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SZAKERTOI JELENTES

Megbizo:

Készitette:

Ertékelés targya:

Ertékelés célja:
Ertékelés fordulénapja:

Szakvélemény érvényessége:

Ingatlan forgalmi értéke:

Alapelvek:

Vac Varos Onkormanyzat Gazdasagi Hivatala
2600 Vac, Sziréna koz 7.

CONZUS Group Igazsaguigyi Szakérto Kift.
1068 Budapest, Benczur utca 7. 2. emelet 8.

2600 Vac, belterlilet 4526/13 helyrajzi szamu ingatlan
1/1 tulajdoni hanyada

Ingatlan piaci (forgalmi) értékének megallapitasa
2022. julius 18.
90 nap
27 000 000,- Ft
azaz
Huszonhétmillié Forint
Az ingatlan értékesitése esetén, a vételar szamviteli

elszamolasanal az itt megallapitott forgalmi (piaci) értéket
altalanos forgalmi adét nem tartalmazo, nettd értéknek kell

tekinteni.
A meghatarozott érték per-, teher- és igénymentes allapotra
vonatkozik.
ph.
Fustos Balint Nagy Emil
ingatlanvagyon-értékel6 ugyvezetd

ny.sz. 2008/192
EUFIM mindsitett értékeld

ingatlanvagyon-értékel6
ny.sz. 719/2001

Varga Agota Eva
ingatlanvagyon-értékel6
ny.sz. 04549/2005
igazsagugyi szakértd
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1. ERTEKELES

Vac Varos Onkormanyzat Gazdasagi Hivatala (2600 Véac, Sziréna kéz 7.) mint Megrendels, ingatlanforgalmi
szakértének kérte fel CONZUS Group lgazsaglgyi Szakérté Kft.-t, mint vagyonértékelési szakvélemény
készitésére jogosult vallalkozast.

A megbizas alapjan, az ingatlan értékesitését megelé6zéen a dontéshozatal el6készitése céljabdl a 2600 Vac,
belterllet 4526/13 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada szerinti piaci (forgalmi) értékének meghatarozasa
valt szlkségesse.

2. VAGYONERTEKELES MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlére kerllt sor, tovabba megvizsgalasra kertiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre allo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelel6en alkalmazasra
kerlltek az Eurdpai Uni6 tagallamaiban mikoédd hivatasos vagyonértékelk altal alapitott szervezet, a TEGOVA
vagyonértékelési utmutatdjanak maédszertani elvei (EVS 2003, EVS 2009, EVS 2012, EVS 2016, EVS 2020) és a
tobbszorosen maédositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet elbirasai.

A 2022. julius 18.-i helyszini szemle soran az ingatlant és annak kdrnyezetét bejartuk. Az ingatlan adatait a megbizd
altal atadott tulajdoni lapbdl ismertilk meg. A helyszinen az ingatlan alapteriletét felmértiikk, megvizsgaltuk az
ingatlan adottsagait, kdrnyezetét, és mas értékbefolyasolo tényezéket. Az ingatlanrdl, a rajta allé épuletekrdl, azok
kornyezetérdl fényképfelvételeket készitettlink, melyeket a mellékletekben csatolunk. Az értékelés elvégzésekor,
a fentieken tulmenéen megvizsgaltuk a hasonlé tipusu és jellegii ingatlanok altalanos piaci helyzetét, valamint a
kornyéken kialakult ingatlanpiaci viszonyokat is.

3. ALAPELVEK ES KORLATOZO FELTETELEK

Az ingatlanforgalmi szakért6i véleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a
kovetkez6ket sziikséges figyelembe venni:

- az értékelés targyat képezd ingatlanban semmiféle kozvetlen, vagy kozvetett érdekeltségiink nincs. Az
értékbecslésben rogzitett megallapitdsok, kdvetkeztetések kizarélag szakmai szempontokon alapulnak;

- aszakvéleményben jellemzett dllapotot egyszerl szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendel6é képvisel6jének szdbeli tajékoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalld, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelheté értékbefolyasold tényezékért (pl.: talajfelszin alatti problémak,
kornyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk felel6sséget;

- azingatlan tiszta tulajdonu forgalomképes, per, igény és tehermentes tulajdonjoga kerdil értékelésre;

- jelen ingatlanforgalmi szakvéleményt elfogulatianul, kiilsé korilményektél nem befolyasoltatva
készitettlik, dijazasunk nincs dsszefiiggésben az ingatlan megallapitott értékével.

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és koételezettségeket,
feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak idépontjaban az ingatlan hasznalataval
kozvetleniil 6sszefiiggd tartozas (kdziizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természet(i vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korlatozasarol az e-
hiteles tulajdoni lapon bejegyzetteken, illetve az Alaprajzon rogzitetteken tulmenéen nincs tudomasunk,
és ezért felel6sséget nem vallalunk;

- aszakvélemény fordulonapja: 2022. julius 18.
- jelen szakvélemény 3 példanyban késziilt (2 példany Megrendeld, 1 példany irattar)

- el6zetes irasbeli hozzajarulasunk nélkil a szakvélemény semmilyen része nem hozhaté nyilvanosséagra
(kulonos tekintettel a forgalmi értékre, az értékelk személyére, valamint az értékeld cégre vonatkozoan).
A szakvélemény mas célu felhasznalasahoz a készitd cég irasos hozzajarulasa sziikséges.

- ezen értékeléssel kapcsolatban felmeriilt jogvitakban és/vagy szakmai vitdkban valé kdzremikodés,
tovabba értékeléslinknek mas szakértdk altal torténé opponalasanak értékelése, vellk vald egyeztetése,
barmilyen egyeztetésen vagy birésagon torténé megjelenés nem képezi feladatunkat, kivéve, ha a
Megbizdval ebben elézetesen irasban megallapodtunk.
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- nem vallalunk felel6sséget olyan, a kés6bbiekben, az ingatlanhasznositas, telekalakitas megvaldsulasa
soran az ingatlan kdérnyezetében, vagy az ingatlan piacon esetlegesen bekovetkezé valtozasokért,
amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értékeket.

- jelen szakvélemény nem igazsagugyi, nem tartozik az igazsagugyi szakértékrél szo6l6 2016.
évi XXIX. térvény hatéalya ala

A jelen vagyon értékeld jelentésben alkalmazott piaci érték fogalom definiciojat az American Institute of Real Estate
Appraisers altal 1989-ben kiadott Ingatlanértékelési kézikdnyvben taléljuk.

Az a legvaldszinlbb ar, amelyet egy bizonyos id8pontban, készpénzben, készpénzzel egyenértékii egyéb
értékben, vagy mas pontosan meghatarozott feltételek mellett kapni lehet egy meghatarozott vagyoni jogért, miutan
az ésszer( ideig szerepelt egy versenyfeltételek kozott miikddd piacon, olyan korilmények kozott, amelyek minden
feltételiikben eleget tesznek a korrekt eladas feltételeinek és az izlet egy megfontolt, a korilményeket ismerd,
onmaga nevében eljard és szabad elhatarozasbdl cselekvé elado és vevd kdzott jon l1étre.”

E definicié hallgatélagosan tartalmazza, hogy az eladas egy bizonyos idépontban zajlik le és a jogok atruhazasa
az eladordl a vevére az aldbbi kérilmények kdzott megy végbe:

- az elado és a vevd atlagos mértékben motivalt

- mindkét fél jol informalt, vagy megfeleld tanacsadokkal rendelkezik, és mindketten gy cselekszenek,
ahogyan azt sajat érdekiikben a legjobbnak tartjak

- az eladas el6tt az adott tulajdont ésszerlien elvarhato ideig a szabadpiacon eladasra felkinaltak
- a fizetés készpénzben, vagy azzal 0sszehasonlithaté pénziigyi konstrukciéban torténik

- az ar az adott tulajdonra vonatkozé normal megfontolasok alapjan alakult ki és nem befolyasoljak az
eladassal 6sszefligg6 specialis, vagy kilonleges pénziigyi konstrukciok, vagy barmely, az adasvétellel kapcsolatos
fél altal megadott koncessziok.
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4. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A részlinkre atadott 2022.07.25-i nem hiteles tulajdoni lapbdl ismerhettik meg az értékelés targyat képezd ingatlan
adatait: cim, helyrajzi szam, alapterilet, tulajdonosok. Az alabbiakban ismertetjik az ingatlan folhivatalnal
nyilvantartott adatait:

AZ ERTEKELT INGATLAN ADATAI
TULAJDONI LAP |. RESZ:

Ingatlan cime (tul. lap szerint): 2600 Vac, Zoldfa utca 33.

Tulajdoni lap szerinti terllete: 113 m?

Helyrajzi szama: 4526/13

Ingatlan megnevezése: Kivett bolt

Széljegy tartalma: A 2022.07.25-i tulajdoni érvényes bejegyzést nem tartalmaz
Il. RESZ:

Tulajdonviszony: VAC VAROS ONKORMANYZAT

Tulajdoni hanyad: 1/1
lll. RESZ: [1.1. Vezeték szolgalmi jog VMB-126/2011 engedély szamu (20254)

Vac 0,4kV-os 7. szamu fennall6 vezetéek javara a vazrajz szerinti 5m2
terUletre jogosult: ELMU Halézati Kft. 1132 Budapest, Vaci ut 72-74.

Jogi helyzet:

Az ingatlan tulajdoni és épitéshatésagi helyzete rendezett, az ingatlan 6nalléan forgalomképes. A telken all6 épilet
a természetbeni allapotnak megfelel6en feltiintetésre kertilt.
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5. INGATLANOK ISMERTETESE

5.1. Ingatlanok elhelyezkedése, tagabb kornyezete

A megye és a tagabb kornyezet:
A vizsgalt ingatlan Pest megyében, a Vaci jaras székhelyén Alsévarosban, a Zéldfa utca 33. szam alatt fekszik.

Pest megye Magyarorszag kézéps6 részén talalhato. Eszakrol Szlovakia és Nograd megye, keletrdl Heves és
Jasz-Nagykun-Szolnok megyék, délrél Bacs-Kiskun megye, nyugatrél Fejér és Komarom-Esztergom megyék
hataroljak. Székhelye Budapest, az orszag févarosa, amely azonban 6nall6 terileti egység, nem tartozik Pest
megyéhez.

A mai Pest megye terlletét a Szent Istvan altal 1009-ben kiadott adomanylevélben megnevezett Visegrad var
ispansaga mar magaba foglalta. Visegrad lett az egyik els6 kiralyi székvaros, Visegrad varmegye pedig a kdzépkori
Magyar Kiralysag kézpontjava fejlédott. A székvarost kdrnyez6 Pilist szent helynek tekintették. Visegrad varmegye
teriiletébdl még az Arpad-korban két Gjabb varmegyét hoztak létre, Pest varmegyét és Pilis varmegyét. Az
elébbiben alakult ki késébb az uj févaros, Buda.

A torok hodoltsag utan a két varmegye egykori teriletén egységes Uj varmegyét szerveztek és Solt-széket is
idecsatoltak Fejér varmegye teriletet6l. A 19. szazad elsé felében epiilt fel Pesten a varmegyehaza. 1876-ban a
Kiskunsag tertletét is a varmegyéhez csatoltak. Igy alakult ki az oriasi tertiletli Pest-Pilis-Solt-Kiskun varmegye.

Pest megye mai hatdrai a masodik vilaghaboru utani médositasokkal, majd az 1950-es megyerendezéssel és
Nagy-Budapest megalakulasaval jottek létre, utoljara 1954-ben csatoltak el téle egy telepilést. A mai Pest megye
Iényegében a korabbi Pest-Pilis-Solt-Kiskun varmegye északi részét és Hont varmegye Magyarorszagon maradt
részét foglalja magaban. Hatarait azonban néhany kdzség atcsatolasaval kiigazitottak Nograd, Heves, Szolnok és
Fejér megyék iranyaban is.

A Vaci jaras Pest megyehez tartozo jaras Magyarorszagon 2013-tdl, székhelye Vac. Terilete 362,19 km?, 2013.
julius 15-én két varos (Vac és Orbottyan) és 16 kdzség tartozott hozza.

A Vaci jaras a jarasok 1983. évi megsziintetése elbtt is l1étezett, ezen a néven a 19. szazad kézepéig, majd ismét
1898-t6l. Az 1950-es megyerendezésig Pest-Pilis-Solt-Kiskun varmegyéhez, azutan pedig Pest megyéhez
tartozott, székhelye végig Vac volt. Ezen a néven 1898-t6l mikddott az addigi Vaci felsé jaras atnevezése utan,
melynek allandé székhelye az allando jarasi székhelyek kijelolése (1886) 6ta Vac volt.

A Vaci fels6 jaras Pest-Pilis-Solt varmegye egykori Vaci jarasanak kettéosztasakor annak északnyugati részébdl
jott létre a 19. szazad kdzepén. (A délkeleti rész neve Vaci alsé jaras lett.) Az 1876-os megyerendezéstdl mindketté
Pest-Pilis-Solt-Kiskun varmegyéhez tartozott, az allando jarasi székhelyek kijeldlésekor (1886) az elébbinek Vac,
az utébbinak Godolld lett a székhelye, 1898-t6l pedig a székhelylk utan Vaci illetve Godoll6i jaras lett az
elnevezésuk.

A Vaci jarashoz tartozé telepullések: Vac, Orbottyén, Acsa, Csorog, Csévar, Galgagyork, Kisnémedi, Kosd, Penc,
Puspokhatvan, Plspokszilagy, Rad, Széd, Szdédliget, Vacduka, Vachartyan, Vackisujfalu, Vacratét.

A varos:

Vac (szlovakul: Vacov, németil: Waitzen, latinul: Vacium, olaszul: Vaccia, szerbiil: Baw) varos Pest megyében, a
Duna bal partjan; a Vaci jaras székhelye. A Dunakanyar kdzpontjaként ismert telepllés Pest megye 6todik
legnagyobb Iélekszammal rendelkezé varosa, egyuttal vonzé idegenforgalmi célpont — egyrészt évezredes
torténelme, masrészt gazdag kulturalis élete miatt. Katolikus plspoki székhely, a Vaci egyhazmegye kdzpontja.

Teleplilés neve: Véc

Teljes népesség: 33 943 16 (2022. jan. 1. népességi adatok KSH)
Teriilete: 61,60 km?

Réqio: Kézép — Magyarorszag

Megye: Pest

Jaras: Véci

Jogallas: varos

A torténelmi Magyarorszagon a Felvidék hataranak szamité varos a Dunakanyarban fekszik, a Duna folyam bal
partjan, a Naszaly labanal.

A Duna nagyban befolyasolja a varos hangulatat. A belvarosi részen a parton parkositott teriiletet alakitottak ki, a
kulvaros partjat pedig — a tilalom ellenére — strandoldk szazai toltik meg a meleg napokon. Mig a szemkdzti parton
a Pilis nydlvanyai egészen a Budai-hegységig folytatédnak, a Naszaly a Karpatok Magyarorszagra atnyulé utolsé
vonulatainak zarotagja, igy Vactdl északra hegyek, dél felé pedig sik taj képe fogadja az erre jarot.

CONZUS Group lgazsagligyi Szakeért6 Kift.
1068 Budapest, Benczur utca 7. 2. emelet 8.
7. oldal



Torténelmi telepiilésrészek

A varos kozel 1000 éves torténete okan tobb varosrészre oszthatd és azokon bellll is 1éteznek terlletek, melyeket
kalon elneveztek:

- Alsévaros: Luxemburg, Burgundia

- Belvaros: Taban

- Kisvac: Krako, Limbus, Iskolavaros (Szériiskert), Kéhid, Buki

- Deéakvar: Lagyas, Kertvaros, Torokhegy, Bacska, Papvélgy, Ovaros, Lajostelep, Altany, Téglahaz,
Szentmihaly

- Derecske: Liget, Csatamez6, Kisderecske

- Hermany

- Maria-liget

- Sejce

A varos nevének eredete

Ma a nyelvészek tébbsége személynévbdl szarmazo helynévnek tartja a varos nevét. A Bécsi Képes Krénikaban
leirt legenda szerint 1074-ben, amikor a kdzelben vivott, a magyar trénoroklési rendet meghatarozo csata elétt
Géza és Laszl6 herceg itt jart, a terlletet erd6ség boritotta, amelyben egy Vac nevezetl remete élt, és réla kapta
volna a varos a nevét. Mas elmélet szerint egy székely-fehér hun(kony)uralkodd, vagy magyar térzsi névbdl (Vath)
szarmazik a név, de felmertiilt a ,vac” szé mint fontosabb teleplilést, kozpontot jelent6 szlav eredeti kifejezés is.

Kedvezd adottsagai miatt a teriilet évezredek 6ta lakott. A honfoglalas koraban is telepllés volt a mai Vac helyén.
A Vaccal kapcsolatos elsé irasos emlités 1074-bdl szarmazik, mikor az alsé-szaszorszagi Yburg varos évkdnyve
Watzenburg néven szdl a varosrdél. 1075-bél valé a Garamszentbenedeki apatsag alapitdlevele, ebben Wac civitas
néven szerepel a varos.

A Vaci puspokség alapjait I. Istvan kiraly rakta le, a plispokséget mégis |I. Géza alapitasanak tekintik. EttSl kezdve
az egyhaz végig jelentds szerepet jatszott a varos életében. A mindenkori plispok volt a varos féldesura, a jelenlévd
fépapi udvartartas révén a varos épitészetileg és kulturalis szerepét tekintve a kezdetektdl fontosnak szamitott.

A kdzépkorban a vizpart mellett egy kiemelkedd részen megépult a vaci var. Sziikség is volt ra, hiszen a varos a
torténelmi Magyarorszag kdzéppontjaban volt, igy a fontos hadi események mindig érintették. igy tértént ez az
1241-es tatarjaras idején is, mikor a mongolok az oft biztonsagot keresd lakossaggal egylit felégették a
vartemplomot és a puspoki udvartartds épuleteit. A tatarok tavozéasa utan IV. Béla a délnémet vidékrdl hivott
telepeseket az elnéptelenedett romok kdzé, akik az addigi kozponttdl északabbra telepedtek le, a varos mai fétere
koré és itt épitették fel sajat hagyomanyaik szerint a Szent Mihdly tiszteletére szentelt plébaniatemplomot,
intézményeiket, lakdhazaikat.

A 14-15. szdzadban a nagy hirl humanista puspdk, Bathory Miklés hozott békét a varosnak: szobraszokat,
festbket, épitészeket hivott Vacra. A békés viragzasnak a torokdulas vetett véget: a varost tdbbszdr megostromolta
mindkét fél, de végul torok kézre jutott, bar 1595 és 1620 kozott keresztény kézen volt Vac, csak 1686-ban
szabadult fel végleg. Az oszman kézen lévd var katonasaga tobbségében bosnyak, a varos lakossaga végig
magyar tobbségl és reformatus vallasu volt. A magyar lakossag tulélésében jelentds szerepet jatszott Budai
Bornemissza Bolgar Pal igyvéd, a tavol él6 plispdkok igyvédje, veje felsdvattai Wattay |. Pal a varmegye helyettes
alispanja és unokaja a felszabaditaskor vaci jaras szolgabiraja, majd a varmegye kuruc alispanja felsévattai Wattay
Janos.
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Ujkor
A helyiek altal gyakran csak ,Kékapu” néven emlegetett, Maria Terézia tiszteletére emelt diadaliv

Az Ujjaépitést a Rakdczi-szabadsagharc alatt a labanc-rac pusztitasok és az 1731-es tlizvész is hatraltatta, igy a
mai barokk varos csak a 18. szazad masodik felére alakulhatott ki. Az er6szakos ellenreformacié térhoditasanak
hatasara a 18. szazadban a plspok megtiltotta a nem katolikusok szabad vallasgyakorlasat, ami a reformatus
lakossag kitelepitéséhez vezetett: a reformatus telepesek a ma mar a varos részét képez6 Kisvac néven alapitottak
jobbagytelepet. A plispokok helyiikre romai katolikus német lakossagot, szlav papsagot telepitettek.

Mindekdzben a varos élénk fejlédésnek indult: a 18. szazad masodik felének meghatarozé pispokei (Migazzi
Kristof Antal és Althann Mihaly) folyamatosan fejlesztették a varost. A '40-es évek elején pusztitd pestisjarvany
megallitasara emelték a Szent Rokus Kapolnat, 1745-re befejezédtek a Piarista templom épitési munkalatai, 1755-
re pedig megépllt a Domonkos rend temploma is, melyet — hasznaldinak fehér 6lt6zéke utan — a nép Fehérek
templomanak nevezett el. 1764-ben Maria Terézia személyesen latogatott Vacra, akinek tiszteletére Vacott
megépitették az orszag maig egyetlen diadalivét. Az uralkodond azonban gyanakodva fogadta az ajandékot, igy
latogatasakor nem mert athajtani a Kékapu alatt, kocsisaval kikerultette. 1766-ra megépllt a Vac kincsestaranak
is nevezett Ferences templom, 1772-re pedig befejez6dott a mai puspoki palota épitése is, Migazzi Kristdf nevét
pedig barki megtalalhatja a Vaci székesegyhaz szentélyét kutatva.

A 19. szazadban iparosodasnak indult a varos, a céheket manufaktirak, majd gyarak valtottak fel. 1846-ban
megnyilt a Vacot Pesttel 6sszekoté elsé magyar vasutvonal, amiért azonban a vaci keresked6k korantsem
lelkesedtek annyira, mint mondjuk Petéfi, hisz a gyors Gsszekottetés a nagyvarossal a helyi kereskedelem
visszaszorulasat hozta.

Az 1848-49-es szabadsagharc két nagy csatdja zajlott Vacon, melyeknek a varos déli kapujanal, a Hétkapolna
kozelében allitottak emléket. A kiegyezést kdvetben a szazadforduléra megindult a polgarosodas, sportklubok,
0nképzd korok és viragzo helyi sajté jellemezte a varost.

20. szazad

1939-ben, Lengyelorszag megszallasa utan tébb mint szazezer lengyel menekilt érkezett Magyarorszagra,
kozUlik sokan Vacra is. A varosban lengyel arvahaz mikodott, és szamos lengyel zsidd feln6tt és gyerek is
menedékre lelt itt.[4] A masodik vilaghabord végén Vac sulyos karokat szenvedett, 1944. december 8-an foglalta
el a szovjet hadsereg.

A 20. szazad két vilaghaborutja utan, az 1950-es évekre megvaltozott a varos szerkezete: a varos addig gerincét
képz6 egyhazi intézményrendszert az allam erdszakkal hattérbe szoritotta, a fébb intézmények iranyitasat atvette.
A felduzzado lakossag (munkasok érkeztek az Ujonnan alapitott banyaba) kiszolgalasara lakotelepeket épitettek.
Vac Pest-Pilis-Solt-Kiskun varmegye része volt 1950-ig, amikor is a varmegyéket megyékké alakitottak.

A rendszervaltas ota az egyhaz szerepe ismét né. Az ipar leépitése miatt megsziint munkahelyek lehetéséget
adtak a varos visszaalakulasara. Az egyhaz révén ismét megjelent a fels6oktatas, és felujitottak az egyhazi
tulajdonba visszakerult ingatlanokat is.

A megujulo fétér
Az 1990-es évek legelején egy pap a Fehérek temploma alatti elfeledett pincében 18. szazadi mumiakra és
gyonyorlden festett koporsokra lelt. A lelet vilagviszonylatban egyedilallé, a tetemek a kriptaban létrejott

kérnyezetben hihetetlen jo allapotban konzervalédtak. A vizsgalatok kimutattak, hogy a halottak némelyike életében
(feltételezések szerint génmutacio révén) rezisztens volt kiilonbdzd halalos betegségekre.

2006-ban atadték az atépitett, megszépult Marcius 15. teret.
Népesség

A telepilés népességének valtozasa:
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Gazdasag

Az egykori kereskeddvaros életében a vasut megépulése jelentds atalakulast hozott. A helyi kereskedelem a kozeli
pesti piac miatt hattérbe szorult, mig a helyi ipar a vasut megjelenésével hangsulyosabb szerephez jutott.

Ma is miikodé biintetés-végrehajtasi intézete (Vaci Fegyhaz és Borton) — ahol a fogvatartottakat a kezdeti id6ktdl
termel6munkaval foglalkoztatjak — 1855-ben léteslilt.

A kommunista hatalomatvétel utdn az orszagban zajl6 iparositasi hullam még inkabb iparvarossa tette Vacot: Dunai
Cementm( (DCM) néven alakult meg a Naszalyban banyaszott mészbdl cementet készitd vallalat, a vasut
szarazfold fel6li oldalan ontdde alakult, a pesti varosvégénél pedig gumigyarat, fotokémiai gyarat (FORTE),
hajogyarat és hazgyarat hoztak létre és ezzel egyutt megkezdddott a panel-lakételepek épitése is.

Méra a varos gazdasaga ismét atalakuléban van: a régi allami monstrumok magantulajdonba kerultek, az egykor
tobb ezer munkast foglalkoztaté Dunai Cement Mibdl (DCM) Duna-Drava Cement (DDC) lett, és az adminisztraciot
végz6 személyzeten kivil szinte minden dolgozét elbocsatottak, gépek végzik a régi dolgozok munkajat. Az egykori
Taurus gumigyar UzemeltetSje a Henkel lett, ami profilvaltassal is jart.

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

Mikozben a varoshatarban winchestereket szerelnek 0ssze, a belvarosban sem mult el az id6 valtozas nélkul:
valamennyi nagyobb eurdpai és magyar bank és biztositétarsasag rendelkezik fiokkal Vac "Vaci utcajanak” szamitod
Széchenyi utcaban.

2007-ben évtizedekig tarté folyamatos termelés utan bezartak a nagy multd FORTE fotokémiai cikk-gyarat, amely
a rendszervaltas el6tt a szocialista blokk orszagait latta el fotokémiai termékekkel és amely munkahely miatt
eredetileg megépult az egész alsévarosi lakételep.

Vac gazdasagi helyzete, térségi szerepe

Vac térségébe a rendszervaltas o6ta jelentés mértéki kilfoldi mikodd téke érkezett, amely dontéen atformalta a
varos gazdasagi szerkezetét. A varos foldrajzi fekvésének és ipari multjanak kdvetkezményeként jelenleg is a
Dunakanyar egyik ipari centruma, de természetesen tovabbi fejl6dési lehetéségei vannak - részben a meglévd,
részben az Ujonnan betelepild véllalkozasokra alapozva. A 2008-as gazdaséagi valsag érzékenyen érintette Vac
gazdasagi szerepl8inek egy részét is. Szamos vallalkozas vonult ki a varosbol, ami a helyi ipariizési addbevételek
tobb szazmillio forinttal csOkkenését okozta, ez pedig mas, 6nkormanyzati finanszirozasi szegmensekben is
éreztette kedvezétlen hatasat. Vac vonzereje a gazdasagi szereplék szamara tovabbra is a jé infrastruktura és
kozlekedési helyzet, Budapest kozelsége, és a humaneréforras. A varos jovéjének alapja a teleplilésfejlesztési
koncepcié idétavjdban a stabil és dinamikus gazdasag. Alapvet6 cél a jelenlegi vallalkozdsok piaci pozicidinak
ersitése, Uj vallalkozasok letelepitése, és az dnkormanyzati bevételek ndvelése. Fenti célkitiizés a varos
gazdasagfejlesztés terén elérni kivant céljait fogja Ossze.

Kozlekedés

Vac Budapest iranyabol konnyen megkozelithetd autéval az M2-es autéuton és a 2-es féuton, a Nyugati
palyaudvarrél 25 perc alatt zénazé vonatokkal a MAV 70-es szam( Budapest—Szob-vasutvonalan, autébuszon
vagy biciklivel a Duna mellett futé Budapest-Szob kerékparuton, nyaron pedig a Budapest és Esztergom kozott
kozleked6 kiranduléhajokkal is. A Dunan egész évben kozlekedd rév koti 6ssze Tahitétfaluval, igy Esztergom vagy
Szentendre fel6l is megkozelithetd a varos (a rév kiszolgald utja a 12 303-as ut). Amiota megépult a 2/A ut (M2-es
autéut), a Budapest—Ipolysag—Krakko ttvonal elkertili a varost.

(forras: wikipedia.org, vac.hu)

Az ingatlan fekvése és kornyezete

A vizsgalt ingatlan Vac déli részén, Alsévaros varosrészen, a Zoldfa utca 33. szam alatt fekszik. Kérnyezetében a
jellemz8en lakételepi tarsashazak, valamint Uzletek, és egy jatszotér talalhatd. A kdrnyezet rendezett.

A varos infrastrukturalis ellatottsaga kivald, a lakossag alapellatasat szolgalo oktatasi, egészséguigyi, kereskedelmi
és szolgaltaté létesitmények a kdzelben megtalalhatok.
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A varos ingatlanpiaca

1,000,000
800,000
600,000
2022. majus
Real m? ar: 716 789 Ft
400,000 Széras: 567 258 - 866 320 Ft
M\"_V\-\W '
200,000 T —
0
Mm:b_
2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022
Négyzetméterre vonatkozo statisztikak
Atlag m? Atlag m2 ar Legkisebb m?2 ar Legnagyobb m?2 &r
130 688 631 339 600 1166 666
Ingatlanra vonatkozo statisztikak
Atlag ar Legkisebb ar Legnagyobb ar
84 636 578 19 000 000 450 000 000

(forras: ingatlannet.hu)

A diagramon Vac terlletén talalhato lakéingatlanokra vonatkoz6 négyzetméter arak havi alakulasat kdvethetd
nyomon. A szaggatott vonallal jelzett id6szakokra vonatkozéan nem all rendelkezéstinkre elegendd informacio.
Lakdingatlanok esetén Vac teleplilésen a lakdingatlanok piacan az atlag négyzetméter ar 688 631 forint, a
legmagasabb kinalati ar 1 166 666 forint. (forras: ingatlannet.hu)

A lakéovezeti telkek, lakasok és lakohazak irant az elmult évben Vacon folyamatos a kereslet.

Ipari 6vezeti telek, illetve beépithetd ipari terulet korlatozott mennyiségben van még a varosban, emellett a kereslet
mérsékelt. A szomszédos varosok kozil Dunakeszi, illetve God is rendelkezik kisebb — nagyobb ipari /
kereskedelmi 6vezettel.

A kereskedelmi ingatlanok kereslete és kinalata valtozo, jellemz&en a gazdasagi kornyezet valtozasat koveti.
Jelenleg a varosban a kisebb és a nagy méreti Uizletekbdl is van kinalat.
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Pest megye és az agglomeracio gazdasagi helyzete

Pest megye a févarossal egyltt a kelet —k6z€p - eurdpai térség vezetd szerepéért folyd nemzetkdzi verseny egyik
fontos résztvevéje. Kozvetlen versenytarsai Bécs, Pozsony, Praga és Varso, de egyes teriileteken Moszkva és a
szomszédos déli orszagok févarosai is. A megye jovjét alapvetéen befolyasolja, hogy a févarosi agglomeracio
hogyan teljesit ebben a versenyben. Természetesen ez a teljesitmény nem kizardlag a térségben dél el, erésen
befolyasolja az orszag fejl6dése, megitélése, teljesitménye.

Pest megye gazdasagi sulya, jelent6sége kiemelkedd barmely mas megyéhez képest. A GDP 11%-at a megye
allitja el6, a beruhazasok 7,6%-a itt valésul meg, a mikodé vallalkozasok és az ipari parkok 13%-a itt talalhato. A
megye az orszag exportjanak kozel 15%-at adja, és az ipari termelés terén is igen magas a teljesitménye. Pest
megye része annak az 6sszefliggé fejlett nagyobb gazdasagi térségnek, amely az orszag északnyugati részén az
ipari termelés és hozzaadott érték tobbségét adja, és gazdasagi fejlettségben a legjobb mutatokat produkalja. A
Pest megyei GDP és beruhazasok értéke csaknem kétszerese a kdvetkezd legmagasabb megyei értéknek.

Szikséges leszdgezni, hogy a gazdasag teljesitménye nem egyenletes magan Pest megyén belil sem. Az
agglomeracios zénaban koncentralddik a megyében székhellyel rendelkezd gazdasagi tarsasagok 80%-a, melyek
a statisztikai allomanyi létszam négyotodét foglalkoztatjak. A térségben azok a Budapesttel szomszédos varosok
talalhaték, melyek a gazdasagi tevékenységek szuburbanizacidjaban leginkabb érintettek (Dunaharaszti,
Szigetszentmiklés, Dunakeszi, Torokbalint, Budadrs), illetve az agglomeracié egyéb, nagyobb méretd, de tavolibb
telepulései (G6doll6, Vac).

A lakossagi jovedelmek tekintetében szintén megmutatkozik a fenti kett6sség. Az agglomeracidban telepulési
szinten akar 43%-kal is magasabb az egy f6re jutd 6sszevont addalap 6sszege, mint Pest megye kulsé részén. A
legalacsonyabb jovedelm( telepliilések a régid délkeleti és északi perifériajaban helyezkednek el.

(forras: terport.hu)
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6. AZ ERTEKELT INGATLAN BEMUTATASA

6.1. Az értékelt ingatlan bemutatasa, megkozelitési lehetésége

A vizsgalt ingatlan Vac Alsévaros varosrészen, a Zoldfa utca 33. szam alatt fekszik. Az ingatlan egy négyszdg
alaku telek, melyen egy bolt megnevezési épulet all. Az épulet szinte a teljes telket elfoglalja, szomszédokhoz
zartsoruan csatlakozik.

Az ingatlan — és a szomszédos Uzletek — megkdzelitése — gyalogosan - a 4526/8 hrsz. ingatlanon keresztil torténik
(park). Parkolasi lehet6ség az ingatlan kdzelében a Zoldfa utcaban lehetséges.

Megkozelitési lehetéségek
Kozuti kozlekedés

Az ingatlan gépjarmivel megkdzelithet6 a varoson athalado 2-es féut feldl a Zoldfa utcabol. Az utcak aszfaltozottak,
kozvilagitottak.

Tomegkozlekedési eszkdzok koziil vonattal a 2-es féuton, illetve a Zoldfa utcaban kdzlekedé autdbuszokkal érhetd
el. A buszmegallok az ingatlantdl ~2-3 percre taldlhatok. A Vac-Alsovaros vasutallomas az ingatlantdl ~15-20 perc
sétaval elérhetd.

6.2. Kézmii helyzet

Az 6sszes kdzmi az utcaban rendelkezésre all. Az ingatlanra az 6sszes kdzmivet bekdtotték.

6.3. Szabalyozasi helyzet

A vizsgalt ingatlan terllete, a helyi épitési szabalyozas szerint Vt-7, telepiilés kdzpont vegyesteriilet 6vezetbe
sorolt.
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39. Telepiiléskozpont vegyes dvezetek
40. §
(1) A teleptiléskozpont vegyes teriilet elsédlegesen a helyi szintli igazgatasi, oktatasi, egészségligyi,
sth. épitmények, intézmények elhelyezésére szolgal.
(2) A teleptiléskozpont vegyes Gvezetek épitési el6irasait az alabbi tablazat tartalmazza:

5.sz. tablazat

Az épitési Az épitési telek Megengedett
ovezet
Ovezeti [A A A kialakithato dj |A A A A épliletmagassag
jel beépit |kialakit | telek legkisebb |megenge |megenge |megeng |legkis
és hato 1jlszélesség|mélységldett dett edett  |ebb |1 egkise [legnagy
modjaftelek o (m) e legnagyo [legnagyo |legnagy kialak [hh () |obb
legkiseb (m) bb bb obb itando (m)
b beépitett |beépitett |szintter |z6ldfe
telekter ség. %  [ség. tileti lilet
tilete Terepszi [mutat6( |%
(m?) nt alatt{m?/m?)
%
Vt-7 Z 150 8 - 80 100 2,5 10 6,5 (10,0

(3) A Vt-3 és Vt-4 jelli épitési 6vezetben az épitési helyen kiviil, az el6kertben, kizarélag porta
és/vagy fedett kerékpartarol6 az el6kert 0 és 5 m kozotti savjdban, legfeljebb 100 m2 alaptertilettel,
legfeljebb 4,5 m épliletmagassaggal biztonsagi, technolégiai okokbdl, lehetéség szerint a keritéssel
egybeépitve helyezhet6 el. Az épitési helyen kiviili épités az épitési Gvezetre vonatkozo
megengedett beépitettséget nem lépheti til, a beiiltetési kotelezettség teljesitését nem
akadalyozhatja.

az épiilet megtartasa esetén — épitési helyként értelmezendd, de az épiilet elbontésa esetén az SZT-n
kijelolt épitési helyet kell figyelembe venni.

(5) A Vt-14b jelli épitési Ovezet terepszint alatti szintje kizarolag autobusz-végallomas, valamint
annak miikodését biztositd épitmények elhelyezésére, féldszinti szintje els6dlegesen az autébusz-
végdllomas miikodését biztositd épitmények elhelyezésére szolgdlo tertilet.

(6) A Vt-14c jell épitési 6vezet terepszint alatti szintje kizarolag autobusz-végallomas, valamint
annak miikodését biztositd épitmények elhelyezésére szolgal.

(7) A Vt-14d jelG épitési Ovezet kizardlag csak gépjarmiitarolds céljara igénybe vehetd teriilet a
foldszintet kivéve, ahol intézményi, k6zosségi felhasznalas részben megengedett.
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6.4. A felépitmény bemutatasa

EPULET ADATAI
Altalanos és teriileti adatok:
Epiilet térképi sorszama
Epiilet megnevezése Uzlet
Epités ideje ~1980-as évek
Az épulet szintosztasa Foldszint
Telek tertilet 113 m?

Alapteriilet:

Foldszint 1. zlet
Foldszint 1. Gzlet
Osszesen - netto:
Szerkezeti kialakitas
Alapozas
Tartészerkezet / falazat
Fédémek
Tetészerkezet / fedés
Kilsé felllet kialakitasa
Bels6 felliletek

Nyilaszaré szerkezetek

Padléburkolatok
Kozmiivek

Vizellatas

Elektromos hal6zat
Szennyvizkezelés

Gaz halézat

Gépészeti kialakitas
Fités

Hasznélati melegvizellatas
Miiszaki / fizikai allapot

Egyéb

Az alapteriilet szamitasa a kapott felmérési rajz alapjan tortént.
28,73 m?
33,97 m?
62,70 m?

Cs0m0oszolt beton savalap (feltaras nem tortént)
Tégla falazat

Vasbeton

Vasbeton (lapostetd) lagy szigetel6 lemez
Vakolt, szinezett, ldbazati részen klinker tégla
Vakolt, festett, csempézett, dekor lambéria

Kultéri: fémszerkezetli ablakok, ajtok, beltéri nyilaszarok faszerkezetek
mazolt kivitelben

Keramia, laminalt parketta, PVC

Az utcai halézatra csatlakoztatott
Az utcai halézatra csatlakoztatott
Az utcai halézatra csatlakoztatott
Az utcai halézatra csatlakoztatott, az tizletekben onallé méréora

Gazkonvektorok
Villany bojlerek

Kdzepes éllapotu

Leiras

Az ~1980-as években téglafalazattal épiilt. A féldszintes épuletben 2db Uzletet alakitottak ki. Az épllet a
szomszédos éplletekhez csatlakozdan, zartsortian létesduilt.

Az épiletben talalhaté Uzletek 6nalld kultéri bejarattal rendelkeznek. Az Uzletekben az eladdtéren kival
szocialis helyiséget alakitottak ki -WC, kézmosoé. Az lizletek 6nallé fitéssel rendelkeznek.

Az épllet homlokzatai felGjitandd allapotiak. A belséterek tisztak, lzlet céljara hasznosithatok, kdzepes

allapotuak.

Osszességében az éplilet kdzepes allapotu.
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Alapteriilet kimutatas:

Megnevezés alapter. m?
Uzlet-1.
Uzlettér 25,24
WC- kézmoso 1,35
Teakonyha 2,14
Osszesen 28,73
Uzlet-2.
Uzlettér 18,29
Uzlettér 12,11
WC- kézmoso 1,38
Teakonyha 2,19
Osszesen 33,97

ALAPRAJZI VAZLAT

Megnevezés alapter. m?
Uzlet-1. 28,73
Uzlet-2. 33,97

Osszesen 62,70

H S H
3.10 91 93 3.05
2 g L
5E e2 I
21%35n' 1.38 mZgQ
AN [ e
o K
~
(o]
e
UZLETTER TEAKO. TAROLAL UZLETTER
lam. park. -éeramna keramia B lam. park.
¥ i 12.11 m?
3.14 m? 219 m” |
(o))
N
= L
11 —l L ¥ [
UZLETTER
keramia UZLETTER 2
25.24 m? PVC o
18.29 m?
5.41
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7. AZ ERTEKELES

7.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslés, a TEGOVA utmutaté elvei és modszertani ajanlasai (EVS 2003, EVS 2009, EVS 2012, EVS 2016,
EVS 2020) szerint, a tdbbszér mddositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb
jogszabalyokban eléirtaknak megfeleléen késziilt.

7.1.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajtd szakértd az értékelendd ingatlan elemeit 6sszehasonlitja az
adott korzetben, a kdzelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi
az eltérések alapjan szikséges kiigazitasokat. Minél kdzvetlenebb &sszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal
pontosabb a becsérték.

Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak,
oroklakasok, kereskedelmi ingatlanok, irodak, telkek, stb.

Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kdvetkez6 tényezdk szolgalnak:

- realizalt ugylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési iddpont

- elhelyezkedés, megkozelithetéség, infrastrukturalis ellatottsag, méret, miszaki allapot
Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelhetd hasonld tipusu ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznalasaval hatarozhaté meg.

7.1.2. Hozamszamitason alapulé médszer

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerlé kiadasoknak a kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belble szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.
A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:
1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése.
A jovBbeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.
Jovébeni pénzfolyamok felallitdsa hasznalati mdédonként.
A tékésitési kamatldb meghatarozasa.
A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.
A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapul6 érték.

ook wN

Az érték meghatarozasanak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem azonos a
leggazdasagosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni.

7.1.3. Nett6 potlasi koltségen alapulé modszer

A netto pétlasi (Ujraelballitasi) koltség alapu becslést elsésorban egyedi ingatlanok értékelésére hasznaljak, amikor
ingatlanpiaci forgalom hianyaban, azok specialis volta miatt 6sszehasonlité adatok nem, vagy csak korlatozottan
beszerezhet6k Az ingatlan értékének meghatarozasanal az ingatlan értékét annak egyes dsszetevdi ertékének
Osszegzésével hatdrozza meg. Pontositva, a telek 6sszehasonlitd piaci adatok elemzésével meghatarozott
értékének és a felépitmények avulassal (jelen esetben fizikai és erkdlcsi) csOkkentett Ujrael6allitasi értékének
Osszegével hatarozhatd meg. Specialis jellegli ingatlanok vonzataban ez a mdédszer megfelelé biztonsaggal
alkalmazhato, de fokozott korlltekintést, ingatlanpiaci, és beruhazasi ismereteket igényel. Piaci forgalommal
rendelkez§ ingatlanok esetében a médszert ellenérzésképpen alkalmazzak.
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7.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

Az értékelés médszerét mindig a vizsgélt vagyontargy jellege és az értékelés célja alapjan valasztjuk ki. Jelen
esetben, az ingatlan jellegét is figyelembe véve a lehetd legmegalapozottabb vélemény kialakitasa érdekében a
piaci 0Osszehasonlitd6 adatok elemzésén, valamint a hozamszamitason alapulé moddszert alkalmaztuk.
Ellen6rzésként nettd pétlasi kdltség alapu modszerrel is meghataroztuk az értéket

Az értékelés soran figyelembe vettiik az Eurdpai Bizottsag 1255/2012/EU. (2012.december 11.) rendeletének, az
IFRS 13 Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi Standard ,Valds értéken torténd értékelés’-re vonatkozé szabalyait 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 0Gsszehasonlitd ingatlanpiaci adatok
felhasznalasaval és elemzésével, valamint hozamszamitassal tortént.

Osszehasonlitasra — az ingatlanpiac aktualis allapotat megfeleléen kifejezé — kinalati adatokat hasznaltunk fel. Az
o0sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok korét hasonlé paraméterekkel rendelkezé eladasra kinalt ingatlanok kozul
valasztottuk ki. Az ingatlanpiacra altalanosan jellemzé alku lehet6ségét a kindlati arak -10%-os korrekcidjaval
fejeztlk ki.
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8. INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA

8.1. Piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé médszerrel meghatarozott érték

Piaci 6sszehasonlité elemzés: - a felépitményes ingatlan értékének meghatarozasa

Cim:

Leiras

Adat forrasa, idépontja

Telek teriilet

Teriilet

Kinalati ar

Fajlagos alapar
Korrekcios tényezék
Kinalati ar

Teriilet m2 ( épiilet)

Foldrajzi elhelyezkedés

Telepiilésen beliili
elhelyezkedés

Miiszaki allapot

Megkozelités
Parkolasi lehet6ség
Egyéb

Osszes médositas

Korrigalt fajlagos alapar

Vizsgalt ingatlan

0-1

0-2

0-3

0-4

Véac, Zoldfa utca 33.
4526/13 hrsz

Utcai bejaratos,
foldszintes, 2 lzletre
osztott bolt miivelési agu
ingatlan, gazkonvektoros
flités, kdzepes allapotu

Vac, Kaptalan utca

Vac belvarosaban, utcai
bejaratos Uizlethelyiség,
(albetetét) jo allapoty, gaz
cirko fitéses, felette
beépithet6 padiastér

ingatlan.com/

Vac Deakvar

Dedkvaron 2012-ben
éplilt, utcai bejaratos,
foldszinti, gazfitéses,
Ujszer( allapotd
Uzlethelyiség, kétszintes
pince szinten mosdo, WC,
felette az Gizlettér

ingatlan.com/

Véc, Zrinyi Miklés utca

Onallo, foldszintes
éplletben 3db utcai
bejaratos Uzlethelyiség,
kozepess allapoty, (fszt
110m2, pince 22m2,
tlizel6 tarold 5,75 m2)

ingatlan.com/

Vac, belvaros

Forgalmas féut melletti,
utcai bejaratos, jelenleg is
mikodd Uzlethelyiésg,
kozepes allapotu

ingatlan.com/

32536749 2022.07. 32355682 2022.07. 33002987 2022.07. 32556202 2022.07.
113 m?
62,7 m? 44 m? 36 m? 138 m? 102 m?
34 900 000 Ft 22000 000 Ft 59 000 000 Ft 48 000 000 Ft
793 182 Ft/m? 611 111 Ft/m? 427 536 Ft/m? 470 588 Ft/m?
-10% -10% -10% -10%
62,7 m? 0% -5% 10% 5%
Vac 0% 0% 0% 0%
Alsévéros, Zdldfa utca -20% 0% -5% 0%
kozepes -10% -15% 0% 0%
utcai bejarat 0% 0% 0% 0%
utcan 0% 0% 0% 0%
0% 0% 0% 0%
-40% -30% -5% -5%
439 226 Ftim? 475909 Ft/m? 427 778 Ftim? 406 159 Ft/m? 447 059 Ft/m?
439 200 Ft/m?

Korrigalt fajlagos alapar, kerekitve Ft/m?

Szakértéi megjegyzés:

Az ingatlan telepulésen bellli elhelyezkedése az 06sszehasonlitds kdrébe vont 1 sz. ingatlanhoz képest
kedvezétlenebb, ezért alkalmazott korrekciok dsszesitett mértéke a szakmaban szokasos 30%-0s mértéket egyes
esetben meghaladja.
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Az ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité elemzéssel:

- @ 2 2 P Korrigalt fajlagos L
Ingatlan Ertékelt teriilet m Fajlagos ar Ft/m Beszamitas mértéke % ) 2 Piaci érték Ft
alapar Ft/m
Vac, belterilet 4526/13 hrsz 62,70 m? 439 200 Ft/m? 100% 439 200 Ft/m? 27 537 840 Ft

Szamitasaink eredményeként a Vac, belteriilet 4526/13 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadara
vonatkozd, piaci 6sszehasonlito elemzéssel meghatarozott érték 6sszesen, kerekitve netto:

27 540 000 Ft

0sszegben allapitjuk meg,

CONZUS Group lgazsagligyi Szakeért6 Kift.
1068 Budapest, Benczur utca 7. 2. emelet 8.
20. oldal



8.2. Hozamszamitason alapul6 értékelés

Az ingatlan hozamszerinti értékének meghatarozdsdhoz 06sszehasonlité adatokat gydijtéttink az ingatlan
kornyezetében bérbe adasra kinalt Uzletek kozott.

Bérbe adasra kinalt lizletek

Elhelyezkedés

Leiras

Adat forrasa,
idépontja

Méret m?

Fajlagos ar /Ftim*hé
Fajlagos alapar
Ft/m*/h6

Kinalati korrekcio
Alapteriilet
Miiszaki allapot
Hasznosithatosag
Egyéb

Foldrajzi
elhelyezkedés
Osszes korrekci6
Korrigalt fajlagos
alapar Ft/m*hé

A vizsgalt ingatlan 0-1 0-2 0-3 [ 0-4
Vac, Zoldfa utca 33. . . . . . . . . .
4526/13 hrsz Vac, belvaros Vac, belvaros Vac, belvaros Vac, Széchenyi utca
Gzlet céljara Utcai bejaratos, 1 éve  Utcai bejaratos, jo Utcai bejaratos, jo Utcai bejaratos,
hasznosithato, utcai feltjitott Gizlethelyiség allapotu Uzlethelyiség, allapotu Gzlethelyiség felujitott, foldszinti
bejaratos, foldszinti garazzsal Uzlethelyiség
ingatlan, 2db 6nallé
Gzlettel
ingatlan.com/30408952 ingatlan.com/31820475 ingatlan.com/32795513 ingatlan.com/32825840
2022.07 2022.07 2022.07. 2022.07
62,70 m? 39 m? 41 m? 40 m? 42 m?
120 000 170 000 160 000 170 000
3077 Ft/m? 4 146 Ft/m? 4 000 Ft/m? 4 048 Ft/im?
Korrekcios tényez6k
-5% -5% -5% -5%
62,70 m? 0% 0% 0% 0%
kézepes -10% -5% -5% -10%
Uzlet 0% 0% 0% 0%
2 részre osztott 5% 5% 5% 5%
Véc alsévaros -10% -10% -10% -10%
-20% -15% -15% -20%
3156 2462 3524 3400 3238
Fajlagos bérleti dij Ft/m*/ho, | 3160

A bérbe adasra kinalt raktarak fajlagos bérleti dija magasabb a bérleti szerz6désekben szerepld fajlagos értéknél.
Az dsszehasonlité adatok alapjan megallapithatd, hogy a raktar rész a bérleti dij tekintetében alulhasznositott.

Szamitasainkban alkalmazott fajlagos bérleti dij: 3160 Ft/m?

Koltségek:

Az ingatlanok bérbe adasaval kapcsolatban felmerilé koltségeket a bevétel szazalékos aranyaban hatarozzuk

meg.

Tokésitési rata:

Ingatlan piaci tapasztalataink szerint az értékelt ipari ingatlan esetében a tékésitési ratat 7,5%-ban hatarozzuk meg.
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Hozam szamitas

Tervezett hasznalat Fajlagos mennyiség| Fajlagos mennyiség Osszeg
Bevételek m’ Ft/m’/hé

Az ingatlan bérbe adasabol 62,70 m? 3160 198 132
Kihasznaltsag 90% 178 319
Figyelembe vehetd bevétel 12 2139 826 Ft

Koltségek

A tulajdonos fenntartasi koltségei Az éves bevételek 2,5% 53 496 Ft

Menedzselési koltségek Az éves bevételek 2,5% 53 496 Ft

Felujitasi koltségalap Az éves bevételek 2,5% 53 496 Ft

Egyéb koltségek

Osszes éves koltség 160 487 Ft

Eves lizemi eredmény 1979 339 Ft

Tokésitési rata 7,50%

Tokésitési érték 26 391 182 Ft

Befektetési kiadasok

Az ingatlan hozadéki értéke 26 391 182 Ft

Az ingatlan hozadéki értéke kerekitve 26 400 000 Ft

Szamitasaink eredményeként a Vac, belteriilet 4526/13 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadara
vonatkozé, hozamszamitassal meghatarozott érték 6sszesen, kerekitve netto:

26 400 000 Ft

osszegben allapitjuk meg,
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8.3. Az ingatlan egyeztetett értéke

Az értékelt ingatlan egy Uzlet (iroda) célra hasznosithatd felépitményes ingatlan. Az ingatlan érték piaci
o6sszehasonlité szamitassal, valamint hozamszamitassal is meghataroztuk.

A kétféle modszerrel meghatarozott érték kozotti eltérés ~5%. A két mddszerrel meghatarozott értéket az dsszes
tényt korulményt figyelembe véve, szakértéi mérlegelés utan 50-50%-ban vesszik szamitasba a végsd érték
meghatarozasanal.

Mindezekre tekintettel az ingatlan aktudlis piaci forgalmi értékét a kovetkez6 szerint hatarozzuk meg:

Végso piaci érték Erték

Piaci 6sszehasonlitd megkodzelitéssel meghatarozott érték 27 540 000 Ft

Piaci 6sszehasonlitd6 megkozelités sulyozasa 50%
Hozam szamitas modszerével meghatérozott érték 26 400 000 Ft

Hozam szamitas sulyozasa 50%
Az ingatlan egyeztetett értéke 26 970 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke, kerekitve, netto 27 000 000 Ft
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9. OSSZEFOGLALAS

A megbizas targyat képez6 ingatlanokra vonatkozo alapelvek és korlatozé feltételek mellett, a helyszini bejaras és
a szadmitasok alapjan megallapitasra kerul, hogy

a Vac, belteriilet 4526/13 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak forgalmi értéke mindésszesen:

27 000 000,- Ft

azaz Huszonhétmillié Forint

ami az értékelt 62,70 m? nagysagu teriletre vetitve 430 622 Ft/m? fajlagos arat jelent.

Az ingatlan értékesitése esetén, a vételar szamviteli elszamolasanal az itt megallapitott forgalmi (piaci) értéket
altalanos forgalmi adét nem tartalmazo, netté értéknek kell tekinteni.

A megallapitott érték per, igény-, és tehermentes allapotra vonatkozik.
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MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata (nem hiteles)
Fotok

Ingatlan elhelyezkedését bemutato térképek
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2022. 07. 25. 9:53

Foldhivatal
Online

Foldhivatali Informaciés Rendszer

verzio: 1.5.2

UGYFELSZOLGALAT

Telefon: 1818 (1-es menii 4-es meniipont)
Elérhetd: 0-24 ora

Kerdblap Srolgaltatdsok Korsadst miby Kersads! foltétel Ingatlan Dokumentum
valaszias magaddsa valaszids

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

PEST MEGYEI KORMANYHIVATAL
VAC 2600 Kiptalann, 1-3,

.

VaC
Balterilet

4526/13 helyrajzi szdm

Nem hiteles tulajdoni lap

Oldal: 11
Nem hiteles tulajdoni lap - szemle masolat
Megrendelés s2dm: 1589267/6/2022
2022.07.25%

Szektor

Nem hiteles tulajdoni lap

2600 VAC Zoldfa utea 33. "felBlwizsgalat alatt"

LRESZ

1. Bz ingatlan adatai:
alrészlet adatok
mivelési Ag/kivett megnevezés/

adatok
& kat.jov
a'm2 k_f£ill

teriailet kat

min.o ha m2

. Kiwvett bolt

1. bejagyzé hatarozat: 37434/2006.05.12
Ingatlan-nyilvantartds Atalakitisa a DAT forgalombahelyezézévael.

0 113

ILRESZ

1. tulajdeni hanyad: 1/1

bajeqysd hatdrozat, érkezdai idé:

jogeim: tulajdonba adas
jegallas: tulajdenos
név: VAC VAROS OMKORMEWYZAT

torzesuam: 15731302

cim: 2600 VAC Marciue 15. tér 11.

34645/1991 .06.28

i

Wezatékjog

azerinti 5 m2 teriletnagysagra.
jogosult

Nem hiteles tulajdomni lap

. bejegyzd hatirozat, édrkezédzi idd:

JUMB-126/2011 engecdély mzama (20254) VAC 0,43@@—

név: ELMT HALOZATI ELOSZTO KET.
cim 1 1132 BUDRFEST Waci Gt 72-74.

IR £ §%
44915/2011 02290

£ 2 “ 2 : 2 > .
oz 7.zz. fennallé vezeték javdra a vazrajz

torzzazl

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

https://info.foldhivatal.hu/tknet/kezdolap6_p.uk_kezdo?sid=06052022072509473300054663044F506B4579386D464131736D4677572F5854785 ...

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

1/2



TERKEPMELLEKLET

2600 Vac, belteriilet 4526/13 hrsz.
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FOTOMELLEKLET:

Ingatlan cime:
helyrajzi szama:

2600 Vac, belteriilet
Hrsz.: 4526/13

e

03 Utca fel6li bejarat az ingatlanhoz

07 1. Uzlet belso6tér

08 1. Uzlet belso6tér




FOTOMELLEKLET:

Ingatlan cime: | 2600 Vac, belteriilet

helyrajzi szama: | Hrsz.: 4526/13

09 1. Uzlet belso6tér 10 1. Uzlet belso6tér

11 1. Uzlet belséter

13 2. Uzlet belso6tér

07 2. Uzlet belso6tér 08 2. Uzlet belsoétér




