési és Vagyongazdilkoddsi Bizg

3.) Az Onkormanyzati tulajdoni mezdgazdasigi ingatlanokra vonatkoz

20261/9 hrsz és 20261/10 hrsz

Juhasz Ildiko6 azzal a kérelemmel fordult a Tisztelt Bizottsighoz, he
Onkormanyzatanak 1/1 tulajdonat képezd, Vac zartkert 20261/9 hrsz-i, 1791 n

rrrrr

zartkerti miivelés aldl kivett teriilet
megvasarolhassa. (Diosvolgy diils)

megnevezésti  ingatlant

Az Ingatlanok Mk-3 Gvezeti besorolasuak, mely nagytelkes mezdgazdasagi kertte
A mezodgazdasagi teriilet a telepiilés beépitésre nem szant teriiletének a n
allattartas és allattenyésztés, tovabba az ezekkel kapcsolatos termékfeldolgozas é
mezogazdasagi termelés és az ahhoz sziikséges épitmények elhelyezésére szolgalg
A mezOgazdasagi teriiletek Gvezeteire a mezd- és erdogazdasagi foldek forgalm
CXXII. torvény, a HESZ elbirasain tal a term&fold védelmérdl és hasznalatard
eloirasait kell figyelembe venni.

A Tisztelt Bizottsag 95/2019.(V.06.) szamu hatarozataban foglaltak szerint t4

(Tovdbbiakban:

tsdag!

p vételi szandék —

gy a Vac Varos
n’ nagysagu, kert és
m? nagysagl, kivett
Ingatlanok)

riilet.
ovénytermesztés, az
5 -tarolas, egyiittesen
része.

1arol szold 2013, évi
| sz616 jogszabalyok

mogatta a kérelmet,

azzal, hogy az értékbecslés elkészittetése kérelmezd feladata, tovabba vételar is
Gjra napirendre tiizi a kérelmet, amennyiben azt kérelmezo fenntartja.

A kérelmez6 Juhasz I1dik6 az értékbecslést elkészittette mely szerint:

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

a 20261/10 hrsz-0 ingatlan vételara 3.300.000,-Ft.

A vételi szandékat Juhasz I1diké az értékbecslés alapjan fenntartja.

eretében a Bizottsag

Hatarozati javaslat

1.) Vac Varos Képviselo-testillet Gazdasagi-Varosiizemeltetési
Vagyongazdalkodasi Bizottsaga javasolja a Képvisel6-testiiletne

tv. 86.§ (1) k pontja alapjan jelen ingatlanértékesités mentes az dltalinos
forgalmi aldl) forgalmi értékbecslés alapjan 1.800.000,-Ft vételaron Juhasz
11diké részére azzal, hogy a kitlizés, kimérés vevo feladata és koltsége.
Hatarido: jinius Kt. Felelds: Vaci Varosfejleszto Kft.
Vagyonhasznositasi|részleg

és
Hatarozati javaslat
2) Vac Varos Képviseld-testilet ~Gazdasagi-Varosiizemeltetési  €s
Vagyongazdalkodasi Bizottsdga javasolja a Képviselo-testiiletnek a Vac

Viaros Onkorményzatanak 1/1 tulajdonat képezd, Véc zartkert 20261/10
hrsz-G, 3000 m? nagysagl, kivett zartkerti miivelés alol kivett teriilet
megnevezésii ingatlan értékesitését (az altalanos forgalmi adorol szolé 2007.
évi CXXVIL tv. 86.§ (1) k pontja alapjan jelen ingatlanértékesités mentes az
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2600 Vac, Koztarsasag it 34.» Telefon: 27/510-10:
J0MTT-9446 ~ Fax: 27/510-108 »
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altalanos forgalmi alol) forgalmi értékbecslés alapjan 3.300.000,-Ft
vételdaron Juhasz Ildiké részére azzal, hogy a kitlizés, kimérés vevo [feladata
és koltsége.
Hatarido: jinius Kt. Felelos: Vaci Varosfejleszté Kft.
Vagyonhasznositasi részleg
Melléklet:

1. szaml melléklet: Kérelem

2. szamt melléklet: HESZ el6lap, szelvényezés

3. szam( melléklet: GVVB 95/2019.(V.06.) szdm( hatarozata
3. szdmu melléklet: értékbecslés

Vic, 2019. jinius 26.

dr. Varga Borbala s.k.
vagyonhasznositasi részlegvezet6
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Vac Varos Onkormanyzat
Gazdaszigi—-\'zirosiizcmeltctési
e 9 )

e B R

KIVONAT

és \’agy(mgazdélkodési Bizottsig

a Gazdasdgi-Virosiizemeltetés; ¢és Vagyongazdilkodasi Bizottsag

2019. majus 06-4n megtartott tlésérsl késziilt jegyzokon

Targy: Ingatlaniigyek - Az onkorményzati tulajdonu mezdgazd:
vonatkozo vételi szandék — 20261/9 hrsz, és 20261/10 hrsz.

yvbél

95/2019. (V. 06.) sz. Gazdasa i-Virosiizemeltetési és Vaovon azdalkodasi

Bizottsag hatarozata

Vic Viros Onkorményzat Képvisel6-testiilet Gazdasigi-Virasiizemeltetési
Vagyongazdilkodasi Bizottsiga ugy dont, hogy Juhasz Ildiké Vic Viros Onkormanyzatinak

tulajdonit képezd, Viac zart kert 20261 /9 hrsz-4, 1791 m2 nagysagu, kert és randezetlen funkeidpa

1sagi  ingatlanokra

és

1/1

épulet mivelési aga ingatlanra és a 20261/10 hrsz-0, 3000 m2 nagysagy, kivett zartkert muvelés
alol kivett teriilet megnevezési ingatlanra vonatkozé vételi szindékat megismerte és azt elviekben
timogatja azzal, hogy az értékbecslés, illetve a kimérés, kitizés koltségei kérelmezit terhelik.
A vételir ismeretében a Bizottsig wjra napirendre tiizi a kérelmet, amennyiben azt kérelmezd

fenntartja.
Hatarid6: folyamatos Felelds: Vici Vitosfejleszts Kft.

Vagyonhasznositasi részleg

K.m.f

Balkovics

Péter s.k.

a bizottsag elnvke

A kivonat hiteléil:

............ =<7 .

Koviacs Timea

R e
l'de o Dunwkanyar s

600 Vac, Marcius 15. tér 11. Tel.: 27/513-401 Fax: 27/513-414 kabinetizrvar

shaza vac hn

wawn vae hin
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corjzlis

INGATLAN ERTEKBECS

2600 Vac, Zartkert 20261/10 hrsz.
szam alatti
(Természetben: 2600 Vac, Vilmoskorte
ingatlan forgalmi értékérél

Megrendel6:
Juhasz lidiko
1192 Budapest, Zalaegerszeg u. 26. 1. em. 5.

Készitette:
CONZUS Group lgazsagiigyi Szakérté Kift.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. |h.: B. |. emelef

Budapest, 2019. majus 27.

i



Ingatlan-értékbecslés
2600 Véc, 20261/10 hrsz. szdm alatti zartkerti mvelds ald| kivett teriilet
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5.2. Az ingatlan bemutatasa
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Tulajdoni lap masolata (nem hiteles)
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Ingatlan elhelyezkedését bemutaté térkepek

atarozott érték
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Conzus Group lgazsagligyi Szakértd Kit.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. Ih.: B. |. emelet 2




Ingatlan-értékbecslés

2600 Véc, 20261/10 hrsz. szam alatti zartkerti mivelés alol kivett teriilet 3 ol
SZAKERTOI JELENTES
Megbizé: Juhasz lidiké

1192 Budapest, Zalaegerszeg |u. 26. 1. em. 5.
Készitette: Conzus Group Igazsagligyi Szakérté Kit.

1055 Budapest, Honvéd utca 22. Ih.: B. |. emelet 2.
Ertékelés targya: 2600 Vac, zartkert 20261/10 hrsz. szam alatti,

(természetben: 2600 Vac, Vilmo
zartkerti mivelés aldl kivett teril
ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada

Ertékelés célja:
Ertékelés fordulénapija: 2019. majus 22.

Szakvélemény érvényessége: 3 hénap

Alapelvek:

Az ingatlan ertekesitése esetén,

skorte utca) kivett,
et megnevezésl

Ingatlan piaci (forgalmi) értékének megallapitasa

a vételar

szamviteli elszamolasanal az itt megallapitott

forgalmi (piaci) értéket altalanos
tartalmazo, netté ertéknek kell te
A meghatarozott érték per-, tehe

forgalmi adét nem
kinteni.
r- és igénymentes

allapotra vonatkozik.

conzus

Conzus Graup lgazsaglgy! :“:zzéiferto Kft.
1055 Rudapest, Honvédu 22. 112

.«”
3 (o i e . 1 |
/ -7 1 adoszam: 28 £9802-2-41
/ [ // cgl. sZsm' (1.08-239200

LA

Kovacs Istvan Laszlo

~myily, szam: 010728 SYED-ABI100d |
sz.5zam. 10403253-50526752-849 o ’
ph. e |
< Nagy Emil
lgyvezetd

ingatlanvagyon-értékeld
Fdv. névj. sz.: 056258

ingatlanvagyon-értékeld
ny.sz.: 719/2001
PMIK

szam: 1602/2008

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




Ingatlan-értékbecslés
2600 Vdc, 20261/10 hrsz. szam alatti zdrtkerti mivelés aldl kivett teriilet

4. oldal

1. ERTEKELES

Juhasz lidiké (1192 Budapest,
ingatlanforgalmi szakértének kérte
vagyonértékelési szakvélemeény készitésére jogosult vallalkozast

Zalaegerszeg u. 26. 1. em. 5.

A megbizas alapjan, az ingatlan értékesitését megelézé déntéshozatal
a 2600 Vac, zartkert, 20261/10 helyrajzi szam alatti (természetben: 26
utca) kivett, zartkerti miivelés aldl kivett teriilet megnevezés( ingatlan 1
szerinti piaci (forgalmi) értékének meghatarozasa valt sziikségessé.

2. VAGYONERTEKELES MODSZERE
Az értékelés folyaman helyszini szemlére keriilt sor, tovabba megvizs
ingatlannal kapcsolatban rendelkezésre allé, a mellékletben felsorolt &
csatolt dokumentumok. Megfeleléen alkalmazasra keriiltek a TEGOV

2009, EVS 2012, EVS 2016) iranyelvei és a tébbszérésen modositott 2
rendelet el8irasai.

mint Megrendeld,

fel Conzus Group lgazsaglgyi Szakérts Kft.-t, mint

elkeszitése céljabol
00 Vac, Vilmoskorte
/1 tulajdoni hanyada

sgalésra keriiltek az
s jelen értékeléshez
A (EVS 2003, EVS
5/1997. (VIII. 1.) PM

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

alapterileti adatat a rendelkezésiinkre atadott tulajdoni lapbdl vettiik, a

helyszinen ellentrzé

méréseket nem végeztiink. A helyszinen megvizsgaltuk az ingatlan adoftsagait, kérnyezetét,

€s mas eértékbefolyasolé tényezdket. Az ingatlanrdl és kérnyezetérd|

fényképfelvételeket

keészitettlink, melyeket a mellékletekben csatolunk. Az ertékelés elvégzésekor, a fentieken
tdimenden megvizsgaltuk a hasonlé tipust és jellegli ingatlanok ltaldnos piaci helyzetét,

valamint a krnyéken kialakult ingatlanpiaci viszonyokat is.

3. ALAPELVEK ES KORLATOZO FELTETELEK
Az ingatlanforgalmi szakértéi véleményben ismertetett adottsagokkal
értékeleséhez a kdvetkezdket szilkséges figyelembe venni:

- az értékelés targyat képezd ingatlanban semmiféle kdzvetl

rendelkezé ingatlan

en, vagy kozvetett

érdekeltséglink nincs. Az értékbecslésben régzitett megallapitasok, kévetkeztetések

kizarélag szakmai szempontokon alapulnak;

- a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre

bocsatott iratok és a Megrendelé képviseldjének szobeli tajékoztatasa alapjan

mutattuk be, az esetlegesen fennallo, de érzékszervi vizsgala

ertékbefolyasold tényez6kért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, f
talajfelszin alatti problémak, kornyezetre artalmas anyagok
vallalunk felelésséget;

- az ingatlan tiszta tulajdonl forgalomképes, per, igény és teher
kerdl értékelésre;

- Jelen ingatlanforgalmi szakvéleményt elfogulatlanul, kiilsé k
befolyasoltatva készitettilkk, dijazasunk nincs G&sszefliggé
megallapitott értékével.

tal nem észlelhet6
lhasznalt anyagok,
elenléte stb.) nem

entes tulajdonjoga

srulményektdl nem
ben az ingatlan

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallé terheket és

kotelezettségeket, feltételeztilk, hogy a tulajdonjog egy esetl
idépontjaban az ingatlan hasznalataval kézvetlenll Gsszefliggd
dijak, stb.) nem all fenn; }

- az atadott iratok tanulmanyozasan tlimenéen jogi termeészeti
vagyonjogok érvényessége, stb.) nem végeztﬁnk..
forgalomképességének jogi eredetl korlétozéséré_l_ a'Nem hit
bejegyzetteken, illetve a térképmasolaton rogzitetteken
tudomasunk, és ezért felelésséget nem vallalunk;

- aszakvélemény fordulénapja: 2019. majus 22. o

- jelen szakvélemény 2 példanyban keszilt (2 peldany Meg
elektronikus szakvélemény, 1 példany irattar)

ges atruhazasanak
tartozas (kozlizemi

vizsgalatot (jogcim,

Az ingatlanok
les tulajdoni lapon
taimendéen nincs

endel6, 1 példany

Conzus Group lgazséagligyi Szakert6 Kift.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. |h.: B. |. emelet 2.



Ingatlan-értékbecslés 5. oldal
2600 Véc, 20261/10 hrsz. s2dm alatti zértkerti mivelés algl kivett teriilet .

- elbzetes irasbeli hozzéjarulasunk nélkil a szakvélemény ser
hothté nyilvanossagra (kiilénds tekintettel a forgaimi értékre, az értékelsk
személyére, valamint az értékeld cégre vonatkozoan). A sza vélemény mas célu
felhasznalasahoz a készits ceg rasos hozzajarulasa sziikséges.

- ezen ertékeléssel kapcsolatban felmeriilt jogvitékban és/vagy szakmai vitakban valo
kézrem(ikédés, tovabba értékeléslinknek mas szakértsk altal to eénd opponalasanak
ertékelése, veliik vald egyeztetese, barmilyen egyeztetésen va y birésagon térténg
megjelenés nem képezi feladatunkat, kivéve, ha a Megbizoval ebben elbzetesen
irasban megallapodtunk.

- nem vallalunk felelésséget olyan, a késGbbiekben az ingatlanban, az ingatlan

kérnyezetében esetlegesen bekévetkezé valtozasokeért, amelyek befolyasolhatjak az
itt megadott értékeket.

nmilyen része nem

A jelen vagyon értékeld jelentésben alkalmazott piaci erték fogalom definiciojat az American

Institute of Real Estate Appraisers &ltal 1989-ben kiadott Ingatlanértékelési kézikdnyvben
talaljuk.

WAZ a legvaldszinlbb ar, amelyet egy bizonyos idépontban, készpénzben, készpénzzel
egyenértékli egyéb értékben, vagy mas pontosan meghatérozott feltetelek mellett kapni
lehet egy meghatarozott vagyoni jogért, miutan az ésszerii id ig szerepelt egy
versenyfeltételek kozétt mikéds piacon, olyan korllmények kozétt, amelyek minden
feltétellikben eleget tesznek a korrekt eladas feltételeinek és az Uzlet egy megfontolt, a
kériimenyeket ismeré, 6nmaga nevében eljaro és szabad elhatarozasbdl cselekvd eladd és
vevd kbzott jon létre.”

E definicio hallgatélagosan tartalmazza, hogy az eladas egy bizonyos iddpontban zaijlik le és
a jogok atruhazasa az eladorél a vevére az alabbi kériilmények kdzétt m gy vegbe:
- azelado és a vevd atlagos mértékben motivalt
- mindket fél jol informalt, vagy megfelelé tanacsadékkal rendelkezik, és mindketten
ugy cselekszenek, ahogyan azt sajat érdekikben a legjobbnak tartjak
- az eladas el6tt az adott tulajdont ésszeriien elvarhaté ideig a sza adpiacon eladasra
felkinaltak
- a fizetés készpénzben, vagy azzal Gsszehasonlithatdé pénzii yi konstrukcidban
torténik
- az ar az adott tulajdonra vonatkozé normal megfontolasok alapjan alakult ki és nem
befolyasoljgk az eladassal Osszefliiggé specidlis, vagy kilénleges pénzligyi
konstrukciok, vagy barmely, az adasvétellel kapcsolatos fél 4&ltal megadott
koncessziok.,

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




Ingatlan-értékbecslés

2600 Vdc, 20261/10 hrsz, szém alatti zartkerti mivelés aldl kivett teriilet

6. oldal

4. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

\

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot. A tulajdoni lap elején
talalhatok a folyamatban lévé bejegyzések, a széljegyek. Az |. rész tartalmazza az ingatlan
alapadatait, azaz megnevezesét, teriletét stb. A . részben kerliinek feltlintetésre az

ingatlan tulajdonosai. A IIl. rész a bej
épitési tilalom, szolgalmak stb.)

|. RESZ:

Ingatlan cime (tul. lap szerint):

Tulajdoni lap szerinti teriilete:
Helyrajzi szama:

Ingatlan megnevezése:
Széljegy tartalma:

Il. RESZ:
Tulajdonviszony:

IIl. RESZ:

Jogi helyzet:

2600 Vac, zartkert
3000 m?
20261/10

egyzett jogokat és tényeket tartalm

azza (pl. jelzalogjog,

kivett, zartkerti mlvelés alél kivett teriilet

nincs bejegyzés

VAC VAROS ONKORMANYZAT

Tulajdoni hanyad: 1/1

Bejegyz6 hatarozat, érkezési idé: 36754/2015.06.29.
Onallo széveges bejegyzés térképezési hiba
kiigazitasa a 249/2013. ligyiratszamu hat. alapjan.

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

1055 Budapest, Honvéd utca 22. |h.: B. |. emelet 2.

Conzus Group lgazsagligyi Szakért6 Kit.

3



Ingatlan-értékbecsiés

2600 Vdc, 20261/10 hrsz. szdm alatti 2artkerti miivelés aldl kivett teriilet e

5. INGATLAN ISMERTETESE

5.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

A Dunakanyar kdzpontjaként ismert telepllés Pest megye negyedik legnagyobb

Iélelfszémmal _ren,delkezc'i varosa, egyuttal vonzé idegenforgalmi célpont
torténelme, masrészt gazdag kulturdlis élete miatt. Katolikus plspoki szé

— egyrészt 900 éves
khely.

Teleplilés neve: Vac

Teljes népesség: 32 728 f5 (2018. jan. 1.)
Teriilete: 61,60 km?

Régié: Kb6zép — Magyarorszag
Megye: Pest

Jaras: Vaci

Jogallas: varos

Napjainkban

Mara a véros gazdasdga ismét atalakuléban van: a régi &
magantulajdonba kertiltek, az egykor tébb ezer munkast foglalkoztaté D
(DCM) Duna-Drava Cement (DDC) lett, és az adminisztraciot veégzé
szinte minden dolgozdt elbocsatottak, gépek végzik a regi dolgozok m
Taurus gumigyar Uzemeltetéje a Henkel lett, ami profilvaltassal is jart|
(M2) és tekintélyes multja azonban ma is vonzéva teszi a varost: 1990
kilfoldi m(ikéd6 toke telepiilt be, s az Gjonnan épiilt ipari parkban a Zollr
mellett az IBM Uzemeiben is éjjel-nappal szerelik 6ssze a szamit
Mikozben a varoshatarban winchestereket szerelnek 6ssze, a belvaros
idévaltozas nélkil: valamennyi nagyobb eurépai és magyar bank &
rendelkezik fiokkal Vac "Véci utcajanak” szamité Széchenyi utcaban. 2(
tartd folyamatos termelés utan bezartak a nagy multi FORTE fotokémiai
rendszervaltas el6tt a szocialista blokk orszagait latta el fotokémiai terr
munkahely miatt eredetileg megéplilt az egész alsévarosi lakdtelep.

Forras: www.wikipedia.org

Megkozelithetoség

A tortenelmi Magyarorszagon a Felvidék hataranak szamité varos a Dun
a Duna folyam bal partjan, a Naszaly hegy labanal. Budapest
megkozelithetd autoval a 2-es féuton és a 2/A gyorsforgalmi aton, a Ny
indulé zénazé vonatokkal 25 perc alatt a MAV 70-es szami Bl
vasutvonalan, autdbuszon vagy biciklivel a Duna mellett futd Budapest-
nyaron pedig a Budapest es Esztergom koézott kézlekedd kiranduléhg
egész évben kdzleked6 rév koti 6ssze Tahitétfaluval, igy Esztergom vagy
megkozelitheté a varos. Amiota megepllt a 2/A ut (M2 autopalya), a Bu
Krakké utvonal elkerdli a varost.

A vizsgalt ingatlan a 2-es és 12-es fékozlekedeési utak, valamint a varos ¢

lllami - monstrumok
unai Cement Mbél
szemeélyzeten kivil
unkajat. Az egykori
Gyorsforgalmi Gtja
ota komoly mértéki
rer elektronikai gyar
6gép-alkatrészeket.
ban sem mult el az
s biztositétarsasag
)07-ben évtizedekig
cikk-gyarat, mely a
nékekkel, és amely

akanyarban fekszik,
iranyabdl konnyen
ugati palyaudvarrol
idapest—Vac—Szob-
Szob kerékparuton,
jokkal is. A Dunan
Szentendre feldl is
dapest — Ipolysag —

eszaknyugati hatara

kozotti — zommel kiskertes mezégazdasagi mivelési — terlileten fekszik. Gépkocsival a 12-

es sz. féutrol Didsvolgy felé lehajtva kézelithetd meg stabilizalt folduton

350 m-nyit haladva,

majd kb. 550 m-nyi utat gyalogosan megtéve. Témegkozlekedési eszkézd[& kozil a Veré__ce:
Fenyveshegy vasuti megallé az ingatlantdl ~29 perc sétaltra talalhatd. Az ingatlan helykozi

autébusz jaratokkal (350, 351) is megkozelitheté. A legkbzelebbi

Keverételepnél talalhatd, gyalogosan kb. 20 percnyire az ingatiantol,

megalld Verbce
Kiépitett parkolasi

lehetéség az ingatlan kérnyezetében nem talalhatd, megalini a féldutak egy-egy szélesebb

szakaszan lehetseges.

Conzus Group lgazsaglgyi Szakérté Kft.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. |h.: B. |. emelet 2.
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2600 Véc, 20261/10 hrsz. szdm alatti zdrtkerti miivelés alél kivett teriilet

Az ingatlan fekvése és kérnyezete

Az értékelt ingatlan Pest megyeben, a fovarostol észak-keletre, mintegy 27 km-re
fekvé, a tébb mint 32 ezer lakosu telepilés, Vac varos északi részeén, a 2-es és 12-es
fékézlekedési utak, valamint a varos északnyugati hatara kozotti terlleten, Diosvolgy
dllSben, az Almafa utca mentén helyezkedik el. Az Almafa utcat a 12-es ut felél a
Vilmoskérte vagy a Vajkérte utca felé| kozelithetjlik meg. Az ingatlan zartkerti terlileten,
kiskertes mezégazdasagi mivelésl, Mk-3 Ovezetben fekszik. Az Almafa, a
Kecskéshegy, a Barackfa, a Biikkfa, a Farkasalma és Vilmoskorte utcak altal hatarolt
telektémbben kertek, gylimélcsésok talalhatok, a telkek egy részén gazdasagi éplletek
is léteslitek. A kérnyezet rendezetlen, a Vilmoskérte utcai ingatlanok egy része
kézvetlenll nem kozelithets meg geépkocsival a féldutak rossz mindsége miatt. Az
elhanyagolt, keskeny utak — kedvezétlen idéjarasi viszonyok esetén — legfeljebb
terepjarokkal vagy munkagépekkel hasznalhatdk. A teriileten hianyzik a vezetékes viz,
a csatorna és a gazellatas, az elektromos energiahalozathoz is csak néhany ingatlan
kapcsolédik, kézvilagitds nincs. A szlik utcak forgalma csekély, kizérélag a
kérnyezetbe kildtogatok hasznaljak. A lakossag alapellatasat szolgald oktatasi,
egészsegligyi, kereskedelmi és szolgaltaté létesitmények csak a varos belteriiletén
erhetdk el.

A varosrész ingatlanpiaca

(Diosvélgy varosrész ingatlanpiacara vonatkozé statisztikat nem tartalmaz az
ingatlannet.hu adatbazisa ezért a kozvetlenil szomszédos Kortvélyes varosrész
statisztikajat mutatjuk be.)

Kortvélyes ingatlanpiaca

Tt Batete]

\
smom | N "“%\ f'f.-“"‘}{__ ——
R - 4
150 000 ‘\'.:..'.....’.«:.."'.--.M::_;..‘:.:..‘._';.‘ZL;

R

[

(e ——— :

B amaa S—————— 90 10 10 0 R O Y Y U M 0 i
I

g 2013 MM 4 58 2014 M M J 8 215 MM J 5 N

A diagramon Vac Kortvélyes varosrésze lakoingatlanokra vonatk.ozc') négyzetméter
arainak havi alakulasa koévetheté nyomon. A szaggatott vonallial jelzett 1dosz§kokra
vonatkozéan nem all rendelkezésre elegendd informécic'n.“ Lakélr'\g atlanpk esete'n Véc
Kortvélyes varosrészben 2014.01.01. és 2015.12.01. kozott az atlag negyzet_meter ar
165.322 forintrdl 134.422 forintra csdkkent, ami 30.900 forintos aresest jelent. A

iidé natkozoan nem all rendelkezésre adat.
tovabbi id6szakokra vona S

Az ingatlanpiaci kereslet aktualis helyzete
dgyenge atlagos erds

Conzus Group Igazsagiigyi Szakért6 Kit.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. |h.: B. |. emelet 2.
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5.2. Az ingatlan bemutatasa

A vizsgalt ingatlan egy szabalytalan sokszdg alaku, (ires telek.
A telken éplilet, epitmény nem talalhato.

A telek keritetlen, felszine enyhe lejtés,

A telek terliletét elvadult, athatolhatatlan noveényzet boritja.

Az ingatlan kézm(i bekétésekkel nem rendelkezik.

Koézm(iivek:

Az ingatlan elétt az utcaban kézmiihalézat nem érheté el

Vizellatas: Nincs kiépitve
Szennyvizelvezeteés: Nincs kiépitve
Gazellatas: Nincs kiépitve
Elektromos energia: Nincs kiépitve
Egyéb: Nincs kiépitve

Eszrevétel: a szomszédos 20261/9 hrsz. telek teriilete 1791 m?, azaz,

vizsgdlt ingatlan teriileténél. A Szabdlyozési Terv viszont jol Idthatéan a 20261/9 hrsz.

telket dbrdzolja nagyobb méretiiként.

joval kisebb a

Conzus Group |lgazsagligyl Szakértd Kft.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. |h.: B. |. emelet 2.
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5.3. Szabalyozasi helyzet

A vizsgalt ingatlan az érvényes helyi épitési szabalyozas szerint Mk-3 6y

; xe - '{b@ nww
20266/4 o

. 20261/6

20261/9

20261/10

SN =

Orfa u

. Q410 vﬁmosk

:
231/

{
202389

o

=

Az dvezetre vonatkozo elBirasok

vezetbe sorolt.

Véac Varos Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének 30/2017. (XI. 24.) sz. rendelete alapjan:

67. MEZOGAZDASAGI TERULETEK
68. §

(1) A mezégazdasigi teriilet a telepiilés beépitésre nem szint teriiletének a névénytermesztés, az allattartas

és dllattenyésztés, tovabba az ezekkel kapcsolatos termékfeldolgozis és -térolds,

egylittesen

mezGgazdasigi termelés és az ahhoz sziikséges épitmények clhelyezésére szolgalp része. A
mez6gazdasagi teriilet az SZT-n jelolteknek megfelelSen az alibbi évezetekre tagolodik:
f) az Mk-3 jeld kistelkes kertGvezet, ahol iltaliban egyiittesen jellemz a mez&gazdasigi

kiskertm@velés és a rekredcids teriilethaszndlat
(7) Az MKk-3 jelii 6vezetben elhelyezhets épitmények:

a) asz6l6- és gylimolestermesztéshez, kertmiiveléshez sziikséges épitmények (jellemzéen pince,

préshdz, gylimolcs- és szerszamtirolok)

b) a mezSgazdasigi termelés miatt indokolt , kintlakdshoz™ sziikséges lakoépiilet

(10) A mez6gazdasigi 6vezetek elGirdsait az alibbi tiblazat tartalmazza:

Az bvezet 1 A telek Az épiilet
A kialakithato Epulet elhelvezesere igénvbe vehetd A megengedert legnagvobb Megengedett
l-$'| telek telek legkisebb bcépﬂ'c{tgg g terepszint ¥ ltglllﬂgy()bb
merete e eplilet-
= m3 terulete szélessége felett alate magassiga
& (m?) (m) (e {%%0) (m)
2 = i - et | i
- ‘ El|= g | & | E 2 42 B
¢ | 8| El2 |Fliz [£RT |dElfYEs|fElE|sEe |
E : | 2% E|3E B |EmlElRR|2cidE |82 |@
& Zz - £ |8 c ) BE S 86 |Eni{igh|o= E
z 5
43 10, - . 2 || . A s | a5 | 43
Tz Mk-3 | SZ2 800 b 20 3000 12 20 3 3 3 &)
Z = 000
2z l
| Ay mpe e AR —
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6. AZ ERTEKELES

6.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslés, a TEGOVA Utmutatd elvei és modszertani ai i
| ajanléasai (E
EVS 2012, EVS 2016) szerint, a tébbszor moédositott 25/1997. (VIII.‘I.() !

mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eléirtaknak megfelelden ké

VS 2003, EVS 2009,

"M rendeletben és a
szUlt.

6.1.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer
Olyan.efj_'érés, melynek soran az értékelést végrehajtdé szakérté az értékelendd ingatlan
elemeit 6sszehasonlitia az adott kérzetben, a kdzelmultban értékesitett vagy értékesitésre
felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések |alapjan szikséges
kiigazitasokat. Minél kdzvetlenebb Gsszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal pontosabb a
becsérték.

Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellen

SRt z6 piaci forgalmuk.
Pld.: csaladi hazak, oroklakasok, telkek, stb.

A

Az Osszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkez6 tényez6k szolgalnak:
realizalt Ugylet szerinti &r / kinalati ar
ertékesitési idopont

elhelyezkedés, megkozelithetéség,
allapot

infrastrukturalis ellatottsag, meéret, miszaki

Az értéket az ingatlan kérnyezetében fellelheté hasonlé tipusu ingatlanpk adasveteli/kinalati

adatainak felhasznalasaval hatarozhaté meg.

6.1.2. A hozamszamitason alapul6 értékelési médszer
A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovObeni hasz
megszerzése érdekében felmerilé kiadasoknak a kllonbsegébdl (tiszt
le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy b2
annyi, mint a beléle szarmazo tiszta jovedelmek jelenerteke.

nainak és az ezek
a jovedelmek) vezeti
rmely eszkodz ertéke

A hozamszamitas lépései dsszefoglalva:
1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznélati médjainak elemzeése.

A jovBbeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonkent.

JovBbeni pénzfolyamok feldllitésa hasznalati modonkent.

A tékésitési kamatlab meghatarozasa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason

SoswN

alapuld értek.

e alkalmas telek a
Az értékelés soran
ltségét és az ingatlan
hasznositasanak az
sztés koltségének a

Abban az esetben, ha a vizsgalt ingatlan egy Ures, fejlesztésr
hozamszamitast maradvanyértékelés modszerével végezzik el.
megallapitjuk az ingatlanfejlesztés ingatlan vételi ara nélkili 0sszes kO
ingatlanfejlesztés utani értékesitéssel vagy bérbeadassal torténd
értékét. Az ingatlan hasznositasanak az értéke és az ingatlanfejle

kildnbsége az ingatlan értéke.

6.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa |
Az értékelés modszerét mindig a vizsgalt vagyontargy jellege és az ¢
valasztiuk ki. Tekintettel arra, hogy a vizsgélt ingatlan fejlesztes
korlatozottan alkalmas telek esetében nem végezhetd el a
maradvanyértékelés modszerevel. Jelen esetben tehat, a lehetd
vélemény kialakitésa érdekeben a piaci ésszehasonlito adatok elemze

alkalmaztuk.

rtékelés célja alapjan
re alkalmatlan, vagy
hozamszamitas a
legmegalapozottabb
5sén alapulé modszert

Conzus Group lgazsaglgyi Szakeértd Kft.
1055 Budapest, Honved utca 22. Ih.: B. 1. emelet 2.
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Az értékelés soran figyelembe vettiik az Eurdpai Bizottsag 1255/2012/EU. (2012.december
11.) rendeletének, az IFRS 13 Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standard ,Valds értéken

torténd értékelés’-re vonatkozé szabélyait is.

A_szakvélemény elkészitésénél a fentiekre vald tekintettel vizsgaltuk \az ingatlan forgalmi

értékét, a megkozelitési modszereket.

A feladatnak megfeleléen a piaci érték alapu forgalmi értékelés Osszehasonlito ingatlanpiaci
mi értéket leginkabb
atarozni.
Osszehasonlitasra — az ingatlanpiac aktualis allapotat megfeleléen kifejez6 — megvalosult
as ingatlanok kérét

adatok felhasznalasaval és elemzésével tortént, mert a valos piaci forga
a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszerrel lehet megh

adas-vételek adatait hasznaltunk fel. Az Osszehasonlitasra alkalma
hasonlé paraméterekkel rendelkezd eladott ingatlanok kéziil valasztottuk

ki.

Conzus Group lgazsagligyi Szakerté Kft.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. |h.: B. . emelet 2.
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7. INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA

7.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszerrel med

Piaci 6sszehasonlité elemzés: - vaci zartkerti ingatlanok

jhatarozott érték

Ertékelt ingatlan Osszehasonlitésnal hasznalt ingatlanok
Ingatlan 1 2 3 4 5
Vac, Vilmoskbrte u.| Vic, Felsd Spinyér | Vac, Kértvélyes | Vac, Szilvafa utca | V2% $2tLaszI6 | Vac, Alad-
Slgy nyulas u,
ingatlan tipusa telek telek telek telek elek telek
Az adat forrasa foldek.hu 2019 foldek.hu 2018 foldek.hu 2018 magyardrszag. hu 2019 foldek.hu 2019
tulajdoni hanyad 1 1n 7 n n 1M
telek ter. m? 3000 277 2878 906 3127 778
Forgalmi érték Ft 2000 000 Ft 2500 000 Ft 750 000 Ft 2200 000 Ft 1200 000 Ft
Fajlagos ar Ft/m’ 720 869 828 704 1542
Félduton Rl Gyiimdlcsés
. Gyiimélcsis, ) [ !
rrllegkijgeliipeio': rendezetlen Kert, gyimdlcsds, Kert, Mk-3 dvezet, r(??cezmlen Kert, Mk-3 6vezet
zartkerli miiv.bsl e Y 3%-0s funkciéjd ép., az M2 ' '
kivett terdlet funkcigju ép., Mk-3 Gvezet, e i i i 3%-08
egyéb megjegyzés ave" L Mk-4 Gvezet, 3%-0s beépithetbacg, j6 wmellet; beépilhetiség,
Mk-3 dvezetben, o ; : aranyd, kedvezé Mk-4 dvezet, ; 5
3%-0s . bespiheloece. alaki telek a becsiilt 3%-0s kedvezdtien alaka
S beépithetdség, kedvezétlen alaka. | PR B telek.
beépithetéség, . ingatlan kozelében beépithetdség,
SR kedvezéllen alaku, L
kozmii nélkiil, kedvezdilen alaka.
Ertékmédosito korrekeiés tényezk
Kinalati korrekeid 0% 0% 0% D% 0%
Telek ter. m* 3000 0% 0% 5% % 5%
foldrajzi elhelyezkedés teleplilésen belil 5% -5% 0% 5% 5%
Kézmivek kézmli nincs 0% 0% 0% % 0%
Kézmiivektdl valo tavolsag 0% 0% 0% % 0%
Ovezeli besorolas Mk-3 0% 0% 0% % 0%
Beépithettség 3% 0% 0% 0% % 0%
A telek alakja elényos alaku 5% 5% 0% 5% 5%
Mv. &g/ hasznosithatosag miivelésbdl kivett 10% 10% 10% 10% 10%
Egyéb - panorama 0% 0% 0% % 0%
Osszes korrekcio 20% 10% 15% 20% 25%
Korr, fajl. ar Ft/m® 1109 864 956 952 844 1928
Korrigdlt fajlagos ar, kerekitve Ft/m? 1110
Az ingatlan piaci értékének meghatarozasa:
Fajlagos ar beszamitas o
Megnevezés { g Toe Forgalmi érték
g alapteriilet m Ft/m? nortoke
hrsz. 20261/3 3000,00 1110 100% 3 330 000 Ft
Osszesen 3000,00 3 330 000 Ft
Az ingatlan piaci értéke kerekitve: 3 300 000 Ft

Conzus Group lgazsaglgyi Szakért6 Kft.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. Ih.: B. |. emelet 2.
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7.2. Az ingatlan értéke

Az ingatlan forgalmi értékének becslését piaci ésszehasonlitd adatok
modszerrel végeztiik el. Az értékmegallapitasnal az alabbi szempontoka

elemzésén alapulo
vettlk figyelembe:

— Az ingatlan egy ires, Mk-3 dvezetbe sorolt telek Vacott, a Didsvél gy-diilében. Az ilyen
tipusti ingatlanok hasznosithatésaga erésen korlatozott, ezért a hozam-alap(

értékmeghatarozas nem adhatna realis képet az ingatlan akt
értékérsl.

— Tekintettel az értékbecslést targyat képez6 ingatlan adottsagaira, a

ualis piacifforgalmi

valos piaci forgalmi

erték meghatarozasahoz a piaci ésszehasonlité adatok elemzésén alapulé moédszert

alkalmaztuk.

8. OSSZEFOGLALAS
A megbizas targyat képezé ingatlanra vonatkoz6 alapelvek és korlatozo
helyszini bejaras és a szamitasok alapjan megéllapitasra keril, hogy a
2600 Vac, zartkert, 20261/10 hrsz. szam alatti ingatlan 1/1 tulajc
forgalmi értéke:

3 300 000 Ft

azaz harommillio-haromszazezer Forint

feltételek mellett, a

doni hanyadanak

Conzus Group lgazsagligyi Szakert6 Kit.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. |h.: B. |. emelet 2.
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MELLEKLETEK

Tulajdoni lapok
Fotok

Térképek
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INGATLAN ERTEKBECSLES

2600 Vac, Zartkert 20261/9 hrsz
szam alatti
(Természetben: 2600 Vac, Almafa u
ingatlan forgalmi értékérél

Megrendel6:
Juhasz lidiké
1192 Budapest, Zalaegerszeg u. 26. 1. em. 5

Készitette:
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Ingatlan-értékbecslés
2600 Vic, 20261/9 hrsz. szam alatti kert és rendezetlen funkcidju épulet

3. oldal

SZAKERTO!I JELENTES

Megbizé: Juhasz lidiké

1192 Budapest, Zalaegerszeg u. 26. 1. em. 5.
Készitette: Conzus Group lgazsagligyi Szakérté Kit.

1055 Budapest, Honvéd utca 22. |h. B. I. emelet 2.
Ertékelés targya: 2600 Vac, zartkert 20261/9 hrsz. szam alatti,

(természetben: 2600 Vac, Almafa utca) kert és
rendezetlen funkciéju épiilet megnevezésli ingatlan

1/1 tulajdoni hanyada
Ertékelés célja:
Ertékelés fordulonapja: 2019. méajus 22.
Szakvélemény érvényessége:

3 hdnap

Alapelvek:

Ingatian piaci (forgalmi) értékének megallapitasa

Az ingatlan értékesitése esetén, a vételar

szamviteli elszamolasanal az itt megallapitott
forgalmi (piaci) értéket altalanos forgalmi adét nem
tartalmazd, netté értéknek kell tekinteni.

A meghatarozott érték per-, teher- és igénymentes

allapotra vonatkozik.

{ ]t -
[/ e a4
}// rald / o el
e ' e T =
n ")
conzlis =~ .
Kovacs Istvan Laszlo Memed e Nagy Emil
ingatlanvagyon-értékel6 Conzus Group fgazsagus, Srakertc KIt lgyvezeté

Foév néVj sz.: 05258 1055 Budapest, Hanved u =2
' adészam: 23571 1

cgj. szam: 01-(
nyilv. szam: 010

" “ingatlanvagyon-értékels

ny.sz.: 719/2001

PMIK szam: 1602/2008

75 .. F
gz.szam: 10403263-50526752-642110U

Conzus Group lgazsaglgyi Szakerté Kft.
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Ingatlan-értékbecslés 4. oldal
2600 Véc, 20261/9 hrsz, 52am alatti kert és rendezetlen funkcisj épiilet o

1. ERTEKELES

Juhasz Ildiko (1192 Budapest Zalaegerszeg u. 26. 1 em. 5|) mi o
. . B t, ‘ o L mint  Megrendels,
lngatlan'forgarrr'u_szakertdnek kerte fel Conzus Group lgazsagligyi |Szakérts Kf%.-t, mint
vagyonértékelési szakvélemeény készitésére jogosult vallalkozast.

A megbizafls alapjan, az ingatlan ertékesitését megel6z6 dontéshozatal el6készitése céljabol
a 26(?0 Vac, zartkert, 20261/9 helyrajzi szam alatti (természetben: 2600 Vac, Almafa utca)
kfart'es rendezetlen funkcisju épllet megnevezés ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada szerinti
piaci (forgalmi) értékének meghatarozasa valt szlkségessé.

2. VAGYONERTEKELES MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlére keriilt sor, tovabba megvizsgalasra keriiltek az
Ingatlannal kapcsolatban rendelkezésre &ll6, a mellékletben felsorolt &s jelen értékeléshez
csatolt dokumentumok. Megfeleléen alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003, EVs

2009, EVS 2016) iranyelvei és a tobbszérdsen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet
eléirasai.

A 2019. majus 22-i helyszini szemle soran az ingatlant és kérnyezetét bejartuk. Az ingatlan
alapterlileti adatat a rendelkezésiinkre atadott tulajdoni lapbdl vettiik, a nelyszinen ellenérzs
meréseket nem végeztiink. A helyszinen megvizsgaltuk az ingatlan adottsa

készitettink, melyeket a mellékletekben csatolunk. Az értékelés elvégzésekor, a fentieken
tiimenéen megvizsgaltuk a hasonlé tipusu és jellegii ingatlanok &ltalanos piaci helyzetét,
valamint a kérnyéken kialakult ingatlanpiaci viszonyokat is.

3. ALAPELVEK ES KORLATOZO FELTETELEK
Az ingatlanforgalmi szakértéi véleményben ismertetett adottsagokkal
értékeléséhez a kovetkezdket sziikséges figyelembe venni:

- az ertekelés targyat képezd ingatlanban semmiféle kézvetl n, vagy koézvetett
érdekeltséglink nincs. Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kévetkeztetések
kizarélag szakmai szempontokon alapulnak;

- a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerli szemrevételezés, a rendelkezésre
bocsatott iratok és a Megrendel6 képviselSjének szébeli tajekoztatasa alapjan
mutattuk be, az esetlegesen fennalls, de érzékszervi vizsgélaftal nem észlelhets
értékbefolyasold tényezékert (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt anyagok,
talajfelszin alatti problémak, kdrnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem
vallalunk felel6sséget:;

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

- Jelen ingatlanforgalmi szakvéleményt elfogulatlanul, kiilsd k'rﬁlményekt@ nem
befolyasoltatva készitettiik, dijazdsunk nincs Osszefliggésben az ingatlan
megallapitott értékével. '

- nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheke't es
kotelezettségeket, feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges étruhéga'?anakl
id6pontjaban az ingatlan hasznalataval kézvetlentl Osszefliggé tartozas (kéziizemi
dijak, stb.) nem all fenn; . o

- az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természetii izsgalatqt (jogcim,
vagyonjogok  érvényessége, stb.) nem végezt'unk._ Az _ingatlanok
forgalomképességének jogi eredetl korlétozéséré] a’Nem hite es tulajdoni ia.pon
bejegyzetteken, illetve a térképmasolaton rdgzitetteken |tilmenden nincs
tudomasunk, és ezért felelésséget nem vallalunk:

- aszakvélemeény fordulénapja: 2019. majus 22. . o

- jelen szakvélemény 2 példanyban késziilt (2 példany Megrendel6, 1 példany
elektronikus szakvélemény, 1 példany irattar)

endelkezd ingatlan

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



Ingatlan-értékbecsies
2600 Vdce, 20261/9 hrss, szém alatti kert s rendezetlen funkcigji épiilet

- elézetes irasbelj hozzajarulasunk nélkil a szakvélemény s mmilyen része nem
hozhatg nyilvénossagra (kllénds tekintettel a forgalmi rtékre, az értékelsk

Szemelyére, valamint az értékels cégre Vonatkozdan). A sz kvélemény mas célg
felhasznalasahoz a keész(té cég irasos hozzajarulasa sziikséges.

- nem vallalunk felel6sséget olyan, a késébbiekben az ingatlanban, az ingatian

kbrnyezetében esetlegesen bekdvetkezg valtozasokért, amelyek befolyasolhatjak az
itt megadott értékeket.

A jelen vagyon értékels jelentésben alkalmazott piaci érték fogalom def niciéjat az American
Re

Institute of Real Estate Appraisers altal 1989-ben kiadott Ingatlanértékelési kézikényvben
talaljuk.

WAZ a legvaldsziniibb ar, amelyet egy bizonyos idépontban, készpénzben, készpénzzel
egyenertékii egyéb értekben, vagy mas pontosan meghatarozott feltételek mellett kapni
lehet egy meghatarozott vagyoni jogért, miutan az ésszerf] ideig szerepelt egy
versenyfeltételek kozott miikéds piacon, olyan korilmények kozott, amelyek minden

E definicio hallgatélagosan tartalmazza, hogy az eladas egy bizonyos idépontban zajlik le és
a jogok atruhazasa az eladordl a vevlre az alabbi korllmeények kdzott megy végbe:
- azeladd és a vevé atlagos mértékben motivalt
- mindkét fél jol informalt, vagy megfelelé tandcsaddkkal rendelkezik, és mindketten
ugy cselekszenek, ahogyan azt sajat érdekiikben a legjobbnak tartjak
- az eladas el6tt az adott tulajdont ésszeriien elvarhato ideig a szabadpiacon eladasra
felkinaltak
- a fizetés készpénzben, vagy azzal Gsszehasonlithatd pénzlgyi konstrukciéban
térténik
- az ar az adott tulajdonra vonatkozd normal megfontolasok alapjan alakult ki E’as nem
befolyasoljgk az elad4ssal Osszefliggé specidlis, vagy ki t'mle'ges pénzigyi
konstrukciok, vagy barmely, az adasvétellel kapcsolatos fél altal megadott
koncessziok.

Conzus Group lgazsagligyi Szakeérts Kift.
1055 Budapest, Honvéd utca 22, |h.: B. . emelet 2.




Ingatlan-értékbecslés
2600 Vidc, 20261/9 hrsz, szdm alatti kert és rendezetlen funkcisji éplilet

A

6. oldal

4, INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATAS

doni lap tartalmazza az

A tulaj ingatlan-nyilvantartas szerinti &llapotot.
talalhatok a folyamatban lévé

. bejegyzések, a szeljegyek. Az [, rész ta
alapadatait, azaz megnevezését, teriiletét stb. A ||, részben ker

ingatlan tulajdonosai. A Ill. rész a bejegyzett jogokat és tenyeket tartaln
épitési tilalom, szolgalmak stb.).

l. RESZ:

Ingatlan cime (tul. lap szerint);
Tulajdoni lap szerinti ter(ilete:
Helyrajzi szama:

Ingatlan megnevezése:
Széljegy tartalma:

2600 Vac, zartkert
1791 m?
20261/9

nincs bejegyzés

Il. RESZ:

Tulajdonviszony: VAC VAROS ONKORMANYZAT

Tulajdoni hanyad: 1/1

Il. RESZ:

Jogi helyzet:

Az ingatlan tulajdoni helyzete rendezett, az ingatlan 6nalléan forgalomkey

kert és rendezetlen funkcioju éplilet

Bejegyz6 hatarozat, érkezési ids: 3
Onall6 széveges bejegyzés térképe
kiigazitasa a 249/2013. Ugyiratszan

A

A tulajdoni lap elején
rtalmazza az ingatlan
nek feltiintetésre az
nazza (pl. jelzalogjog,

6754/2015.06.29.
zési hiba
WU hat. alapjan.

DES.

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




Ingatlan-értékbecs|és
2600 Vdc, 20261/ hrsz, szam alatti kert és rendezetlen funkcidju épalet

7. oldal

5. INGATLAN ISMERTETESE
5.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése
A Dunakanyar kdzpontjaként ismert

I?iekszémmal rendelkezé varosa,
torténelme, masrészt gazdag kult

teleplles Pest megye n

egyuttal vonzo idegenforgalmi celpon

egyedik

legnagyobb

t — egyrészt 900 éves

uralis élete miatt. Katolikus puspdki székhely.
mlepﬁlés neve: Vac
Teljes népesség: 32 728 18 (2018. jan. 1. )
Teriilete: 61,60 km?
Régio: Kbzép — MagyaroruiL
Megye: Pest
Jaras: Vaci
Jogallas: véros |

Napjainkban

Méara a varos gazdasaga ismét A&talakuléban van:
magantulajdonba keriiltek, az e
(DCM) Duna-Drava Cement (
szinte minden dolgozét elbocs
Taurus gumigyar Uzemeltetéje
(M2) és tekintélyes multja azon
klilfoldi mikod6 téke telepiilt b
mellett az IBM (izemeiben is éj

a regqi
gykor t6bb ezer munkast foglalkoztato [
DDC) lett, és az adminisztraciot vegzé
atottak, gépek végzik a régi dolgozoék n

ban ma is vonzéva teszi a varost: 1990
€, s az Ujonnan épilt ipari parkban a Zoll

Mikézben a varoshatarban winchestere
idévéltozas nélkiil: valamenn
rendelkezik fiokkal Vac

2007-ben évtizedeki
fotokémiai cikk
fotokémiai term
lakotelep.

Forrés: www.wikipedia. org
Megkozelithetség

"Véci utcajanak” szamito Széchenyi utcaban.

ekekkel, és amely munkahely miatt eredetileg megépiilt

A torténelmi Magyarorszagon a Felvidék hataranak szamitd varos a Dun

a Duna folyam bal partjan, a Naszaly hegy labanal. ‘Budapest
megkozelitheté autoval a 2-es f6uton és a 2/A gyorsforgalmi uton, a Ny

induld z6nézé vonatokkal 25 perc alatt a MAV 70-es szamu Bl
vasltvonalan, autébuszon vagy biciklivel a Duna mellett futé Budapest-
nyaron pedig a Budapest és Esztergom kézétt kozlekedd kiranduloha

egesz évben kézlekedd rév kéti 6ssze Tahitotfaluval, Igy Esztergom vagy

megkozelithetd a varos. Amiéta megéplilt a 2/A at (M2 autépalya), a Bu
Krakké utvonal elkertili a varost.

A vizsgalt ingatlan a 2-es és 12-es fékdzlekedési utak, valamint a varos ¢

kozotti — z6mmel kiskertes mezégazdasagi mlivelésii — teriileten fekszik

es sz. féutrol Diosvolgy felé lehajtva kézelithetd meg stabilizalt fi')'[dl.'lton".
majd kb. 550 m-nyi utat gyalogosan megtéve. Témegkézlekedés'l eszko
Fenyveshegy vasuti megéll6é az ingatlantél ~29 perc sétautra talq_lhaté. 4
autébusz jaratokkal (350, 351) is megkdzelithetd. A legkdzelebh

Kevertelepnél taldlhatd, gyalogosan kb. 20 percnyire az _inga_ftlantc‘;l.
lehetdség az ingatlan kdrnyezetében nem talalhatd, megalini a foldutak
szakaszan lehetséges.

a Henkel lett, ami profilvaltassal is jart

jel-nappal szerelik 6ssze a szamitogép-alk

ket szerelnek dssze, a belvaros
yi nagyobb eurdpai és magyar bank ¢

g tartd folyamatos termelés utan bezartak a n
-gyarat, mely a rendszervéltas el6tt a szocialista blok

allami  monstrumok
bunai Cement M(ibé|
személyzeten kiviil
nunkajat. Az egykori
. Gyorsforgalmi utja
ota komoly mértéki
ner elektronikai gyar
satrészeket.

ban sem mult el az
s biztositotarsasag

agy multt FORTE
k orszagait latta el
az egész alsévarosi

akanyarban fekszik,
iranyabdl kénnyen
ugati palyaudvarrol
idapest—Vac-Szob-
Szob kerékpariton,
jokkal is. A Dunan
Szentendre feldl is
dapest — Ipolysag —

>szaknyugati hatara
Gepkocsival a 12-
350 m-nyit haladva,
zOk kozul a Veréce
\z ingatlan helykozi
i megallé Vertce
Kiépitett parkolasi
egy-egy szélesebb

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




Ingatlan-értékbecslés
2600 Vdc, 20261/9 hrsz. szam alatti kert és rendezetlen funkcigju épiilet

8. oldal

Az ingatlan fekvése és kdrnyezete
Az értékelt ingatlan Pest megyeben, a févarostol eszak-keletre, mintegy 27 km-re

fekvé, a tobb mint 32 ezer lakosu telepiilés, Vac varos északi részén, a 2-es és 12-es
fékozlekedési utak, valamint 5 varos északnyugati hatara kdzotti terlileten, Didsvélgy
dildben, az Almafa utca mentén helyezkedik el. Az Almafa utcat a 12-es Ut felél a
Vilmoskérte vagy a Vajkorte utca feld kozelithetjlik meg. Az ingatlan zartkerti teriileten,
kiskertes mezdgazdasagi mlvelésli, Mk-3 Ovezetben fekszik. Az Almafa, a
Kecskéshegy, a Barackfa, a Biikkfa, a Farkasalma és Vilmoskérte utcak altal hatarolt
telektémbben kertek, gylmélcsosok talalhatok, a telkek egy részén gazdasagi éplletek
is |étesliltek. A kornyezet rendezetlen, az Almafa utcai ingatlanok kézvetleniil nem
kozelithet6k meg gépkocsival a féldutak rossz minésége miatt. Az elhanyagolt,
keskeny utak — kedvezétlen id6jarasi viszonyok esetén — legfeljebb terepjarokkal vagy
munkagépekkel hasznalhatok, A terlleten hianyzik a vezetékes viz, a csatorna és a
gazellatas, az elektromos energiahalézathoz is csak néhany ingatlan kapcsolédik,
kézvilagitas nincs. A sziik uteak csekely forgalmuak, kizar lag a kérnyezetbe
kilatogatok hasznaljak. A lakossag alapellatasat szolgald oktatasi, egeszségligyi,
kereskedelmi és szolgaltato létesitmények csak a varos belteriiletdn érheték el.

A varosrész ingatlanpiaca
(Diosvolgy varosrész ingatlanpiacara vonatkozé statisztikat nem tartalmaz az

ingatlannet.hu adatbézisa ezért a kézvetlenll szomszédos Koértvélyes varosrész
statisztikajat mutatjuk be.)

Kortvélyes ingatlanpiaca

A2 oo
250,000

ey
L} % 7
- Ui
200,000 ‘*"-"\‘x W/ \.. —
7N e,
St e

1 e e s oy

nnnnnn
&

R e stscs. s v W0 S D s N s S s mh LT T T T N — I
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A diagramon Vac Kértvélyes varosrésze lakéingatlanokra vonatkozo m_égyzetméter
arainak havi alakulasa kévetheté nyomon. A szaggatott vonallal| jelzett |dbszfakokfa
vonatkozéan nem all rendelkezésre elegendd informécié." Lakéingatlanok esete'n Vac
Kortvélyes varosrészben 2014.01.01. és 2015.12.01. kdzétt az étlagrnégyzet.meter ar
165.322 forintr6l 134.422 forintra csdkkent, ami 30.900 forintos aresést jelent. A
tovabbi idészakokra vonatkozéan nem &ll rendelkezésre adat.

(forras: ingatlannet.hu)

Az ingatlanpiaci kereslet aktualis helyzete

gyenge atlagos erés

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

5.2. Az ingatlan bemutatisa

A vizsgalt ingatlan egdy szabalytalan sokszég alaku, Ures telek.

A telken épiilet, épitmény nem talalhato. Esetleges éplletmaradvanyok sem lathatok az

athatolhatatlan novényzet miatt.

A telek keritetlen, felszine enyhe lejtés(,

A telek terilletét elvadult, gondozatian novényzet boritja.
Az ingatlan kézm(i bekétésekkel nem rendelkezik.

Koézmlivek:

Az ingatlan el6tt az utcaban k6zm{ihalozat nem érhets el

Vizellatas: Nincs kiépitve
Szennyvizelvezetés: Nincs kiépitve
Gazellatas: Nincs kiépitve
Elektromos energia: Nincs kiépitve
Egyéb: Nincs kiépitve

2

Eszrevétel: a szomszédos 20261/10 hrsz. telek teriilete 3000 m*, azaz toébb mint
mdsfélszer nagyobb a vizsgalt ingatlan teriileténél. A Szabdlyozgsi Terv viszont jol

ldthatéan a 20261/9 hrsz. telket dbrdzolja hagyc

0bb

méretiiként.

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

5.3. Szabalyozasi helyzet

A vizsgalt ingatlan az érvényes helyi €pitési szabalyozas szerint Mk-3
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67. MEZOGAZDASAGI TERULETEK
68. §

(1) A mezbgazdasagi terillet a telepiilés beépitésre nem szént teriiletének a névényte
és dllattenyésztés, tovibbé az ezekkel kapcsolatos termékfeldolgozas és -tdrolds,
mez6gazdasigi termelés és az ahhoz sziikséges épitmények elhelyezésére szolgil
mezGgazdasigi teriilet az SZT-n jeldlteknek megfelelben az alibbi 6vezetekre tag
f) az Mk-3 jeld kistelkes kertévezet, ahol 4ltaliban egytittesen jellemzé a mezdg

kiskertmtvelés és a rekredcids teriilethasznilat
(7) Az Mk-3 jelii 6vezetben clhelyezhetd épitmények:

a) aszOl6- és gylimolestermesztéshez, kertmiiveléshez sziikséges épitmények (je

préshiz, gytimolcs- és szerszamtirolok)

b) a mezégazdasigi termelés miatt indokolt »kintlakishoz” sziikséges lakéépiilet

(10) A mezbgazdasagi dvezetek elsirdsait az aldbbi tablazat tartalmazza:
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llemz&en pince,
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Ingatlan-értékbe cslés
2600 Vic, 20261/9 hrsa. szam alatti kert &s rendezetlen funkcioja éplilet

11. oldal

6. AZ ERTEKELES

6.1. Az értékelés modszere
Az értékbecslés, a TE
EVS 2012, EVS 2016

\ ) szerint, a tébbszér modositott 25/1997. (VIIl.1
mindenkor érvényes

6.1.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer
Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajtd szakérts az
elemeit Osszehasonlitia az adott kérzetben,
felajanlott ingatlanok paramétereivel,
kiigazitasokat. Minél
becsérték.

Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jelle
Pld.: csaladi hazak, ordklakasok, telkek, stb.

. majd elvégzi az eltérések
kézvetlenebb ésszehasonlitasra nyilik lehetéség

Az Gsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kévetkezs tenyez6k szolgalnak:

- realizalt lgylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési iddpont

- elhelyezkedés, megkdzelithetdség,
allapot

infrastrukturalis ellatottsag,

GOVA Utmutatd elvei és modszertani ajanlasai (EVS 2003, EVS 2009,

PM rendeletben és a

egyeéb jogszabalyokban eléirtaknak megfeleléen késziilt.

értékelendé ingatian

a kozelmuitban értékesitett vagy ertékesitésre

alapjan sziikséges
,» annal pontosabb a

mzé piaci forgalmuk.

meret, miiszaki

Az értéket az ingatlan kérnyezetében fellelhetd hasonld tipusl ingatlanok adasveételi/kinalati

adatainak felhasznaldsaval hatarozhaté meg.

6.1.2. A hozamszamitason alapul6 értékelési médszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatian jovbbeni hasznainak és az ezek
megszerzeése érdekében felmeriilé kiadasoknak a kilénbségebél (tiszta jovedelmek) vezeti

le az értéket. Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy bg
annyi, mint a beléle szarmazé tiszta jévedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:
1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzés

A jovébeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati moédonkén

J6vBbeni pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként.

A tokésitési kamatlab meghatarozasa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason =

Subkwn

Abban az esetben, ha a vizsgalt ingatlan egy Ures, fejlesztésre
hozamszamitast maradvanyértékelés modszerével vegezzik el. A

rmely eszkdz értéke

—

lapuld értek.

alkalmas telek a
\z eértékelés soran

megallapitjuk az ingatlanfejlesztés ingatlan vételi ara nélkiili 6sszes kéltseget és az ingatlan
ingatlanfejlesztés utani értékesitéssel vagy bérbeadassal torténd rlaszno§lta§éqak az
értékét. Az ingatlan hasznositasanak az értéke és az ingatlanfejlesztés koltségének a

klldénbsége az ingatlan értéke.

6.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

Az értekelés modszerét mindig a vizsgalt vagyontargy jellege és az értékelés celja alapjan

valasztjuk ki. Tekintettel arra, hogy a vizsgalt ingatlafn fejles"ztésre alk
korlatozottan alkalmas telek esetében nem vege;heto el a
maradvanyértékelés modszerével. Jelen esetben tehat, a lehets

almatlan, vagy csak
hozamszamitas a
egmegalapozottabb

vélemeny kialakitasa érdekében a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszert

alkalmaztuk.

Conzus Group |gazsagligyi Szakérté Kift.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. |h.: B. |. emelet 2.
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Ingatla n-értékbecslés
2600 Vic, 20261/9 hrsz. szam alatti kert és rendezetlen funkcicja épilet

12, oldal

Az értékelés soran figyelembe vettiik az Eurépai Bizottsag 1255/2012/EU. (2012.december
1. rendeletének, az |FRS 13 Nemzetkozi Pénzligyi Beszamolasi Standard ,Valds értéken

torténd értékelés-re vonatkozo szabdlyait s,

A szakvélemény elkészitésénél a fentiekre valo tekintette| vizsgaltuk

az ingatlan forgalmi

ertékét, a megkodzelitési madszereket.

eladatnak megfeleléen g piaci érték alapy forgalmi értékelés ésszeh

a piaci 6sszehasonlits adatok elemzésén alapulé madszerrel lehet meg
Osszehasonlitasra — az ingatlanpiac aktualis allapotat megfelelsen k
adas-vételek adatait hasznaltunk fel. Az Osszehasonlitasra alkalm
hasonl6 paraméterekkel rendelkez6 eladott ingatlanok kozlil valasztotty

A f
adatok felhasznalasaval és elemzésével tértént, mert a valds piaci forg;

asonlitd ingatlanpiaci
Imi értéket leginkabb
hatarozni.

ejez6é ~ megvaldsult

as ingatlanok ké&rét

k Ki.

Conzus Group lgazsagiigyi Szakérts Kft.
1055 Budapest, Honvéd utca 22, |h.: B. |. emelet 2.
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Ingatlan-értékbecsi‘és 13. oldal
; ) . olda
2600 Vic, 20261/9 hrsz. szdm alatti kert és rendezetlen funkeioji épiilet
7. INGATLAN ERTEKENEK MEG HATAROZASA
7.1. Piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapulo modszerrel meghatarozott értek
Piaci 6sszehasonlits elemzés: - vaci zartkerti ingatlanok
Ertéielt ingatian Osszehasoniitasnal hasznait ingatlanok
Ingatlan 1 2 3 4 5
Vée, Almafa utea |Vic, Felsé Spinyér | Vi, Kértvélyes | Ve, Seitvara utes | Vo6 PELLANN Vi, Al
vilgy nyulas u,
ingatlan tipusa telek telek telek telek telek telek
Az adat forrasa foldek.hu 2019 foldek.hu 2018 foldek.hu 2018 magyarorszag.hu 2019 foldek.hu 2019
tulajdoni hanyad 11 11 n 1M 1M 1M
telek ter, m* 1791 27717 2878 906 3127 778
Forgalmi érték Ft 2000 000 Ft 2500 000 Ft 750 000 Ft 2200 000 Ft 1200 000 Ft
Fajlagos ar Ft/m? 720 869 828 704 1542
Fdlduton Gyimélesés Gylimélcsas,
megkozelithets, kert, ! P Kert, Mk-3 dvezet rendezetien ..
. rendezetlen Kert, gyiiméicsés, J ' LE Kert, Mk-3 tvezet,
?s Riamnn funkcidja ép., Mk-3 évezet, i funkeigju ép., az M2 .08
eayéb megjegyzés unkeicid ép., Mk-4 dvezet Woeos beéplthetdség, jo U mellet, beépithetdség
Mk-3 évezetben, 29 & aranyu, kedvezé MK-4 6vezet, ol s
o-08 beépilhelbseg, 2 " kedvezétien alaky
3%-0s ; . |alaka telek a becsiit 3%-0s
g beepitheldség, kedvezétlen alaku. | i ke S telek.
beépithetdség, kedvezétien alaky ingatlan kézelében beépithetéség,
kdzmii nelkil, E kedvezétlien alaku,
Ertékmodosité korrekcios tényezék
Kindlati korrekcié 0% 0% 0% 0% 0%
Telek ter. m? 1791 -5% -5% 5% -5% 5%
foldrajzi elhelyezkedés teleplilésen beldl 5% ~5% 0% 5% 5%
Kézmivek kézmii nincs 0% 0% 0% 0% 0%
Kézmiivektdl valo tavolsag 0% 0% 0% 0% 0%
Ovezeli besorolas Mk-3 0% 0% 0% 0% 0%
Beépithetéség 3% 0% 0% 0% 0% 0%
A telek alakja El6nyds, jo aranyu 5% 5% 0% 5% 5%
Miv. 49/ hasznosithatésag 0% 0% 0% 0% 0%
Egyéb - panorama 0% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekeié 5% -5% 5% 5% 15%
Korr. fajl, ar Ft/m? 993 756 825 869 739 L
Korrigélt fajlagos &r, kerekitve Ft/m? 990
Az ingatlan piaci értékének meghatarozasa:
Fajlagos ar beszamitas >
& i 2 Forgalmi érték
Megnevezés alapteriilet m Ft/m? mértéke
hrsz. 20261/3 1791,00 990 100% 1773 090 Ft
Osszesen 1791,00 1773 090 Ft
Az ingatlan piaci értéke kerekitve: 1800 000 Ft
Conzus Group Igazsagligyi Szakérts Kit,
1055 Budapest, Honvéd utca 22, |h.: B. I. emelet 2.
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Ingatlan-értékbecslés
2600 Vdc, 20261/9 hrsz. szém alatti kert és rendezetlen funkciéju épiilet

14. oldal

7.2. Az ingatlan értéke

Az ingatlan forgalmi eértékének be
modszerrel végeztiik el. Az értékm

— Azingatlan egy iires, Mk-3 6vezetbe sorolt telek Vacott, a Didsvq
tipust ingatlanok hasznosithatéséga erdsen korlatozott, e;

értékmeghatarozas nem adhatna reédlis képet az ingatlan 3
ertékeérdl.

— Tekintettel az értékbecslést targyat képez6 ingatlan adottsagaira,

ertek meghatarozasahoz a piaci ésszehasonlitd adatok elemzés
alkalmaztuk.

8. OSSZEFOGLALAS

cslését piaci sszehasonlits adatok elemzésén alapulo
egallapitasnal az alabbi Szempontokat vettlik figyelembe:

Olgy-diilében. Az ilyen
zért a hozam-alapu
aktualis piaci/forgalmi

a valos piaci forgalmi
sen alapuld modszert

A megbizas targyat képezé ingatlanra vonatkozo alapelvek és korlatozo feltételek mellett, a

helyszini bejaras és a szamitasok alapjan megallapitasra kertll, hogy a

2600 Vac, zartkert, 20261/9 hrsz. szam alatti ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak

forgalmi értéke:

1 800 000 Ft

azaz egymillié-nyolcszazezer Forint

Conzus Group lgazsagligyi Szakérté Kft.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. Ih.: B. |. emelet 2.
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2600 Vic, 20261/9 hrsz. szam alatti kert és rendezetlen funkciéja épiilet

MELLEKLETEK

Tulajdoni lapok
Fotok

Térképek

T S KFL
Conzus Group Igazsagligyi Szakérts
1055 Budapest, Honvéd utca 22. Ih.: B. I. emelet 2.




TAKARNET Foldhivatali Informaciés Rendszer

https://www4 takarnet.hu/tknet/

Nem hiteles tulajdoni lap

Vici Jirdsi Hivatal Fsldhivatali Osztily
VAC 2600 Kiptalan v, 1-3.

Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle

2019.04. 30
VAC

Zartkeart 20261/9 helyrajzi szém

nemhiteles_szemles _p.hrsz_s67sid...

/s
Nem 1 '/

Oldal:

masolat
Megrendelés s2dm: 30005/2046 142010

Szektor :

53

Nem hiteles tulajdoni lap

"cimképzés alatt"

LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrémzlet adatok teridlet
mivelé=i dg/kivett megnevezée/ min.o ha m2
- kert éz rendezetlen funkeiéjia éplilet 6 1791
e
1. bejegyz8 hatarozat: 37433/2006.05.12 Jni&,r
Ingatlan-nyilvantartis atalakitisa a DAT forgalombahelyezézévell . & A
M \“‘!""’ .ﬂ?
OLRESZ ~
o

1. tulajdoni hanyacd: 1/1
bejegyzé hatdrozat, érkezési idé: 37502/1991.11.19
jogeim:
jegallie: tulajdonos
név: VAC VAROS ONKORMEWYZAT
cimi 2600 VAC Mdrciwvs 15, tér 11.
toérzsszam: 15731302

tul ajdonba adas oo

bzjeqyzd hatarozat, érkezési idé: 35154/2015.06.2%;‘--,” %

Nem hiteles tulajdoni lap
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TERKEPMELLEKLET co S
2600 Vic, hrsz.: 20261/9
AZ INGATLAN ORSZAGRESZEN BELULI ELHELYEZKEDESE
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