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Tisztelt Gazdasagi és Varosfejlesztési Bizottsag!

Vic Viros Onkorményzat elkészittette a Vic Donga utca 4, jarda és csapadékviz elvezetésének
terveit, melyek alapjan az épitési engedély megszerzését kezdeményezte az Utiigyi Hat6sagnal.

A 2600 Vac, Belteriilet 4931/1 hrsz-on nyilvantartott, 117 m2-es terilet(i ingatlan (tovabbiakban
Ingatlan) részét képezi a megtervezett Gtnak. Kovics Sandor, Vac, Donga u. 1. sz. alatti lakos, az
Ingatlan tulajdonosa azzal a feltétellel adta meg tulajdonosi hozzajarulasat, ha az Ingatlant Vic
Varos Onkorményzat megvasarolja téle.

Vic Viros Onkormanyzat igazsagiigyi szakértt bizott meg az értékbecsléssel, aki az Ingatlan
forgalmi értékét 2 000 000 Ft, azaz kétmilli6 forint 6sszegben allapitotta meg.

A Donga utca ut, jarda és csapadékviz elvezetésének feltétele az Ingatlan mepvasarlisa. aminek
g > ] p g gV >
pénzigyi forrasat a ,, Intézményi tartalék” koltségvetési sorrdl javasoljuk biztositani.
Kérem a tisztelt Gazdasaei és Varosfejlesztési bizottsagot az Ingatlan megvaraslasirél szold
gl ) g g gV

hatarozati javaslat elfogadasara.

Vic, 2023. oktéber 2.

Tisztelettel:

Csontd Judit Monika
osztilyvezetd

Hatarozati javaslat

Viac Varos Onkorményzat Képviselo-testilet Gazdasagi és Varosfejlesztési Bizottsaga javasolja a
Képvisel6-testitletnek, hogy jaruljon hozza a 2600 Vac, Belteriilet 4931/1 htsz-on nyilvantartott,
117 m2-es tertletd ingatlan megvasarlisihoz 2 000 000 Ft értékben.

Forras: , Intézményi tartalék” koltségvetési sor.

Hatarid6: azonnal Felelés: Miszaki Osztily vezetdje

s iee

Vide a Dwwalkawyar 4

2600 Véac, Marcius 15. tér 11. Tel.: 27/513-404 Fax: 27/513-429 fomernokseg@varoshaza.vac.hu www.vac.hu



INGATLAN ERTEKBECSLES

2600 VAC, BELTERULET 4931/1 HELYRAJZI SZAM
ALATTI INGATLAN
FORGALMI ERTEKENEK BECSLESEHEZ

Megrendels:  Véc Varos Onkormanyzat
2600 Véc, Marcius 15. tér 11.

Készitette: Conzus Group lgazsagligyi Kift.

1068 Budapest, Bencziru. 7. 2.em.8.

Budapest, 2023. szeptember 12.
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Ingatian-értékbecslés
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Hodula Gabor

ingatlanvagyon-értékel6
ny. szam.: 1050/2019
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Vac Varos Onkormanyzat
2600 Vac, Marcius 15. tér 11.

Conzus Group lgazsagligyi Szakérté Kft.
1068 Budapest, Benczur utca 7. 2. emelet 8.

2600 Vac, belterulet 4931/1 helyrajzi szamu ingatlan
1/1 tulajdoni hanyada

Ingatian piaci (forgalmi) értékének megallapitasa

2023. augusztus 31.

6 hénap

2 000 000,- Ft
azaz Kétmillié Forint

Az ingatlan értékesitése esetén, a vételar szamviteli
elszdmolasanal az itt megallapitott forgalmi (piaci) értéket
altalanos forgaimi ad6t nem tartalmazo, netté értéknek kell
tekinteni.

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

ligyvezet6
ingatlanvagyon-értékels
EUFIM ny.sz. 2008/192

Conzus Group Igazsagugyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczdr utca 7. 2. emelet 8.



ingatlan-értékbecslés 4. oldal

1. ERTEKELES

Véac Varos Onkormanyzat (2600 Véc, Marcius 15. tér 11.) mint Megrendel, ingatlanforgalmi szakértének kérte fel
Conzus Group Igazsagugyi Szakérts Kft. -t, mint vagyonértékelési szakvélemény készitésére jogosult véllalkozast.

A megbizas alapjan, az ingatlan vételi szandékat megel6z6 dontéshozatal el6készitése céljabdl a 2600 Vac,
belterllet 4931/1 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada szerinti piaci (forgalmi) értékének meghatarozasa
vélt sziikségessé.

2. VAGYONERTEKELES MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlére kerlilt sor, tovabba megvizsgalasra keriiltek az ingatiannal kapcsolatban
rendelkezésre 4ll6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelten alkalmazéasra
kerittek az Eurépai Unié tagallamaiban m(ikédé hivatasos vagyonértékeldk 4ltal alapitott szervezet, a TEGOVA
vagyonértekelési Utmutatojanak modszertani elvei (EVS 2003, EVS 2009, EVS 2016, 2020) és a tobbszérésen
modositott 25/1997. (VIH. 1.) PM rendelet elbirasai.

A 2023. augusztus 31.-i helyszini szemle sorén az ingatlant és annak kérnyezetét bejartuk. Az ingatlan adatait a
megbiz6 &ltal atadott tulajdoni lapbdl ismertik meg. A helyszinen megvizsgaltuk az ingatlan adottsagait, kbrnyezetét,
és mas értékbefolyasold tényez6ket. Az ingatlanrdl és kérnyezetérdl fénykeépfelvételeket készitettink, melyeket a
mellékletekben csatolunk. Az értékelés elvégzésekor, a fentieken tilmenden megvizsgaltuk a hasonlo tipusd és
jellegli ingatianok altalénos piaci helyzetét, valamint a kornyéken kialakult ingatlanpiaci viszonyokat is.

3. ALAPELVEK ES KORLATOZO FELTETELEK

Az ingatlanforgalmi szakértéi véleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatian értékeléséhez a
kovetkezbket szukséges figyelembe venni:

- az értékeles targyat képezé ingatlanban semmiféle kdzvetlen, vagy kozvetett érdekeltséglnk nincs. Az
értekbecslésben régzitett megallapitasok, kévetkeztetések kizarélag szakmai szempontokon alapulnak;

- aszakvéleményben jellemzett allapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendelé képviseléjének szobeli tajékoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalls, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhett értékbefolyasolé tényezékért (pl.: talajfelszin alatti problémak,
kdrnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem véllalunk felelésséget;

- azingatlan tiszta tulajdond forgalomképes, per, igény és tehermentes tulajdonjoga keriil értékelésre:

- Jelen ingatlanforgaimi szakvéleményt elfogulatlanul, kilsé kériiményektd! nem befolyasoltatva készitettik,
dijazasunk nincs 6sszefuggésben az ingatlan megallapitott értékével.

- nem vizsgaltuk az ertékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndllo terheket és kotelezettségeket,
feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazaséanak idépontidban az ingatlan hasznalataval
kozvetlenll osszefliggd tartozas (kéziizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az atadott iratok tanulmanyozdsan tulmenden jogi természetli vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
ervényessége stb.) nem végeztink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korlatozasarél az e-
hiteles tulajdoni lapon bejegyzetteken, illetve a térképmasolaton rogzitetteken tulmenéen nincs
tudomasunk, és ezért felelésséget nem vallalunk;

- aszakvélemény forduldonapja: 2023. augusztus 31.

- Jelen szakvélemény 3 példanyban készlilt (2 példany Megrendeld, 1 példany elektronikus szakvélemény, 1
példany irattar)

- elbzetes irdsbeli hozzajaruldsunk nélkll a szakvélemény semmilyen része nem hozhat6 nyilvdnossagra
(kulonos tekintettel a forgalmi értékre, az értékeldk személyére, valamint az értékeld cégre vonatkoz6an).
A szakvélemény mas célti felhasznalasahoz a készité cég irasos hozzdjarulasa szukséges.

- ezen ériékeléssel kapcsolatban felmertlt jogvitdkban és/vagy szakmai vitdkban valé kézrem(kodés,
tovabba értekeleslinknek mas szakértok altal torténé opponaldsanak értékelése, velik vald egyeztetése,
barmilyen egyeztetésen vagy birésagon térténé megjelenés nem képezi feladatunkat, kivéve, ha a
Megbiz6val ebben elbzetesen irasban megallapodtunk.

Conzus Group lgazsaglgyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczlr utca 7. 2. emelet 8.



Ingatlan-értékbecslés 5. oldal

- nem vallalunk felelésséget olyan, a késébbiekben, az ingatlanhasznositas, telekalakitas megvaldsulasa
soran az ingatlan kérnyezetében, vagy az ingatlan piacon esetlegesen bekovetkezd valtozasokért, amelyek
befolyasolhatjak az itt megadott értékeket.

- jelen szakvélemény nem igazsagiigyi, nem tartozik az igazsaglgyi szakértdkrdl szolo 2016. évi XXIX.
térvény hatalya ala.

A jelen vagyon értékeld jelentésben alkalmazott piaci érték fogalom definicisjat az American Institute of Real Estate
Appraisers altal 1989-ben kiadott Ingatlanértékelési kézikényvben talaljuk.

,AZ a legvaloszinlibb ar, amelyet egy bizonyos idépontban, készpénzben, készpénzzel egyenériékl egyéb értékben,
vagy mas pontosan meghatarozott feltételek mellett kapni lehet egy meghatarozott vagyoni jogért, miutan az ésszerl
ideig szerepelt egy versenyfeltételek kozott mikods piacon, olyan koriimények kozott, amelyek minden feltételukben
eleget tesznek a korrekt eladas feltételeinek és az Uzlet egy megfontolt, a kérillményeket ismers, Gnmaga nevében
eljaré és szabad elhatarozasbol cselekvé eladd és vevs kozétt jon iétre.”

E definici6 hallgatélagosan tartalmazza, hogy az eladas egy bizonyos idépontban zajlik le és a jogok atruhazasa az
eladorol a vevire az alabbi kértlmények kézott megy végbe:

- az eladé és a vevd atlagos mértékben motivait

- mindkét fel jol informélt, vagy megfelelé tandcsadokkal rendelkezik, és mindketten Ugy cselekszenek,
ahogyan azt sajat érdekikben a legjobbnak tartjak

- az eladas elétt az adott tulajdont ésszerlien elvarhaté ideig a szabadpiacon eladasra felkinaltak
- a fizetés készpénzben, vagy azzal 6sszehasonlithato pénziigyi konstrukcioban tériénik

- az ar az adott tulajdonra vonatkoz6 normal megfontolésok alapjan alakult ki és nem befolyasoljgk az
eladassal 6sszefuggd specialis, vagy kulénleges pénziigyi konstrukciok, vagy barmely, az adasvétellel kapcsolatos
fél ltal megadott koncesszidk.

Conzus Group lgazsagligyi Szakértd Kft,
1068 Budapest, Benczlr utca 7. 2. emelet 8.
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4. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT} ALLAPOT BEMUTATASA

A részlinkre atadott 2023. 08. 16.-i keltezésii e-hiteles tulajdoni lapbol ismerhettik meg az értékelés targyat képezé
ingatlan adatait: cim, helyrajzi szam, alapterulet, tulajdonosok. Az alabbiakban ismertetjik az ingatlan f6lhivatalnal
nyilvantartott adatait:

AZ ERTEKELT INGATLAN ADATAI
TULAJDONI LAP I. RESZ:

Ingatlan cime (tul. lap szerint): 2600 Vac, Belteriilet 4931/1 hrsz.

Tulajdoni lap szerinti tertlete: 117 m?

Helyrajzi szama: 49311

Ingatlan megnevezése: Kivett Gt

Széljegy tartalma: A 2023.08.16.i tulajdoni lap érvényes bejegyzést nem tartalmaz
Il. RESZ:

Tulajdonviszony: Kovécs Sandor

Tulajdoni hényad: 1/1

Ill. RESZ: I1.3. Vezetékjog VAC(V)_EP 20 kV-os vezetek javara a vazrajz
szerinti 47 m2 terlletnagységra. Jogosult: ELMU Halézati Eloszto
Kft.
Jogi helyzet:

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

Conzus Group lgazsagligyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczur utca 7. 2. emelet 8.
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5. INGATLANOK ISMERTETESE

§.1. Ingatlanok elhelyezkedése, tagabb kérnyezete

A varmegye és a tagabb kérnyezet:

A vizsgalt ingatlan Pest varmegyében, a Vaci jaras székhelyén VAac véaros beltertletén, a 2600 Vac, Belterilet 4931/5
hrsz.-on nyilvantartott, természetben a Deakvar-Papvéigy varosrészben a Cserhat utca folytatasaban lévé Donga
utcaban talalhaté.

Pest varmegye Magyarorszag kozéps6 részén talalhato. Eszakrol Szlovakia és Négrad varmegye, keletrél Heves és
Jasz-Nagykun-Szolnok megyék, déirél Bacs-Kiskun megye, nyugatrol Fejér és Komarom-Esztergom megyék
hatarofjak. Székhelye Budapest, az orszdg févarosa, amely azonban 6nall6 terlileti egység, nem tartozik Pest
megyéhez.

A mai Pest varmegye terlletét a Szent Istvan altal 1009-ben kiadott adomanylevélben megnevezett Visegrad var
ispansaga mar magaba foglalta. Visegrad lett az egyik elsé kiralyi székvaros, Visegrad varmegye pedig a kézépkori
Magyar Kiralysag kozpontjavé fejlédott. A székvarost kormnyez6 Pilist szent helynek tekintették. Visegrad varmegye
tertletébsl még az Arpad-korban két Gjabb varmegyét hoztak létre, Pest varmegyét és Pilis varmegyét. Az elébbiben
alakult ki késtbb az Uj févaros, Buda.

A t0rok hodoltsag utan a két varmegye egykori teriletén egységes Uj varmegyét szerveztek és Solt-széket is
idecsatoltak Fejer varmegye tertletétdl. A 19. szézad elsé felében épiilt fel Pesten a varmegyehaza. 1876-ban a
Kiskunsag terlletét is a varmegyéhez csatoltak. Igy alakult ki az 6riasi teriletli Pest-Pilis-Solt-Kiskun varmegye.

Pest varmegye mai hatarai a masodik vilaghaboru utani modositasokkal, majd az 1950-es megyerendezéssel és
Nagy-Budapest megalakuldsaval jottek létre, utoljara 1954-ben csatoltak el téle egy telepllést. A mai Pest varmegye
lenyegében a korabbi Pest-Pilis-Solt-Kiskun varmegye északi részét és Hont varmegye Magyarorszagon maradt
reszét foglalja magaban. Hatarait azonban néhany kozség atcsatolasaval kiigazitottak Nograd, Heves, Szolnok és
Fejér varmegyék iranyaban is.

A Vaci jéras Pest varmegyéhez tartozé jards Magyarorszagon 2013-tél, székhelye Vac. Terllete 362,19 km?, 2013.
julius 15-én két varos (Vac és Orbottyan) és 16 kozség tartozott hozza.

A Vaci jaras a jarasok 1983. évi megsziintetése elbtt is 1étezett, ezen a néven a 19. szazad kézepéig, majd ismét
1898-t6l. Az 1950-es megyerendezésig Pest-Pilis-Solt-Kiskun varmegyéhez, azutén pedig Pest megyéhez tartozott,
szekhelye végig Véc volt. Ezen a néven 1898-t6 mikadstt az addigi Vaci felsd jaras atnevezése utan, melynek
allando székhelye az allandé jarasi székhelyek kijeldlése (1886) 6ta Vac volt.

A Vaci felsé jaras Pest-Pilis-Solt varmegye egykori Vaci jarasanak ketiéosztasakor annak északnyugati részébo! jott
létre a 19. szazad kozepén. (A délkeleti rész neve VAci also jaras lett.) Az 1876-0s megyerendezéstdl mindketts
Pest-Pilis-Solt-Kiskun varmegyéhez tartozott, az alland¢ jarési székhelyek kijelslésekor (1888) az elébbinek Vac, az
utobbinak GOdSIIS lett a székhelye, 1898-t61 pedig a székhelylk utan Vaci illetve Godolisi jaras iett az elnevezésik.

A Véai jarashoz tartozé telepllések: Vac, Orbottyan, Acsa, Csordg, Csévar, Galgagyork, Kisnémedi, Kosd, Penc,
Paspokhatvan, PUspokszilagy, Rad, Sz6d, Szédliget, Vacduka, Vachartyan, Vackisdjfalu, Vacratot.

A varos:

Vac (szlovakul: Vacov, németlil: Waitzen, latinul: Vacium, olaszul: Vaccia, szerbil: Bau) varos Pest varmegyében, a
Duna bal partjan; a Véaci jards székhelye. A Dunakanyar kozpontjaként ismert telepilés Pest varmegye otodik
legnagyobb lélekszammal rendetkez$ vérosa, egyuttal vonzé idegenforgalmi célpont — egyrészt évezredes
torténelme, masrészt gazdag kulturalis élete miatt. Katolikus plispoki székhely, a VAci egyhazmegye kézpontja.

Conzus Group lgazsagligyi Szakérts Kft.
1068 Budapest, Benczdr utca 7. 2. emelet 8.
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A tortenelmi Magyarorszagon a Felvidék hataranak szamito 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 terlletet alakitottak ki, a
klilvéaros partjat pedig — a tilalom ellenére — strandolok szazai téltik meg a meleg napokon.

Mig a szemkozti parton a Pilis nyulvanyai egészen a Budai-hegységig folytatédnak, a Naszaly a Karpatok
Magyarorszégra &tny(l6 utolsé vonulatainak zarétagja, igy Vactol északra hegyek, dé! felé pedig sik taj képe fogadja
az erre jarot.

Torténelmi teleplilésrészek

A varos kozel 1000 éves torténete okan tobb varosrészre oszthat6 és azokon beliil is [éteznek teriletek, melyeket
kalon elneveztek:

- Alsovaros: Luxemburg, Burgundia

- Belvaros: Taban

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

- Dedkvar: Lagyas, Kertvaros, Torokhegy, Bacska, Papvelgy, Ovéros, Lajostelep, Altany, Téglahaz,
Szentmihaly

- Derecske: Liget, Csatamez6, Kisderecske

- Hermany

- Maria-liget

- Sejce

A varos nevének eredete

Ma a nyelvészek tobbsége személynévbdl szarmazo helynévnek tartja a varos nevét. A Bécsi Képes Kronikaban
leirt legenda szerint 1074-ben, amikor a kézelben vivott, a magyar tréndrsklési rendet meghatarozé csata elbtt Géza
és LaszI6 herceg itt jart, a terlletet erddség boritotta, amelyben egy Vac nevezet remete élt, és rola kapta volna a
varos a nevét. Mas elmélet szerint egy székely-fehér hun(kony)uralkods, vagy magyar torzsi névbél (Vath) szarmazik
anév, de felmerilt a ,vac® sz6 mint fontosabb telepulést, kdzpontot jelentd szldv eredet] kifejezés is.

Kedvez adottsagai miatt a terlilet évezredek 6ta lakott. A honfoglalds koraban is telepiilés volt a mai Vac helyén. A
Véccal kapcsolatos elsd irasos emlités 1074-bél szarmazik, mikor az als6-szaszorszagi Yburg varos évkényve
Watzenburg néven szél a varosrél. 1075-b8l valé a Garamszentbenedeki apatsag alapitdlevele, ebben Wac civitas
neéven szerepel a varos.

A Vaci puspokség alapjait |. Istvan kiraly rakta le, a puspokséget mégis |. Géza alapitasanak tekintik. Ettél kezdve
az egyhaz végig jelentés szerepet jatszott a varos életében. A mindenkori piispsk volt a varos féldesura, a jelenlévé
fépapi udvartartas révén a varos épitészetileg és kulturdlis szerepét tekintve a kezdetektdl fontosnak szamitott.

A kézépkorban a vizpart mellett egy kiemelkeds részen megépllt a vaci var. Szikség is volt ra, hiszen a varos a
torténelmi Magyarorszag kézéppontjaban volt, igy a fontos hadi események mindig érintették. Igy tortént ez az 1241-
es tatarjaras idején is, mikor a mongolok az ott biztonsagot keres6 lakossaggal egy(tt felégették a vartemplomot és
a plUspoki udvartartds éplleteit. A tatarok tavozasa utan IV. Béla a délnémet vidékrél hivott telepeseket az
elnéptelenedett romok kozé, akik az addigi kézponttdl északabbra telepedtek le, a varos mai fétere koré és itt
épitettek fel sajat hagyomanyaik szerint a Szent Mihdly tiszteletére szentelt plébaniatemplomot, intézményeiket,
lakéhéazaikat.

A 14-15. szazadban a nagy hir( humanista pUspok, Bathory Miklos hozott békét a varosnak: szobraszokat, festéket,
épitészeket hivott Vacra. A békés viragzasnak a térokdulas vetett véget: a varost tobbszor megostromolta mindkét
fél, de végul torok kézre jutott, bar 15985 és 1620 kozott keresztény kézen volt VAac, csak 1686-ban szabadult fel
végleg. Az oszman kézen lévé var katonasaga tébbségében bosnyak, a varos lakossaga végig magyar t6bbségl és
reformatus vallas( volt. A magyar lakossag tulélésében jelentds szerepet jatszott Budai Bornemissza Bolgar Pal
lgyved, a tavol él6 puspokok ligyvédie, veje felsGvattai Wattay I. Pal a varmegye helyettes alispanja és unokaja a
felszabaditaskor vaci jaras szolgabiraja, majd a varmegye kuruc alispanja felsbvattai Wattay Janos.

Conzus Group lgazsagligyi Szakért Kft.
1068 Budapest, Benczdr utca 7. 2. emelet 8.
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Ujkor

Az Ujjaépitést a Rakoczi-szabadsagharc alatt a labanc-rac pusztitasok és az 1731-es tlizvész is hatraltatta, igy a mai
barokk varos csak a 18. szadzad masodik felére alakulhatott ki. Az erészakos ellenreformacio térhoditasanak hatasara
a 18. szézadban a pispok megtiltotta a nem katolikusok szabad valldsgyakorlasét, ami a reformétus lakossag

kitelepitéséhez vezetett: a reformétus telepesek a ma mar a varos részét képezé Kisvac néven alapitottak
jobbagytelepet. A puispokok helylkre rémai katolikus német lakossagot, szlav papségot telepitettek.

Mindekdzben a varos élénk fejlédésnek indult: a 18. szazad masodik felének meghatarozé puspokei (Migazzi Kristof
Antal és Althann Mihaly) folyamatosan fejlesztették a varost. A '40-es évek elején pusztité pestisjarvany
megéllitasara emelték a Szent Rokus Kapolnat, 1745-re befejezédtek a Piarista templom épitési munkalatai, 1755-
re pedig megépllt a Domonkos rend temploma is, melyet — hasznaléinak fehér 6ltézéke utan — a nép Fehérek
templomanak nevezett el. 1764-ben Maria Terézia személyesen latogatott Vacra, akinek tiszteletére Vacott
megepitették az orszég maig egyetlen diadalivét. Az uralkoddné azonban gyanakodva fogadta az ajandékot, igy
latogatasakor nem mert athajtani a Kékapu alatt, kocsisaval kikeriltette. 1766-ra megépuit a Vac kincsestaranak is
nevezett Ferences templom, 1772-re pedig befejez6d6tt a mai plspoki palota épitése is, Migazzi Kristéf nevét pedig
barki megtalalhatja a Vaci székesegyhaz szentélyét kutatva.

A 19. szazadban iparosodasnak indult a véros, a céheket manufakturak, majd gyarak valtottak fel. 1846-ban megnyilt
a Vacot Pesttel osszekotd elsd magyar vasttvonal, amiért azonban a vaci kereskeddk korantsem lelkesedtek
annyira, mint mondjuk Petéfi, hisz a gyors 6sszekotietés a nagyvarossal a helyi kereskedelem visszaszoruldsat
hozta.

Az 1848-49-es szabadsagharc két nagy csatdja zajlott Vacon, melyeknek a varos déli kapujanal, a Hétkapolna
kozeleben allitottak emléket. A kiegyezést kovetben a szazadforduldra megindult a polgarosodas, sportkiubok,
Onképzo korok és viragzé helyi sajto jellemezte a varost.

20. szazad

1939-ben, Lengyelorszag megszaliasa utan tébb mint szazezer lengyel menekiilt érkezett Magyarorszagra, kézuluk
sokan Vacra is. A varosban lengyel arvahaz mikodott, és szamos lengyel zsido felnétt és gyerek is menedékre lelt
itt.[4] A masodik vilaghdborl végén Vac stlyos karokat szenvedett, 1944. december 8-4n foglalta el a szovjet
hadsereg.

A 20. szazad két vilaghdboruja utan, az 1950-es évekre megvaltozott a varos szerkezete: a varos addig gerincét
kepz6 egyhazi intézményrendszert az allam erbszakkal hattérbe szoritotta, a fébb intézmények iranyitasat stvette.
A felduzzadd 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 rendszervaltés 6ta az egyhaz szerepe ismét né. Az ipar leépitése miatt megsziint munkahelyek lehetéséget adtak
a varos visszaalakulasara. Az egyhaz révén ismét megjelent a felséoktatas, és feljitottak az egyhézi tulajdonba
visszakerult ingatlanokat is.

A meglijulé fétér

Az 1990-es évek legelején egy pap a Fehérek temploma alatti elfeledett pincében 18. szdzadi mumiskra és
gyonydrien festett koporsokra lelt. A lelet vilagviszonylatban egyedulalls, a tetemek a kriptaban létrejott
kdrnyezetben hihetetlen j6 4llapotban konzervalédtak. A vizsgalatok kimutattak, hogy a halottak némelyike életében
(feltételezések szerint génmutécio révén) rezisztens volt kilénb6zé halalos betegségekre.

2006-ban atadtak az atépitett, megszépult Marcius 15. teret.

Conzus Group lgazséagligyi Szakértd Kft,
1068 Budapest, BenczUr utca 7. 2. emelet 8.



ingatian-értékbecslés 10. oldal

2600 Vac, belloriilet 48011 helyrajd szénit i

Népesség
A telepllés népességének valtozasa:

Népesség |szerkesztés |

A telepllés népességének vaitozasa:
35,000
30,000
25,000
20,000
15,000
10,000

5,000

0

2013 2014 2018 2021

Gazdasag

Az egykori kereskedévaros életében a vasit megéplilése jelentés atalakulast hozott. A helyi kereskedelem a kézeli
pesti piac miatt hattérbe szorult, mig a helyi ipar a vasut megjelenésével hangstilyosabb szerephez jutott.

Ma is mikodd buntetés-végrehajtasi intézete (Vaci Fegyhaz és Bérton) ~ ahol a fogvatartottakat a kezdeti id6kté|
termelémunkaval foglalkoztatjak — 1855-ben létesiilt.

A kommunista hatalomatvétel utan az orszagban zajlé iparositasi hulldm még inkabb iparvarossa tette Vacot: Dunai
Cementm(i (DCM) néven alakult meg a Naszalyban banyaszott mészbdl cementet készité vallalat, a vasut szarazfold
feléli oldalan 6ntode alakult, a pesti varosvégénél pedig gumigyarat, fotokémiai gyarat (FORTE), hajogyarat és
hazgyarat hoztak létre és ezzel egyutt megkezdédott a panel-lakotelepek épitése is.

Mara a varos gazdasaga ismét dtalakuloban van: a régi allami monstrumok magantulajdonba keriiltek, az egykor
tobb ezer munkast foglalkoztaté Dunai Cement Miibél (DCM) Duna-Drava Cement (DDC) lett, és az adminisztraciot
vegzé szemelyzeten kivil szinte minden dolgozét elbocsatottak, gépek végzik a régi dolgoz6k munkajat. Az egykori
Taurus gumigyar tzemeltetdje a Henkel lett, ami profilvaltassal is jart.

Gyorsforgalmi Utja (M2) és tekintélyes multja azonban ma is vonzova teszi a varost: 1990 6ta komoly mérték( kilfoldi
mikodd téke telepilt be, s az Ujonnan épult ipari parkban a Zoliner elektronikai gyar mellett az 1IBM Uzemeiben is
ejjel-nappal szerelik 8ssze a szamitdgép-alkatrészeket.

Mikozben a varoshatarban winchestereket szerelnek 6ssze, a belvarosban sem mult el az idé valtozas nélkil:
valamennyi nagyobb eurépai és magyar bank és biztosit6tarsasag rendelkezik fikkal Vac "Vaci utcajanak" szamit6
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
megeplilt az egész alsévarosi lakotelep.

Kozlekedés

Véc Budapest irdnyabdl kénnyen megkozelithett autéval az M2-es autélton és a 2-es féuton, a Nyugati
palyaudvarrol 25 perc alatt z6nazd vonatokkal a MAV 70-es sz&m( Budapest—Szob-vasttvonalan, autébuszon vagy
biciklivel a Duna mellett futé Budapest-Szob kerékparaton, nyaron pedig a Budapest és Esztergom kozétt kézlekedsd
kirandulohajokkal is. A Dunan egész évben kozlekedd rév kéti 6ssze Tahitotfaluval, igy Esztergom vagy Szentendre
felél is megkdzelithetd a véros (a rév kiszolgald dtja a 12 303-as Ut). Amidta megépuit a 2/A Gt (M2-es autéut), a
Budapest-Ipolysag—Krakko ttvonal elker(li a varost.

(forras: wikipedia.org, vac.hu)
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Az ingatlan fekvése és kérnyezete

A vizsgalt ingatlan Véac, északi részén, Deakvar-Papvolgy varosrészben fekszik, kérnyezetében 2-4 szintes
kllonbozé kori és eltérd kialakitast és lakdsszamu tarsashazak talathatéak. Az értékelt ingatlan hataraig aszfalt
uton megkézelithetd.

Az értékelt ingatlant a szomszédos ingatlanoktél nem valasztja el kerités.

A varos infrastrukturalis ellatottsaga kivalo, a lakossag alapeliatasat szolgaléd oktatasi, egészségigyi, kereskedelmi
és szolgéltato 1étesitmények a telepilésen megtalalhatok.

5.2. Rdvid ingatlanpiaci ismertetés

A varos ingatlanpiaca

4.200,000 . o e | 2023. jilius

Realm? ar 809 774 Ft
Sz6ris 673874 - 945674 Ft

006,000

800,000

606,000 //ﬁ& .
400000 T O —

Q

i 200G S D) (0o S DG (Y o D § e SR 2020

(forras: ingatlannet.hu)

A diagramon Véc teriletén talalhaté lakdingatlanokra vonatkozé négyzetméter arak havi alakulasa kévethet6
nyomon. A szaggatott vonallal jelzett iddszakokra vonatkozéan nem &ll rendelkezésiinkre elegends informéacio.
Lakoingatlanck esetén VAc teleplilésen az atlag négyzetméter ar 809 774 forint, a legmagasabb kinalati ar 945 674
forint. (forras: ingatlannet.hu)

Conzus Group igazsagligyi Szakérté Kft.
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Az ingatlan.com hirdetési portalon elérhet6 2023 szeptemberi statisztika szerint a telkek atlagos négyzetméterara

17 918 Ft/m? voit a teleplilésen

A lakoovezeti telkek, lakasok és lakohézak irant az elmdlt évben Véacon is jelentbsen er6sodott a keresiet.

Ipari 6vezeti telek, illetve beépithetd ipari terllet korlatozottabb mennyiségben érhetd el a varosban. A szomszédos
varosok kozul Dunakeszi, illetve God is rendelkezik kisebb — nagyobb ipari / kereskedelmi évezettel.

Conzus Group Igazsagligyi Szakérté Kft,
1068 Budapest, Benczir utca 7. 2, emelet 8.
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5.3. Gazdasagi helyzet

Pest megye és az agglomeracié gazdasagi helyzete

Pest varmegye a févarossal egydtt a kelet ~k6zép - eurdpai térség vezets szerepéért folyd nemzetkézi verseny egyik
fontos résztvevéje. Kozvetlen versenytarsai Bécs, Pozsony, Praga és Varsé, de egyes tertleteken Moszkva és a
szomszedos déli orszagok févéarosai is. A megye jovéjét alapvetden befolyasolja, hogy a févarosi agglomeracié
hogyan teljesit ebben a versenyben. Természetesen ez a teljesitmény nem kizarolag a térségben dél el, erésen
befolyésolja az orszag fejédése, megitélése, teljesitménye.

Szikseges leszégezni, hogy a gazdasag teljesitménye nem egyenletes magan Pest varmegyén belll sem. Az
agglomeracids zonaban koncentralédik a megyében székhellyel rendelkezé gazdaséagi tarsasagok 80%-a, melyek a
statisztikai allomanyi létszam négyctodét foglalkoztatjak. A térségben azok a Budapesttel szomszédos varosok
talalhatok, melyek a gazdasagi tevékenységek szuburbanizacidjaban leginkabb érintettek (Dunaharaszti,
Szigetszentmiklés, Dunakeszi, Torskbalint, Budadrs), illetve az agglomeracid egyéb, nagyobb méretli, de tavolibb
telepllései (Godolls, Véac).

A lakossagi jovedelmek tekintetében szintén megmutatkozik a fenti kettésség. Az agglomeraciéban teleptlési szinten
magasabb az egy fére juté ésszevont addalap 6sszege, mint Pest megye kiils6 részén. A legalacsonyabb jévedelmi
telepliesek a régio délkeleti és északi periférigjaban helyezkednek el.

(forras: terport.hu)

Az agglomeracios zéndban miikodé vallalkozasok jelentds szamban valasztottak az ipari, a technoldgiai és az
innovacios parkok altal nyUijtott fejlesztési teruleteket és lehetéségeket, szolgaltatasokat a sikeres tizlet reményében.
Egy jol miikddé ipari park akar tébb vallalkozas tovabb fejiédését, jovijét jelentheti.

Véc gazdasagi helyzete, térségi szerepe

Vac térségébe a rendszervaltas 6ta jelentds mértéka kulfsldi miikeds téke érkezett, amely dontéen atformalta a varos
gazdasagi szerkezetét. A varos foldrajzi fekvésének és ipari multjanak kévetkezményeként jelenleg is a Dunakanyar
egyik ipari centruma, de természetesen tovabbi fejlédési lehetségei vannak - részben a meglévd, részben az
djonnan betelepillé vallalkozésokra alapozva. A 2008-as gazdasagi valsag érzékenyen érintette Vac gazdasagi
szereplGinek egy részét is. Szamos vailalkozas vonuit ki a véarosbdl, ami a helyi ipar(izési adébevételek tobb
szazmillio forinttal csdkkenését okozta, ez pedig mas, 6nkorményzati finanszirozast szegmensekben is éreztette
kedvezdtlen hatasat. Véac vonzereje a gazdasagi szerepl6k szamara tovabbra is a jo infrastrukttra és kozlekedési
helyzet, Budapest kozelsége, és a humaneréforras. A varos jovéjének alapja a telepulésfejlesztési koncepcié
idStaviaban a stabil és dinamikus gazdaség. Alapvet cél a jelenlegi vallalkozasok piaci pozicidinak erdsitése, Uj
véllalkozasok letelepitése, és az 6nkormanyzati bevételek névelése. Fenti célkitlizés a varos gazdasagfejlesztés
terén elérni kivant céljait fogja tssze.

(Forras: Véac Telepllésfejlesztési Koncepcid 2017.)
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1068 Budapest, Benczir utca 7. 2. emelet 8.



Ingatlan-értékbecslés 14. oldal

ZG00 Ve, bellerils 11 helyrajzd szdimi ing

5.3. A foldteriilet ismertetése

A telek enyhén lejtés, szabalytalan, egyenetlen felszini, ENY-i tajolasu, haromszég alakhoz kézelits,
szabalytalan négyszog alaku, kézmi-csatlakozasok lehetdségével rendelkezé, kézbensé telek.
Szemrevetelezéssel kornyezetszennyezés nem vélelmezhetd. Talajmechanikai szakvélemény
hianyaban a telek foldfelszin alatti tulajdonsagait jellemezni nem tudjuk, a Megbiz6 szdbeli informacioi
szerint a terlileten kérnyezetre artalmas tevékenység nem folyt.

Az ingatlan részben keritetlen.

A telek, részben flvesitett, részben, murvaval felszort f6ld felllet(i és néhany elbokrosodott névény,
illetve tlziviz csap, vizoraakna és elektromosyvillany légvezeték és tavkéziési légvezeték tartéoszlopa

talalhato rajta.

5.4. Ké6zmiivek

forras: ekozmu.e-epites

Vizellatas: Kézhaldzatra csatlakoztatva — szoyylgé!tété a DMRV Duna Menti Regiohalis
Vizmd Zrt.

Szennyvizelvezetés: Kézhalozatra csatlakoztatva — szolgaltaté a DMRV Duna Menti Regionalis
Vizmd Zrt.

Gazellatas: Vezetékes kézmihaldzat kiépitett — szolgaltaté a FGSZ Féldgazszallitd Zrt.
JOPUS TIGAZ Zrt.

Elektromos energia: Kozhélbzatra csatlakoztatva — szolgéltatd az ELMU Halézati Kft.

Conzus Group lgazsaguigyi Szakérts Kft.
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5.5. Ovezeti besorolas

Ovezeti besorolas: Lke-2 - Kertvarosias lakodvezet
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(37" A kestvirosias lakddvezoiek Epitést elbivdsait a 6. melléider 3. iblizats wnalmazza,

(4" Az Lke-1, Lke-2 épitosi tvezetekben az épiilet kozteriler folslh homlokzatmagassiga a
megengedett legnagvobb épilietmagassigndt legfeljebh 0.5 mevel lehet nagyobb.
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ma%a!ﬁ} pot) sz fi
bey eren telkekon  oev
seakvilemdny ké

ity X
&3 IG m-es ia%.ausca) Kbizotti, atmend w&eii:axmai mﬁgmgedw,
o) A twikenkénr legfeljebb 4 db lakd- vagy egyéh, az a) 2. pomt szerinti funkcidjd épiiter
h{»iwzh@m {xi
9)

kell h akuam

{7) Az Lke-12 jelii épitdsi bvertben a tovibbi elfirdsok:

g} A Duns-meder feldli hitstkers mérete min. 10 m, & lakd-pihend Kiszolgdlt wion feldli elken
5m.

by Gépjanmndiarold 6nalid éplimdényként csak terepszint alant alakithatd ki,

6.melléklet

3.szamu tiblazat: A kertvirosias lakdovezetek épitést elSirdsai

Az épltési Gvezet Az épirési telek Megengedett
A kialakithatd dj wlek X A . 3 .,
- g legkisebb £ B ] 5 Epitletmagassig
2 2% | 52 |£3F [5§¢ 5. »

g |E (23 |3 ¥ 58 | B5% |BEE|ZE| 3| &

OolE |52 |2 §F |fFE | fEE|Ee | 2| ¢
& |z |ZFE % BE | 2Fs|<2B2 |<FE|=%| X | 5E
Lke-1 SZ | 1000 20 45 20 20 0,4 75 3,0 5,0
Lke-2 Sz 900 18 40 20 30 0,4 70 3,0 6,5
Lke-2a O 9200 20 40 20 30 0,4 70 3,0 6,5
Lke-3 57 700 16 40 20 30 0,6 70 3,0 6,0

Az értékelt ingatlan Vac Varos Helyi Epitési Szabalyzatanak — Beépitésre szant teriiletek dvezetei

elbirasai: 37. §- a és a kertvarosias lakdovezetek épitési elirasai tablazatba foglalt beépitési
parameéterei alapjan, - értelmezésiink szerint — a telken 6ndllé épulet létesitése nem lehetséges,
beepitésre nem alkalmas. Redlis hasznosithatosagi alternativa a szomszédos ingatlanok
telekkiegészitésekent vald hasznositas. Az ingatlan potencialis vevékére vélhetéen a szomszédos

telekingatlanok tulajdonosaira korlatozédik, ily médon értékesithetéségét korlatozottnak itéljik meg.

Conzus Group igazsaglgyi Szakértd Kit.
1068 Budapest, Bencz(r utca 7. 2. emelet 8.
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6. AZ ERTEKELES

6.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslés, a TEGOVA Utmutatd elvei és médszertani ajanlasai (EVS 2003, EVS 2009, EVS 2012, EVS 2018,
2020) szerint, a tobbszér modositott 25/1997. (VIIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb
jogszabalyokban eléirtaknak megfeleléen készlt.

6.1.1. Piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajto szakérts az értékelendsd ingatlan elemeit 8sszehasonlitja az
adott kérzetben, a kézelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajaniott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi
az eltérések alapjan szikséges kiigazitasokat. Miné! kézvetlenebb ésszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal
pontosabb a becsérték.
Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak,
oréklakasok, telkek, stb.

Az Gsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kévetkezé tényez6k szolgalnak:

- realizalt Ogylet szerinti ar / kinalati ar

- ériékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkozelithetéség, infrastrukturalis ellatottsag, méret, mliszaki allapot, hasznosithatosag
Az ériéket az ingatlan kornyezetében fellelheté hasonld tipust ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznélésaval hatarozhato meg.

6.1.2. A hozamszamitason alapulé értékelési modszer

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeril6 kiadasoknak a klilonbségeébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az elven
alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése.

A jovBbeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

Jovébeni pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként.

A tékésitési kamatlab meghatarozasa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo érték.

oA WON -~

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

Egy Ures, fejlesztésre alkalmas telek esetében a hozamszamitast maradvanyértékelés modszerével végezzik el. Az
értékeles soran megallapitjuk az ingatlanfejlesztés ingatlan vételi ara nélkili 6sszes koltségét és az ingatlan
ingatlanfejlesztes uténi értékesitéssel vagy bérbeadassal torténd hasznositasanak az értékét. Az ingatlan
hasznositasanak az értéke és az ingatlanfejlesztés koltségének a kilénbsége az ingatlan értéke.

6.1.3. Koltségalapa érték (nettd potlasi érték) szamitasi moédszere

A koltségalapu érték (netté-pétlasi érték) szamitasanak lényege, hogy az ingatlan Gjra - eléallitasi koltségebsl le kell
vonni az idf mdlasa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményhez tartozo foldtertlet értékét.

Az eljaras altalénos gyakoriata soréan elst iépésként az ingatlan telkének értékét kell meghatarozni Ures, fejlesztésre
alkalmas allapotot feltételezve. Ezt kévetéen a hasonld jellegl, azonos célra hasznalhaté épiet Gjraeléallitasi
(potiasi) értéke kerll megallapitasra.

Ezt az értékelést végzd altaldban az eimult idészakban megépitett hasonld funkcisju, volumend, felszereltségli, ill.
mas szempontbol egyébként dsszehasonlithaté ingatlanok tényleges beruhézasi kdltségei, illetve publikus épitSipari
argyljtemények, vagy koltségnormativak alapul vételével allapitia meg.

Az avulés az id6 malasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a.) fizikai romlas, b.) funkcionalis avulas és c.)
kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épulet f6 szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek aranyéat az
osszertekhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévé élettartamat kell
figyelembe venni.

Conzus Group lgazségligyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczlr utca 7. 2. emaelet 8.



Ingatlan-értékbecslés 18. oldal

Altalanos esetben a kévetkezé gazdaségilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- vérosi tégla épuletek 60-90 év,

- vérosi, szerelt szerkezet( épliletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegii épuletek 50-80 év,

- ipari és mez&gazdasagi éplletek 20-50 év.
b.) A funkcionalis avulés a gazdasagtalan, korszer(itlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell azokat
a korszer(i kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt iétesitmény képtelen kielégiteni.
c.) A kils¢ avulas az ingatlanon kivili kériimények miatt all el6, mint a kereslet hianya, a tertllet valtozé ingatlan
felhasznélasa, vagy az altaldnos nemzetgazdasagi kérilmények.
Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategoériaban, szazalékosan kell megadni.

Tekintettel arra, hogy a vizsgalt ingatlan Vac Varos Helyi Epitési Szabalyzatanak — Beépitésre
szant teriiletek Ovezetei elGirasai: 37. § - a és a kertvarosias lakodvezetek épitési elGirasai
tablazatba foglalt beépitési paraméterei alapjan beépitésre, fejlesztésre nem alkalmas, a
hozamszamitas (maradvanyértékelés) és a Koltségalapu érték (netté potlasi érték) szamitasi
modszer nem alkalmazhato.

6.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

Az ertékelés modszerét mindig a vizsgalt vagyontargy jellege és az értékelés célja alapjan valasztjuk ki. Jelen
esetben, a lehet6 legmegalapozottabb vélemény kialakitasa érdekében a piaci ésszehasonlité adatok elemzésén
alapulé médszert alkalmaztuk.

Osszehasonlitast végeztink az értékelt ingatlan kornyezetében 16vS, hasonlo telekingatlanokkal, melyek a piaci
forgalomban részt vesznek. Az dsszehasonlitas soran korrekciokat alkalmaztunk az ingatlanok kézti eltérésekre
vonatkozéan.

Az ertékelt ingatlan egyedi adottsaga miatt, hozamalapli (maradvanyérték elvi) és koltségalapi modszert nem
alkalmaztuk.

Az értékelés soran figyelembe vettik az Eurdpai Bizottsag 1255/2012/EU. (2012.december 11.) rendeletének, az
IFRS 13 Nemzetkézi Pénziigyi Beszamolasi Standard ,Valos értéken tortén6 értékelés’-re vonatkozé szabalyait is.

A szakvélemény elkészitésénél a fentiekre valo tekintette! vizsgaltuk az ingatlan forgalmi értékét.

A feladatnak megfelel6en a piaci érték alapt forgalmi értékelés sszehasonlité ingatlanpiaci adatok felhasznélasaval
és elemzésével tortént, mert a valds piaci forgalmi értéket leginkabb a piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé
mddszerrel lehet kapni.

Az 6sszehasonlitd elemzés soran az Gsszehasonlitasra kinalati adatokat hasznéltunk fel. Az 6sszehasonlitasra
alkalmas ingatlanok kérét hasonlo paraméterekkel rendelkezd ingatlanok kéziil valasztottuk ki.

Conzus Group lgazsagligyi Szakérté Kft.
1068 Budapest, Benczir utca 7. 2. emelet 8.



Ingatlian-értékbecslés
2600 Vac, pellerOlsUAe3 11 hely

19. oldal

7. INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA

7.1. Piaci §sszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé médszerrel meghatarozott érték

Piaci dsszehasonlité adatok

azonositoja), idépontja
A telekérték korrekcidja

(2023. szeptember)

(2023, szeptember)

(2023. szeptember)

(2023. szeptember)

A telek terilete (m?) 117 Besorolasa: iLke-2
Ertékelt tulajdonif,
hanyad:
Ertékelt telekterilet (m2) {117
A kdrnyezet fajlagos telekarai
Ingattan I. Ingatian Il. Ingatian Il Ingatian 1V. Ingatian V.
Vac Véac Véac Véc. Vac-Deakvar,
| " ) ) ) , v,
Elnelyezkedés, fekwés Hegymester utca Csengb utca Dedkvar Huszér utca Végh Dezsd utca
Miivelési ag/vez. besor Lke-1, 20%-0s Lke-8, 30%-0s Lke-5, 25%-0s Lke-4, 26%-0s Lke-14a, 30%-0s
g : : beépithetbség beépithetéség beépithetdség beéplthetdség beépithetéség
villany a telken, viz, viz, villany, géz, viz, villany a tetken, viz, villany, géz,
Kézmiivesitettség csatorna, gaz gaz az | Osszkdzmlives csatorna a telek g4z, csatorna az csatorna a telek
utcaban elétt az utcaban utcaban el6tt az utcaban
Megkozelithetéség aszfaltit aszfaltat aszfaltit zLizott kool aszfaltit
feljavitott Ut
Telek mérete [nm) 1797 855 1081 1250 710
Ar 1 Kinglati ar [Ft] 45 000 000 25 900 000 26 000 000 31 900 000 19 900 000
Fajlagos érték [Ft/nm] 25 042 30 202 24 052 25 520 28 028
Adat forrasa (és ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatian.com ingatlan.com

(2023, szeptember)

Ingatlan 1. Ingatian II. Ingatian Iil. Ingatlan IV, Ingatlan V.

Kinalati ar -10% -10% -10% -10% -10%
Beépithetéség -10% -5% -5% -10%
Telekméret 15% 10% 10% 10% 10%
Alak, forma -10% -10% -10% ~10% ~10%
Ethelyezkedés
Teleplilésen beldli o o o
elhelyezkedés 5% 5% 5%
Megkdzelithetéség 5%
Domborzat és lejtésvisz -5% -5% -5%
Infrastruktiira 10% 10% 5% 10%
Fekws 5% 5%
Hasznosithatosag -25% -25% -25% -25% -25%
Bontand6 éplilet
Osszes modositas -30% -45% -35% -30% -40%
Modositott atlag alapar 17 529 16 661 15 634 17 864 16 817
Médositott atlag alapar|
kerekités utan
Az telekingatlan értékének megaliapitasa

m? x Ft/m?= Ft
Osszesen: 117 16 1 977 300 Ft

Az ingatlan az 6sszehasonlitd adatokhoz képest, sajatsagos paraméterekkel és adottsagokkal rendelkezik. Az

eltérd paraméterek és adottsagok kellé mértéki stlyozasa, szikségszeriien a vonatkozé PM rendelet 1. szamu

melléklet 8.-os pontjaban meghatarozott, - az értékmadositd tényezék értékmodosité hatasa a fajlagos alapérték

30%-o0s - mértékét meghaladja, de a kivételes esetekre vonatkozé maximalis 50%-0s mértéket nem haladja meg.

Conzus Group Igazsagligyi Szakért6 Kft.
1068 Budapest, BenczUr utca 7. 2. emelet 8,
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7.2. Az ingatlan egyeztetett értéke

Aktiv piaccal rendelkezé ingatlanok esetében a jellemz6 értéket a piaci dsszehasonlité modszer adja, ezért az
ingatlan forgalmi értékének becslését piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé mddszerrel végeztik el.

Az értekmegallapitasnél az alabbi szempontokat vettiik figyelembe:

— Azingatlan egy Ures Lke-2 tvezetbe sorolt telek Vac-Deakvar-Papveélgy varosrészében, a Donga utcaban.

— Az ingatlan Vac Varos Helyi Epitési Szabalyzatanak — Beépitésre szant teriletek dvezetei el6irasai: 37. §-
a és a kertvarosias lakdovezetek épitési elbirasai tablazatba foglalt beépitési paraméterei alapjan, -
értelmezésiink szerint — a telken 6nallé épulet létesitése nem lehetséges, beépitésre nem alkalmas, emiatt
az ingatlan potencialis vevékére vélhetéen a szomszédos telekingatlanok tulajdonosaira korlatozadik, ily
modon értékesithetdsége jelentdsen korldtozottnak itéljiiik meg.

— Tekintettel az értékbecslést targyat képezé ingatlan adotisagaira, valamint az adottsagokbol fakadéd
lehetéségekre, a valds piaci forgalmi érték meghatarozasahoz a piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén
alapuld médszert alkalmaztunk.

— A kozvetlen ¢sszehasonlitds altalaban megbizhatd képet ad a vizsgélt ingatlannak az ingatlanpiacon
elérhetd aktualis ararél. A modszerhez elegendd szami &sszehasonlitd adat allt rendelkezésre, ezért a
madszer altal kapott, a telek egyedi sajatossagaira vonatkozd korrekciokkal médositott értéket 100%-ban
vettlik figyelembe.

8. OSSZEFOGLALAS

A megbizas targyat képezé ingatlanra vonatkozo alapelvek és korlatozo feltételek mellett, a helyszini
bejaras és a szamitasok alapjan megallapitasra kerlil, hogy a

2600 Vac, belteriilet 4931/1 helyrajzi szamt helyrajzi szami ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak
forgalmi értéke:

2 000 000,- Ft

azaz Kétmillié Forint

Az ingatlan ertékesitése esetén, a vételar szamviteli elszamolasanal az itt megallapitott forgalmi (piaci) értéket
altalanos forgalmi ad6t nem tartalmazo, nettd értéknek kell tekinteni.

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

Conzus Group lgazsagligyi Szakért6 Kft,
1068 Budapest, Benczir utca 7. 2. emelet 8.
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MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata (nem hiteles)
Fotok

Ingatlan elhelyezkedését bemutaté térképek

Conzus Group lgazsaguigy! Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczir utca 7. 2. emelet 8.
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2600 Vac, Donga utca 4931/1 hrsz., hrsz.: 4931/1
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AZ INGATLAN ORSZAGRESZEN BELULI ELHELYEZKEDESE




TERKEPMELLEKLET

2600 Vac, Donga utca 4931/1 hrsz., hrsz.: 4931/1
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AZ INGATLAN TELEPULESEN BELULI ELHELYEZKEDESE




Kirontkusan aldt

ie
Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

PEST VARMEGYEI KORMANYHIVATAL
VAC 2600 Dr. Csanyi LasZ6 kit. 16. Oldal: 1/2

Frhiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/36270/2023

2023.08.16
VAC Szektor : 61
Belteriilet 4931/1 helyrajzi szim
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terlilet kat.t.jdv. alosztdly adatok
mivelési Ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
. Kivett ut 0 117 0.00

1. bejegyzd hatérozat: 37434/2006.05.12
Ingatlan-nyilvéntartés &talakitdsa a DAT forgalombahelyezésével.

ILRESZ

1. tulajdoni héanyad: 1/2
bejegyzd hatérozat, érkezési idé: 37696/2005.05.11
eredeti hatdrozat: 46565/2000.09.18
jogcim: adasvétel tulajdoni hanyad: 0/1
jogeim: adésvétel tulajdoni héanyad: 0/1 49505/2000. 11.10
jogcim: telekalakit&s tulajdoni hé&nyad: 1/1
jogdllas: tulajdonos
név : Kovacs Sandor
sz.név: Kovacs Sandor
szlil. : 1972
a.név : Osgyan Borbala
cim : 2600 VAC Donga utca 1

3. tulajdoni hényad: 1/2
bejegyz® hatérozat, érkezési idd: 37390/2019/2018.03.02
jogecim: hézassagi vagyonkdzdsség megsziintetése
utalas: II /2.
jog&lléds: tulajdonos
név : Kovacs Sandor
sz.név: Kovacs Sandor
sziil. : 1972
a.név : Osgyan Borbala

cim  : 2600 VAC Donga utca 1
IMLRESZ
3. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 39627/2010.05.05
Vezetékjog

;VMB-135/2009 engedély szama (2213) VAC - VAC(V)_EP 20 kV-os fenndlld vezeték javara a
vazrajz szerinti 47 m2 teriiletnagységra.
jogosult:

név: ELMO HALOZATI ELOSZTO KFT. tdrzsszam: 13804983

cim : 1132 BUDAPEST Vaci Ut 72-74.

Folvtatas a kivetkezo lapon



PEST VARMEGYE! KORMANYHIVATAL
VAC 2600 Dr. Csanyi LaszI6 krt. 16.

Oldal: 212
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/36270/2023
2023.08.16
VAC Szektor: 61

Belteriilet 4931/1 helyrajzi szam

Folytatas az elozo laprol

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartésban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennallé bejegyzéseket,
a teljes mdsolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem min&sitil hiteles bizonyité erejll dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kozigazgatdsi hatdsdgl eljdras célidbél keriilt kiadasra. Masra nem haszndlhato.
TULAJDONI LAP VEGE




FOTOMELLEKLET:

Ingatian cime és helyrajzi szama: 2600 Vac, Donga utca 4931/1 hrsz., hrsz.: 4931/1

1. Utcakép — Cserhat utca

utca/Donga utca

7

N

Kérnyezet 5. Koérnyezet 6. Telek — D-i nézet

1/4 oldal



FOTOMELLEKLET:

Ingatlan cime és helyrajzi szama: 2600 Vac, Donga utca 4931/1 hrsz.,

4931/1

7. Telek — Donga u. feléli, NY-i nézet 8. Telek — Donga u. feléli, NY-i nézet 9. Kérnyezet

10. Utcakép — Donga utca Telek — DNY-i nézet

2/4 oldal



FOTOMELLEKLET:

Ingatlan cime és helyrajzi szama: 2600 Vac, Donga utca 4931/1 hrsz., hrsz.: 4931/1

13. Telek — EK-i nézet 14. Telek — EK-i nézet 15. Telek — E-i nézet

3/4 oldal



FOTOMELLEKLET:

Ingatlan cime és helyrajzi szama: 2600 Véac, Donga utca 4931/1 hrsz., hrsz.: 4931/1

21. Telek — NY-i nézet

o
AR

22. Kézmlvek a telken 23. Kézmlivek a telken

4/4 oldal



Kovacs Sandor
2600 Vac, Donga u. 1.

Matkovics Illona Zsuzsanna
Polgarmester

Véc Véros Onkormanyzat
2600 Vac, Marcius 15. tér 11.

Targy: Ajanlat
Tisztelt Polgérmester Asszony!

A Dedakvaér varosrészben talalhaté Donga utca tervezett fejlesztése érinti a tulajdonomban all6
4931/1 hrsz. megjelolési 117 m2 térmértéki ingatlant.

Targyban Molnar Nandor Képvisels Grral tobb izben egyeztettiink, melynek eredményeképpen
az alabbi ajanlattal keresem meg Ont.

A beruhazast nem kivanom hétraltatni, és hajlandd vagyok megvalni az ingatlantol ketté millid
forint megvaltasi aron, mely méltanyos, a helyben kialakult telekarakat figyelembe véve kézel
60 % mértéki kedvezményt tartalmaz.

Véarom Polgarmester Asszony ajanlatomat elfogadd szives nyilatkozatat.
Vac,2023.07.11.
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