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SZAKERTOI JELENTES

Megbizo:
Készitette:
Ertékelés targya:

Ertékelés célja:
Ertékelés fordulénapja:

Szakvélemény érvényessége:

Ingatlanok forgalmi értéke:

Alapelvek:

Véci Varos Onkormanyzat Gazdasagi Hivatala
2600 Vac, Marcius 15. tér 11.

Conzus Group lgazsagiigyi Szakérté Kift.
1068 Budapest, Benczur utca 7. 2. emelet 8.

2600 Vac, belteriilet 2709/4 helyrajzi szamu ingatlan
1/1 tulajdoni hanyada

Ingatlan piaci (forgalmi) értékének megallapitasa
2024. augusztus 27.

180 nap

31200 000 Ft

azaz Harmincegymillio-kett6szazezer Forint

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

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

Készitette:

Varga Agota Eva
ingatlanvagyon-értékel
ny.sz. 04549/2005

Ellenérizte

ph.
Flstos Balint
ligyvezetd
ingatlanvagyon-értékel6
EUFIM ny.sz. 2008/192

Conzus Group lgazsagugyi Szakértd Kft.
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1. ERTEKELES

Vaci Varos Onkormanyzat Gazdasagi Hivatal (2600 Vac, Marcius 15. tér 11.) mint Megrendel6, ingatlanforgalmi
szakértének kérte fel Conzus Group lgazsagiigyi Szakeért Kft.-t, mint vagyonértékelési szakvélemény készitésére
jogosult vallalkozast.

A megbizas alapjan, az ingatlan értékesitését megel6zéen a dontéshozatal el6készitése céljabdl a 2600 Vac,
belteriilet 2709/4 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada szerinti piaci (forgalmi) értékének meghatarozasa
valt szlikségessé.

2. VAGYONERTEKELES MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlére kerlilt sor, tovabba megvizsgalasra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezeésre 4ll6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeleléen alkalmazasra
kerlltek az Eurépai Uni¢ tagallamaiban m(ikodd hivatasos vagyonértékeldk altal alapitott szervezet, a TEGOVA
vagyonertékelési itmutatdjanak médszertani elvei (EVS 2003, EVS 2009, EVS 2016, EVS 2020) és a tébbszorésen
modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet el6irasai.

A 2024. augusztus 27.-i helyszini szemle soran az ingatlant és annak kérnyezetét bejartuk. Az ingatlan adatait a
meghbizé altal atadott tulajdoni lapbdl és alaprajzbol ismertiik meg. A helyszinen megvizsgaltuk az ingatlan
adottsagait, kdrnyezetét, és mas értékbefolyasold tényezoket. Az ingatlanrdl, a rajta all6 épiiletrél, a kdrnyezetérdl
fényképfelvételeket készitettiink, melyeket a mellékletekben csatolunk. Az értékelés elvégzésekor, a fentieken
tulmenden megvizsgaltuk a hasonlé tipust és jellegli ingatlanok altalanos piaci helyzetét, valamint a kornyéken
kialakult ingatlanpiaci viszonyokat is.

3. ALAPELVEK ES KORLATOZO FELTETELEK

Az ingatlanforgalmi szakértéi véleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a
kovetkezoket sziikséges figyelembe venni:

- az értékelés targyat képez6 ingatlanban semmiféle kdzvetlen, vagy kdzvetett érdekeltségiink nincs. Az
értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kovetkeztetések kizardlag szakmai szempontokon alapulnak;

- aszakvéleményben jellemzett allapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviseldjének szobeli tajékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalld, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényezékért (pl.: talajfelszin alatti problémak,
kornyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk felel6sséget;

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

- jelen ingatlanforgalmi szakvéleményt elfogulatlanul, kiilsé koriilményektdl nem befolyasoltatva
készitettik, dijazasunk nincs dsszefliggésben az ingatlan megallapitott értékével.

- nem vizsgéltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzasanak idépontjaban az ingatlan hasznalataval
kozvetlenll 6sszefuiggé tartozas (koziizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az dtadott iratok tanulmanyozadsan tilmenden jogi természetl vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényesseége, stb.) nem végeztink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korlatozasarol az e-
hiteles tulajdoni lapon bejegyzetteken, illetve a térképmasolaton rogzitetteken tdlmenden nincs
tudomasunk, és ezért felelésséget nem vallalunk;

- aszakvélemény forduldnapja: 2024. augusztus 27.

- jelen szakvélemény 3 példanyban késziilt (2 példany Megrendeld, 1 példany elektronikus szakvélemény,
1 példany irattar)

- jelen szakértdi vélemény szellemi terméknek minésil

- elézetes irasbeli hozzajarulasunk nélkil a szakvélemény semmilyen része nem hozhatd nyilvanossagra
(kilonos tekintettel a forgalmi értékre, az értékel6k személyére, valamint az értékel& cégre vonatkozdan),
az sem egészeben, sem részleteiben mas altal nem alkalmazhato. A szakvélemény mas céld
felhasznalasahoz a készit6 cég irasos hozzajarulasa sziikséges.

- ezen értékeléssel kapcsolatban felmerlilt jogvitdkban és/vagy szakmai vitakban vald kdzremiikédés,
tovabba értékelésiinknek mas szakértdk altal torténé opponalasanak értékelése, vellik vald egyeztetése,
barmilyen egyeztetésen vagy birésagon torténé megjelenés nem képezi feladatunkat, kivéve, ha a
Megbizdval ebben elézetesen irasban megallapodtunk.

Conzus Group Igazséaglgyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczur utca 7. 2. emelet 8.
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- nem vallalunk felelésséget olyan, a késébbiekben, az ingatlanhasznositas, az ingatlan kérnyezetében,

vagy az ingatlan piacon esetlegesen bekdvetkez valtozasokért, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott
értékeket.

- amegallapitott érték feltételezi, hogy a helyi épitési szabalyzatban megadott dvezeti eldirasok szerint az
ingatlan hasznositasa megvaldsithatd.

- Jelen szakvélemény nem igazsagiigyi, nem tartozik az igazsagtigyi szakértkrél széld 2016. évi XXIX.
térvény hatalya ala.

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

,AZ a legvaldszinlibb ar, amelyet egy bizonyos idépontban, készpénzben, készpénzzel egyenértékii egyéb
értékben, vagy més pontosan meghatéarozott feltételek mellett kapni lehet egy meghatarozott vagyoni jogért, miutan
az ésszerli ideig szerepelt egy versenyfeltételek kozott miikodé piacon, olyan korlilmények kézott, amelyek minden
feltételikben eleget tesznek a korrekt eladas feltételeinek és az iizlet egy megfontolt, a koriilményeket ismerd,
6nmaga nevében eljaré és szabad elhatarozashdl cselekvé elads és vevo kozott jon létre.”

E definicio hallgatélagosan tartalmazza, hogy az eladas egy bizonyos id8pontban zajlik le és a jogok atruhazasa
az eladdrdl a vevére az alabbi korlilmények kdzott megy végbe:

- az elado és a vevé atlagos mértékben motivalt

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

- az eladas el6tt az adott tulajdont ésszerlien elvarhaté ideig a szabadpiacon eladasra felkinaltak
- a fizetés készpénzben, vagy azzal 8sszehasonlithaté pénziigyi konstrukcidban torténik

- az ar az adott tulajdonra vonatkoz6 normal megfontolasok alapjan alakult ki és nem befolyasoljak az

eladassal 6sszefliggd specialis, vagy kiildnleges pénziigyi konstrukciok, vagy barmely, az adasvétellel kapcsolatos
fél altal megadott koncessziok.

Conzus Group Igazsagugyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczur utca 7. 2. emelet 8.
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CHOG Va

4. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A résziinkre atadott 2024. 08. 27.-i keltezés( e-hiteles tulajdoni lapbol ismerhettiik meg az értékelés targyat képezd
ingatlan adatait: cim, helyrajzi szam, alapteriilet, tulajdonosok. Az alabbiakban ismertetjiik az ingatlan félhivatalnal

nyilvantartott adatait:

AZ ERTEKELT INGATLAN ADATAI

TULAJDONI LAP I. RESZ:
Ingatlan cime (tul. lap szerint):

Tulajdoni lap szerinti tertilete:
Helyrajzi szama:
Ingatlan megnevezése:

Egyéb bejegyzés

Széljegy tartalma:

Il. RESZ:
Tulajdonviszony:

Ill. RESZ:

Jogi helyzet:

2600 Vac, Sziréna kéz 7.
114 m?

2709/4

Kivett garazs

I.1. Terheli a Vac belterlilet 2711hrsz-t illeté egyéb szolgalmi jog

A 2024.08.27-i tulajdoni lap érvényes bejegyzést nem tartalmaz

VAC VAROS ONKORMANYZAT
Tulajdoni hanyad: 1/1

l1.1. Vezetékjog VMB-126/2011 engedély szamu (20254) Véac 0,4kV-
os 7. sz. fenndlld vezeték javara a vazrajz szerinti 6 m?
terliletnagysagra jogosult ELMU haldzati Eloszté Kit. 1132 Budapest,
Vaci ut 72-74.

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

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

5.1. Ingatlanok elhelyezkedése, tigabb kérnyezete

A varmegye és a tagabb kérnyezet:

A vizsgalt ingatlan Pest varmegyében, a Vaci jaras székhelyén Vacott, a vasutalloméas kdzelében a Sziréna koz 7.
szam alatt talalhato.

Pest varmegye Magyarorszag k6zéps6 részén talalhaté. Eszakrol Szlovakia és Nograd varmegye, keletrsl Heves
és Jasz-Nagykun-Szolnok megyék, délrgl Bacs-Kiskun megye, nyugatrol Fejér és Komarom-Esztergom megyék
hataroljak. Székhelye Budapest, az orszag févarosa, amely azonban 6nallé teriileti egység, nem tartozik Pest
megyéhez.

A mai Pest varmegye teriiletét 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 kozépkori
Magyar Kiralysag kézpontjava fejlodott. A székvarost kdrnyez6 Pilist szent helynek tekintették. Visegrad varmegye
terliletébél még az Arpad-korban két tjabb varmegyét hoztak létre, Pest varmegyét és Pilis varmegyét. Az
el6bbiben alakult ki késébb az j févaros, Buda.

A tBrok hodoltsag utan a két varmegye egykori teriiletén egységes uj varmegyét szerveztek és Solt-széket is
idecsatoltak Fejér varmegye teriiletétsl. A 19. szazad els6 felében épiilt fel Pesten a varmegyehaza. 1876-ban a
Kiskunsag tertiletét is a varmegyéhez csatolték. igy alakult ki az driasi tertiletii Pest-Pilis-Solt-Kiskun varmegye.

Pest varmegye mai hatarai a masodik vildghabor( utani mddositasokkal, majd az 1950-es megyerendezéssel és
Nagy-Budapest megalakulasaval jottek létre, utoljara 1954-ben csatoltak el téle egy telepilést. A mai Pest
varmegye lényegében 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 varmegyeék iranyaban is.

A Véci jaras Pest varmegyéhez tartozo jaras Magyarorszagon 2013-tdl, székhelye Vac. Teriilete 362,19 km2, 2013.
julius 15-én két varos (Vac és Orbottyan) és 16 kdzség tartozott hozza.

A Vaci jaras a jarasok 1983. évi megsziintetése el6tt is létezett, ezen a néven a 19. szazad kézepeéig, majd ismét
1898-t0l. Az 1950-es megyerendezésig Pest-Pilis-Solt-Kiskun varmegyéhez, azutan pedig Pest megyéhez
tartozott, székhelye végig Vac volt. Ezen a néven 1898-tl m{ikdott az addigi Vaci fels6 jaras atnevezése utan,
melynek allandé székhelye az allando jarasi székhelyek kijelélése (1886) ota Vac volt.

A Véci fels6 jaras Pest-Pilis-Solt varmegye egykori Vaci jarasanak kettéosztasakor annak északnyugati részébol
jottIétre a 19. szézad kdzepén. (A délkeleti rész neve Vaci also jaras lett.) Az 1876-0s megyerendezéstdl mindkettd
Pest-Pilis-Solt-Kiskun varmegyéhez tartozott, az allandé jarasi székhelyek kijelolésekor (1886) az el6bbinek Vac,
az utdbbinak Godolls lett a székhelye, 1898-tl pedig a székhelyiik utan Vaci illetve Godollsi jaras lett az
elnevezésiik.

A Véci jarashoz tartozo telepiilések: Vac, Orbottyan, Acsa, Csorog, Csévar, Galgagyork, Kisnémedi, Kosd, Penc,
Pispékhatvan, Plispokszilagy, Rad, Széd, Szédliget, Vacduka, Vachartyan, Vackisuijfalu, Vacratot.

A varos:

Vac (szlovakul: Vacov, németil: Waitzen, latinul: Vacium, olaszul: Vaccia, szerbil: Bay) varos Pest varmegyében,
a Duna bal partjan; a Vaci jaras székhelye. A Dunakanyar kdzpontjaként ismert teleplilés Pest varmegye 6todik
legnagyobb lélekszammal rendelkezé vérosa, egyuttal vonzd idegenforgalmi célpont — egyrészt évezredes
torténelme, masrészt gazdag kulturalis élete miatt. Katolikus plispdki szekhely, a Vaci egyhdzmegye kdzpontja.

Teleplilés neve: Vac

Teljes népesség: 33 657 f6 (2024. jan. 1. népességi adatok KSH)
Tertilete: 61,60 km?

Régid: Kbzép — Magyarorszag

Megye: Pest

Jaras: Vaci

Jogallas: varos

A torténelmi 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 terliletet alakitottak ki, a

kilvaros partjat pedig — a tilalom ellenére — strandoldk szazai toltik meg a meleg napokon.

Conzus Group lgazsaguigyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczur utca 7. 2. emelet 8.
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Mig a szemkézti parton a Pilis nyudlvanyai egészen a Budai-hegységig folytatodnak, a Naszaly a Karpatok
Magyarorszagra atnyuld utolsé vonulatainak zarétagja, igy Vactdl északra hegyek, dél felé pedig sik taj képe
fogadja az erre jarét.

Torténelmi telepiilésrészek

A varos kdzel 1000 éves térténete okan tébb varosrészre oszthatd és azokon belill is Iéteznek teriiletek, melyeket
kilon elneveztek:

- Alsévaros: Luxemburg, Burgundia

- Belvaros: Taban

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

- Deakvar: Lagyas, Kertvaros, Torokhegy, Bacska, Papvolgy, Ovaros, Lajostelep, Altany, Téglahaz,
Szentmihaly

- Derecske: Liget, Csatamez6, Kisderecske

- Hermany

- Maria-liget

- Sejce

A varos nevének eredete

Ma a nyelvészek tobbsége személynévbdl szarmazé helynévnek tartja a varos nevét. A Bécsi Képes Krénikaban
leirt legenda szerint 1074-ben, amikor a kozelben vivott, a magyar tronéroklési rendet meghatarozo csata el6tt
Géza és Laszl6 herceg itt jart, a teriiletet erd6ség boritotta, amelyben egy Vac nevezetii remete élt, és réla kapta
volna a varos a nevét. Mas elmélet szerint egy székely-fehér hun(kony)uralkodd, vagy magyar térzsi névbél (Vath)
szarmazik a név, de felmeriilt a ,vac" sz6 mint fontosabb telepilést, kozpontot jelentd szlav eredetii kifejezés is.

Kedvez{ adottsagai miatt a terlilet évezredek 6ta lakott. A honfoglalas koraban is teleplilés volt a mai Vac helyén.
A Véccal kapcsolatos els6 irasos emlités 1074-bél szarmazik, mikor az als6-szaszorszagi Yburg varos évkonyve
Watzenburg néven szdl a varosrol. 1075-b6l vald a Garamszentbenedeki apatsag alapitdlevele, ebben Wac civitas
néven szerepel a varos.

A Véci plispokség alapjait I. Istvan kiraly rakta le, a plispokséget mégis |. Géza alapitasanak tekintik. Ettél kezdve
az egyhéaz végig jelentds szerepet jatszott a varos életében. A mindenkori plispok volt a varos foldesura, a jelenlévé
fépapi udvartartas révén a varos épitészetileg és kulturalis szerepét tekintve a kezdetektdl fontosnak szamitott.

A kozépkorban a vizpart mellett egy kiemelkedd részen megéplilt a vaci var. Sziikség 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 keresd lakossaggal egylitt felégették a
vartemplomot és a plispoki udvartartas éplileteit. A tatarok tavozasa utan IV. Béla a délnémet vidékrél hivott
telepeseket az elnéptelenedett romok kozé, akik az addigi kdzponttdl északabbra telepedtek le, a varos mai fétere
koré és itt épitették fel sajat hagyomanyaik szerint a Szent Mihaly tiszteletére szentelt plébaniatemplomot,
intézmeényeiket, lakéhazaikat.

A 14-15. szdzadban a nagy hir(i humanista plispok, Bathory Miklos hozott békét a varosnak: szobraszokat,
festdket, épitészeket hivott Vacra. A békés viragzasnak a torokdulas vetett véget: a varost tébbszér megostromolta
mindkeét fél, de végil térok kézre jutott, bar 1595 és 1620 kozott keresztény kézen volt Véac, csak 1686-ban
szabadult fel végleg. Az oszman kézen |évd var katonasaga tobbségében bosnyak, a varos lakossaga veégig
magyar tobbségl és reformatus vallasi volt. A magyar lakossag tulélésében jelentés szerepet jatszott Budai
Bornemissza Bolgar Pal ligyvéd, a tavol él6 plispokok tigyvédije, veje felsGvattai 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 éltal gyakran csak ,K6kapu” néven emlegetett, Maria Terézia tiszteletére emelt diadaliv

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. szazad masodik felére alakulhatott ki. Az erészakos ellenreformacio térhoditasanak
hataséra a 18. szdzadban a puspok megtiltotta a nem katolikusok szabad vallasgyakorlasat, ami a reformatus
lakosség kitelepitéséhez vezetett: a reformatus telepesek a ma mar a varos részét képezd Kisvac néven alapitottak
jobbagytelepet. A plispdkok helylkre romai katolikus német lakossagot, szlav papsagot telepitettek.

Mindekozben a varos élénk fejlédésnek indult: a 18. szazad masodik felének meghatarozd piispokei (Migazzi
Kristof Antal és Althann Mihaly) folyamatosan fejlesztették a varost. A '40-es évek elején pusztité pestisjarvany
megallitasara emelték a Szent Rokus Kapolnat, 1745-re befejezddtek a Piarista templom épitési munkalatai, 1755-
re pedig megépilt a Domonkos rend temploma is, melyet — hasznaldinak fehér dltézéke utan — a nép Fehérek
templomanak nevezett el. 1764-ben Maria Terézia személyesen latogatott Vacra, akinek tiszteletére Vacott
megepitették az orszag maig egyetlen diadalivét. Az uralkoddné azonban gyanakodva fogadta az ajandékot, igy
latogatasakor nem mert athajtani a Kékapu alatt, kocsisaval kiker(ltette. 1766-ra megépult a Vac kincsestaranak
is nevezett Ferences templom, 1772-re pedig befejez6détt a mai plispoki palota épitése is, Migazzi Kristof nevét
pedig barki megtalalhatja a Vaci székesegyhaz szentélyét kutatva.

A 19. szédzadban iparosodasnak indult a varos, a céheket manufaktirak, majd gyarak valtottak fel. 1846-ban
megnyilt a Vacot Pesttel 6sszekotd elsé magyar vasttvonal, amiért azonban a véaci kereskeddk korantsem

lelkesedtek annyira, mint mondjuk Pet&fi, hisz a gyors Gsszekottetés a nagyvarossal a helyi kereskedelem
visszaszorulasat hozta.

Az 1848-49-es szabadsagharc két nagy csataja zajlott Vacon, melyeknek a varos déli kapujanal, a Hétkapolna
kozelében allitottak emléket. A kiegyezést kdvetSen a szazadforduldra megindult a polgarosodas, sportklubok,
6nképzd korok és viragzd helyi sajté jellemezte a varost.

20. szazad

1939-ben, Lengyelorszag megszéllasa utan tébb mint szazezer lengyel menekiilt érkezett Magyarorszagra,
kozlllk sokan Vécra is. A varosban lengyel arvahaz miikodott, és szamos lengyel zsido felnétt és gyerek is

menedékre lelt itt.[4] A masodik vilaghabord végén Vac stlyos karokat szenvedett, 1944. december 8-an foglalta
el a szovjet hadsereg.

A 20. szazad két vilaghaboruja utan, az 1950-es évekre megvaltozott a varos szerkezete: a varos addig gerincét
képz6 egyhazi intézményrendszert az allam erészakkal 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 lehetséget
adtak a varos visszaalakulasara. Az egyhaz révén ismét megjelent a felséoktatas, és felljitottak az egyhazi
tulajdonba visszakertilt ingatlanokat is.

A megujuld fétér
Az 1990-es évek legelején egy pap a Fehérek temploma alatti elfeledett pincében 18. szdzadi mumiakra és
gyonyoriien festett koporsokra lelt. A lelet vilagviszonylatban egyedilalls, a tetemek a kriptaban létrejott

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

2006-ban atadtak az atépitett, megszépiilt Marcius 15. teret.
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Népesség
A teleplilés népességének valtozasa:

A népesség alakulasa 2013 és 2023 kozott

3¢ %10
334745

Lakosok szama

2014 2618

2020

Gazdasag

Az egykori kereskedévaros életében a vasit megépiilése jelentSs atalakulast hozott. A helyi kereskedelem a kézeli
pesti piac miatt hattérbe szorult, mig a helyi ipar a vastt megjelenésével hangstlyosabb szerephez jutott.

Ma is m(ikodé blintetés-végrehaijtasi intézete (Vaci Fegyhaz és Bortén) — ahol a fogvatartottakat a kezdeti idéktél
termel6munkaval foglalkoztatjak — 1855-ben létesiilt.

A kommunista hatalomatvétel utan az orszagban zajlo iparositasi hullam még inkéabb iparvarossa tette Vacot: Dunai
Cementm( (DCM) néven alakult meg a Naszalyban banyaszott mészbél cementet készité vallalat, a vasut
szarazfold felSli oldalan ontode alakult, a pesti varosvégénél pedig gumigyarat, fotokémiai gyarat (FORTE),
hajogyarat és hazgyarat hoztak Iétre és ezzel egylitt megkezdédott a panel-lakételepek épitése is.

Mara a varos gazdasaga ismét atalakuléban van: a régi allami monstrumok magantulajdonba keriiltek, az egykor
t6bb ezer munkast foglalkoztaté Dunai Cement Miibél (DCM) Duna-Drava Cement (DDC) lett, és az adminisztraciot
végz6 személyzeten kivil szinte minden dolgozot elbocsatottak, gépek végzik a régi dolgozék munkajat. Az egykori
Taurus gumigyar lizemeltetéje a Henkel lett, ami profilvaltassal is jart.

Gyorsforgalmi dtja (M2) és tekintélyes muiltja azonban ma is vonzova teszi a varost: 1990 6ta komoly mértéki
kalféldi miikodé téke telepiilt be, s az Ujonnan épiilt ipari parkban a Zollner elektronikai gyar mellett az IBM
lizemeiben is éjjel-nappal szerelik 6ssze a szamitogép-alkatrészeket.

Mikdzben a varoshatarban winchestereket szerelnek Gssze, a belvarosban sem mdlt el az idé valtozas nélkiil:
valamennyi nagyobb eurdpai és magyar bank és biztositétarsasag rendelkezik fiockkal Vac "Vaci utcajanak" szamito
Széchenyi utcaban.

2007-ben évtizedekig tartd folyamatos termelés utan bezartak a nagy multi FORTE fotokémiai cikk-gyarat, amely
a rendszervaltas elétt a szocialista blokk orszagait latta el fotokémiai termékekkel és amely munkahely miatt
eredetileg megépllt az egész alsovarosi lakdtelep.

Kozlekedés

Vac Budapest iranyabol kénnyen megkozelitheté autéval az M2-es autouton és a 2-es féuton, a Nyugati
palyaudvarrol 25 perc alatt zonazd vonatokkal a MAV 70-es szam( Budapest—Szob-vasttvonalan, autdébuszon
vagy biciklivel a Duna mellett futd Budapest-Szob kerékpartton, nyaron pedig a Budapest és Esztergom kozott
kozleked6 kirandulohajokkal is. A Dunan egész évben kozlekedd rév koti 6ssze Tahitotfaluval, igy Esztergom vagy
Szentendre feldl is megkozelithetd a varos (a rév kiszolgald Utja a 12 303-as Ut). Amiota megéplilt a 2/A ut (M2-es
autéut), a Budapest—Ipolysag—Krakké tvonal elkerdili a varost.

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

A vizsgalt ingatlan Vacott a Sziréna kdz 7. szam alatt, a vasutallomas kdzelében fekszik. A Sziréna utca a Zrinyi
Miklos utcat kéti 6ssze a vastttal.

A kornyek, a belvaros széle, intézményi épliletek (pl. rendérség), lizletek, irodak, tobbszintes lakohazak, valamint
a Véac autobusz-allomas talalhatok itt. A kdrnyék rendezett, jelentés a gyalogos és gépjarmiforgalom.

Az épliletallomany vegyes korl és miiszaki allapotu. A feldjitandd épiiletek kozott megtalalhatok a mar feldjitott,
illetve az Ujszer( allapott épliletek is.

A varos infrastrukturalis ellatottsaga kivalo, a lakossag alapellatasat szolgalé oktatasi, egeszsegugyi, kereskedelmi
és szolgaltato létesitmények a telepiilésen megtalalhatok.

A varos ingatlanpiaca

2024, jonius

f an 827 348 #1
1,000,000 Szhrés 699 761 - 954 935 Ft

806000

EOD.000

e 2047
(forras: ingatlannet.hu)
A diagramon Véc teriiletén talalhato lakdingatlanokra vonatkozé négyzetméter arak havi alakulasa kovethet
nyomon. A szaggatott vonallal jelzett id6szakokra vonatkozéan nem all rendelkezésiinkre elegendd informacio.

Lakoingatlanok esetén Vac teleplilésen az atlag négyzetméter ar 827 348 forint, a legmagasabb kinalati ar 954
935 forint. (forras: ingatlannet.hu)

Atlagos négyzetméterar Vacon ~
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Az ingatlan.com hirdetési portalon elérhet6 2024 jdliusi statisztika szerint a csalédi hazak atlagos négyzetméterara
715 312 Ft/m? volt a teleplilésen
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(forras: ingatlan.com)

Az ingatlan.com hirdetési portalon elérhet6 2024 jiliusi statisztika szerint a telkek atlagos négyzetméterara

16.164Ft/m? volt a teleplilésen

A lakéovezeti telkek, lakasok és lakohazak irant az elmilt évben Vacon is jelentds volt a kereslet.

Ipari 6vezeti telek, illetve beépithett ipari teriilet korlatozottabb mennyiségben érhet6 el a varosban. A szomszédos

varosok kozil Dunakeszi, illetve God is rendelkezik kisebb — nagyobb ipari / kereskedelmi dvezettel.
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Pest megye és az agglomeraci6 gazdasagi helyzete

Pest varmegye a févarossal egyiitt a kelet —kézép - eurdpai térség vezets szerepéért folyd nemzetkozi verseny
egyik fontos résztvevdje. Kézvetlen versenytarsai Bécs, Pozsony, Praga és Varsg, de egyes terileteken Moszkva
és a szomszedos déli orszagok févarosai is. A megye jovéjét alapvetéen befolyasolja, hogy a févarosi agglomeracié
hogyan teljesit ebben a versenyben. Természetesen ez a teljesitmény nem kizarolag a térségben ddl el, erésen
befolyasolja az orszag fejédése, megitélése, teljesitménye.

Szikséges leszbgezni, hogy a gazdasag teljesitménye nem egyenletes magan Pest varmegyén bellil sem. Az
agglomeracios zénaban koncentralddik a megyében székhellyel rendelkezé gazdasagi tarsasagok 80%-a, melyek
a statisztikai allomanyi létszam négyétodét foglalkoztatjak. A térségben azok a Budapesttel szomszédos varosok
talalhatok, melyek a gazdasagi tevékenységek szuburbanizacijaban leginkabb érintettek (Dunaharaszti,
Szigetszentmiklos, Dunakeszi, Térokbalint, Budadrs), illetve az agglomeracio egyéb, nagyobb méreti, de tavolibb
teleplilései (Godolls, Vac).

A lakossagi jovedelmek tekintetében szintén megmutatkozik a fenti kettdsség. Az agglomeracioban teleplilési
szinten magasabb az egy fére juté dsszevont addalap 6sszege, mint Pest megye kiilsé részén. A legalacsonyabb
jovedelmd teleplilések a régid délkeleti és északi periféridjaban helyezkednek el.

(forras: terport.hu)

Az agglomeracios zénaban miikddd vallalkozasok jelentds szamban valasztottak az ipari, a technoldgiai és az
innovacios parkok altal nydjtott fejlesztési teriileteket és lehetéségeket, szolgltatasokat a sikeres Uzlet
remenyében. Egy jol miikdds ipari park akar tébb vallalkozas tovabb fejldését, jovéjét jelentheti.

Vac gazdasagi helyzete, térségi szerepe

Vac térségébe a rendszervaltas ota jelentds mértéki kiilfldi miikods téke érkezett, amely dontéen atformalta a
varos gazdasagi szerkezetét. A varos foldrajzi fekvésének és ipari multjanak kovetkezményeként jelenleg is a
Dunakanyar egyik ipari centruma, de természetesen tovabbi fejlédési lehet6ségei vannak - részben a meglévé,
részben az Ujonnan betelepiild vallalkozasokra alapozva. A 2008-as gazdasagi valsag érzékenyen érintette Véac
gazdasagi szerepléinek egy részét is. Szamos vallalkozas vonult ki a varosbol, ami a helyi ipariizési adobevételek
tobb szazmillio forinttal csékkenését okozta, ez pedig mas, énkormanyzati finanszirozas szegmensekben is
éreztette kedvezétlen hatasat. Vac vonzereje a gazdasagi szereplék szamara tovabbra is a j6 infrastruktira és
kozlekedési helyzet, Budapest kdzelsége, és a humaneréforras. A varos jovéjének alapja a teleplilésfejlesztési
koncepcio id6tavjaban a stabil és dinamikus gazdasag. Alapvetd cél a jelenlegi vallalkozasok piaci pozicidinak
erésitése, Uj vallalkozasok letelepitése, és az énkormanyzati bevételek névelése. Fenti célkitlizés a varos
gazdaségfejlesztés terén elérni kivant céljait fogja dssze.

Az ipari és kereskedelmi tertiletek fejlesztése.

Az 1990-es években dontéen atalakult a varos gazdasagi szerkezete, véllalatok és munkahelyek szlintek meg és
alakultak at.

A meglevd vallalkozasok fejlédési lehetéségeinek biztositasa és Uj vallalkozasok varosba vonzasa atfogo célja a
varosnak, amely a 2014-2020-as idészakra sz6l6 ITS-ben is tdbb kulcsprojektet 6tvoz. Az ipari és kereskedelmi
teriiletek fejlesztése részcél atfogja a nagyobb léptékii kereskedelmi és iparteriiletek fejlesztését a varosban.

A vaci ipari és kereskedelmi infrastruktura fejlesztésének fontos elemei a Déli iparteriilet és a Deakvari Iparteriilet.
A varos déli részén kialakult egy gazdasagi kdzpont, ahol helyet kapott a kereskedelem, valamint az iparral illetve
a logisztikaval foglalkozo létesitmények is a Toperini Ipari Parkhoz kapcsolédéan. Cél a teriiletfelhasznalasi
egységeken belll a megfeleld telkek szabalyozasa. A fejlesztés kovetkezd eleme a C-telep és kornyéke a varos
északi részén. Ez egy barnamezs beruhazas, melynek célja egy korszer( logisztikai kozpont illetve raktarbazis
Iétesitése, a Duna menti fejlesztésekkel 6sszehangolva. Jelenleg raktarak és kereskedelmi és szolgaltatd funkcioju
épuletek vannak a terlileten, viszont az M2 tovabbépitése és annak a varos északi részén levé csomopontja U]
fejlesztési lehetGségeket ad a kdvetkez6 terviddszakban.

Az infrastruktlra-fejlesztés tovabbi eleme az allat- és kirakodé-vasartér dj helyén torténd megvaldsitasa. Uj helyre
koltoztetése valt sziikségessé, hiszen jelenleg lakéteriilet kdzelében talalhato. A jelenlegi helyét rekreacids, sport
jellegl terlletté lehetne fejleszteni. Kisebb léptékii barnamezds fejlesztések Vac szamottevs kisebb léptéki
barnamez6s teriiletekkel rendelkezik, amelyek hasznositasa jelents gazdaségi és tarsadalmi haszonnal jar, ezért
e terliletek rehabilitacioja és a jelenlegi varosszévetbe valé integraldsa a varos fontos célkitlizései kézé tartozik. A
megvaldsulas a megujité varosfejlesztéshez és a gazdasagi novekedéshez fog hozzajarulni. Eredményeként a
barnamezés tertileteken elssorban kézosségi, kisebb részt lakascélu fejlesztések fognak megvaldsulni, melybdl
kozvetetten az egész lakossag profitalhat. Ez az éget6 lakashianyt is enyhiti.
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llyen terlletek a volt Hirad6 laktanya, a volt Hiradas teriilete, a volt Vagohid terllete, a volt Forte-Masterpiece
rehabilitacioja. Az érintett terliletek kézlil a Tesco tulajdonaba keriilt egykori Vagohidat lebontottak, jelenleg aruljak
a teriletet. A Laktanya teriiletének rendezési célja a teriilet szerves kapcsolatanak megteremtése a varossal,
egyben az északi varosrész rendezési terv szerinti kozlekedésének megvaldsitasa lesz. A teriilet j6 adottsagokkal
rendelkezik (kbzel Gtven épllet talalhaté a terilleten, értékesnek mondhaté a névényéllomany, mindez j6
telepllésszerkezeti adottsagok mellett). A fejlesztési cél komplex szocidlis-kulturalis-szolgaltatd kozpont
létrehozasa. A t6bbi terlileten lakasceéll fejlesztés kivanatos, amely magantéke részvételével valésulhat meg.

Vac, mint kereskedelmi kézpont koncepcigjaval dsszhangban és tradicionalis szempontok figyelembe vétele miatt
szikséges Uj vasartér megvaldsitasa. A jelenlegi vasartér teriiletén allat és kirakodd vasar miikodik, ezt azonban
a rendezési terv megsziinteti, mivel a s(r(in lakott teriilet kdzelében lévé funkcié zavarja a lakék nyugalmat. A
terliletbd| pihendpark létesitése tervezett. A teriilet fontos fejlesztési eleme a killén szint(i vasuti-kdzuti kapcsolat
megvalositasa.

(Forras: Vac Teleplilésfejlesztési Koncepcio 2017.)
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6. AZ ERTEKELT INGATLAN BEMUTATASA

6.1. Az értékelt ingatlan bemutatasa, megkézelitési lehetésége

A vizsgalt ingatlan Vac belvaros szélén, a vastitallomas és az autébuszpalyaudvar kézelében, a Sziréna kdzben 7.
szam alatti fekszik.

Az ingatlan egy téglalap alaki 114m? nagysagu telek, mely teliesen beépitett, rajta egy garazs megnevezésl(
foldszintes épllet all. Az épilet a szomszédos 2709/3 hrsz. ingatlanon all6 épiilettel egyiitt hasznositott —
terliletének egy része ez utdbbi ingatlanhoz csatoltan hasznositott.

Az éplilet téglafalazattal épiilt, a homlokzatok vakoltak, szinezettek. A hagyomanyos acsszerkezet( tetét si kpalaval
fedték. A fodém alulrél ,I" acélszelvényekkel erésitett vasbeton fodém, a padlastérben padiasburkold tégla
padozattal ellatott.

Az éplletet egykor tlizoltésagi garazs volt, jelenleg raktarként hasznositott. Az garazs helyiségeken kivil szocialis
helyiségeket alakitottak ki. Az ingatlan jelenleg hem fiitott.

A helyiségekben beton illetve mettlachi padléburkolat késziilt.
A falak festettek, illetve csempézettek.
A nyilaszardk fa illetve fém szerkezettel késziiltek.

A jelenlegi kialakitas az 1984-ben jévahagyott tervek alapjan késziilt, akkor Ujitottak fel. Azota karbantartasi
munkakat végeztek, de atfogé feldjitasra nem kertilt sor. Az épiilet jelen allapotaban atlagos allapotu

Megkozelitési lehetéségek

Az értékelt ingatlan a Zrinyi Miklos utca feldl kdzelithetd meg, a Sziréna kdz egy zsakutca. A kozeli buszpalyaudvar
és a vaslitallomas a biztositja a jo6 tdmegkozlekedési kapcsolatokat.

Parkolasi lehet6ség az utcan, korlatozott szamu pakoldban, valamint az ingatlan teriiletén van.

Kozmii helyzet:

Az ingatlan az utcai viz, villany, csatorna kdziizemi halézatokra csatlakoztatott.

Alapteriilet kimutatas:

megnevezés alapter. m2

Mdihely 39,00 m?
Mihely 41,28 m?
El6tér 2,40 m2
Mosdd 3,70 m?
Oltdzd 9,33 m2
Vizelde 3,90 m?
Mosdé 1,40 m?
Osszesen: 101,97 m?

Az ingatlanon allé6 épiilet nett6 alapteriilete: 101,97 m?

Az ingatlanon allé6 épiilet brutto alapteriilete: 116,00 m?

Conzus Group lgazsagugyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczur utca 7. 2. emelet 8.
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6.2. Szabalyozasi helyzet

A vizsgalt ingatlan a 17/2024. (VI1.17.) rendelettel modositott 50/2023. (XI. 29.) szamu a 30/2017. (XI. 24.) szamu
rendelet - Helyi épitési szabalyozas- szerint Vt.15 dvezetbe sorolt

39. Telepiiléskozpont vegyes dvezetek
40. 8

(1)" A telepiiléskozpont vegyes teriilet elsbdlegesen a helyi szintii igazgatasi,iroda, kereskedelmi,
szolgaltato, szdllds, hitéleti nevelési oktatasi, egészségligyi, szocidlis, kulwrélis, kozosségi
szorakoztato épitmények, intézmények elhelyezésére szolgal.A telepiiléskozponti vegyes teriilet
masodlagosan laké funkciét is tartalmazhat.Telepiiléskozponti vegyes terilleten az épitmény
fobejaratatol ~ bejarati el6lépesé — el6tti jarda szintjétsl mért 12,0 m feletti padlészinti
épitményszinten lako és iroda funkci6 nem helyezhet§ el

(2) A teleptiléskozpont vegyes dvezetek épitési elGirdsait az alabbi tdblazat tartalmazza:

Conzus Group Igazséagiigyi Szakértd Kft.

1068 Budapest, Benczur utca 7. 2. emelet 8.
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5. szamu tablazat: A telepiiléskdzpont vegyes vezetek épitési elbirdsai (V)

Az épitesi dvezet Az épitési telek Megengedett
Ovezetijel  |A A kialakithatd 0 A A megengedett épliletmagassiy
beépit A telek megengedett| legns feg Alegkisebb
és kialakithato legkisebb legnagyobb | beépitettség szintteriet: kialakitands
modja ( ;’ik szélesse | mélység l\fczlsegﬁe‘g gereps{?ﬂ)t alan m\)x?af;’)) z.{ii‘?iel)ﬁ!ex
lcgk‘igchb 'i f) ( ﬁn ex{ ,,}]inu %% (DI % 1 ngiffbb ‘“"*’“("lﬁ};‘"""
telekierlete (°%) ’
(m*
ViK K K K K K K K K K K
Vi1 Z SO0 40 40 70 80 1,80 20 4.5 13.0
Vi-2 SZ 4000 30 30 33 65 1.50 15 4.0 130
Ve3 S7 2000 30 30 40 60 1.20 40 35 S.0
Vit d 87z 1000 16 a0 40 70 1.20 3s 4.0 9.0
Vs S7. 400 s - 35 50 1,00 40 35 30
Vi-6 Z 300 10 - R0 80 2.50 10 4.0 150
V7K Z SG0 8 - $0 80 240 10 4.0 K
V.7 YA 150 8 - 30 80 2.50 HY 63 10.0
Vit8 Sz K00 15 - 10 20 020 80 35 5.0
Vi-10 87 600 14 30 20 20 } 0.20 73 35 35
Vi1l SZ 12.000 1o 100 10 10 - 80 K K
Vi-12 SZ 1500 25 50 40 60 250 40 3.5 7.5
V13 Z 600 10 . 70 80 2.00 20 4.3 10.5
Vi14a % 10.000 80 SO S0 S0 240 {0 I 150
Vi 14b Z 4000 40 40 a0 80 240 10 38 150
Vi-14d Z SO 80 240 10 80 150
Vi-1§ Z 300 10 - 30 R0 2.50 10 4.3 10.5

(3) A V-3 és Vt-4 jelii épitési dvezetben az épitési helyen kiviil, az elSkertben, kizérélag porta
és/vagy fedett kerékpartdrol6 az elSkert 0 és 5 m kozotti savjban, legfeljebb 100 m2 alapteriilettel,
legfeljebb 4,5 m épiiletmagassdggal biztonsdgi, technolégiai okokbol, lehetdség szerint a kerjtéssel
egybeépitve helyezhet6 el. Az épitési helyen Kkiviili épités az épitési Gvezetre vonatkozé

megengedett beépitettséget nem lépheti wil, a beiltetési kotelezettség teljesitését nem
akadalyozhatja.

(4) A Vt-2 épitési 6vezetben, a volt Esze Tamas laktanya teriiletén a meglevé épiilet kontirvonala —
az éptilet megtartdsa esetén — épitési helyként értelmezends, de az épiilet elbontdsa esetén az SZT-n
kijelolt épitési helyet kell figyelembe venni.

(5) A Vt-14b jeldl épitési ovezet terepszint alatti szintje kizar6lag autébusz-végallomas, valamint
annak miikodését biztosito épitmények elhelyezésére, foldszinti szintje elsédlegesen az autébusz-
végallomas miikodését biztosit6 épitmények elhelyezésére szolgald teriilet.

(6) A Vt-14c jeli épitési Gvezet terepszint alatti szintje kizdrdlag autébusz-végallomés, valamint
annak miikodését biztosité épitmények elhelyezésére szolgl.

(7) A Vt-14d jeld épitési 6vezet kizardlag csak gépjérmiitarolds céljdra igénybe vehet§ teriilet a
foldszintet kivéve, ahol intézményi, kozosségi felhaszndlas részben megengedett.

Conzus Group lgazsagigyi Szakért6 Kft.
1068 Budapest, Benczur utca 7. 2. emelet 8.
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7. AZ ERTEKELES

7.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslés, a TEGOVA (tmutato elvei és mddszertani ajanlasai (EVS 2003, EVS 2009, EVS 2012, EVS 2016,
EVS 2020) szerint, a tébbsz6r médositott 25/1997. (VIIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb
jogszabalyokban el&irtaknak megfeleléen készilt.

7.1.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehaijtd szakért az értékelendd ingatlan elemeit ésszehasonlitjia az
adott kérzetben, a kdzelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi
az eltérések alapjan szlkséges kiigazitasokat. Minél kozvetlenebb ésszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal
pontosabb a becsérték.

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

Az Gsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kdvetkez6 tényezok szolgalnak:

- realizalt Ugylet szerinti ar / kinalati ar
- értékesitési id6pont
- elhelyezkedés, megkozelithetéség, infrastrukturalis ellatottsag, méret, miiszaki allapot

Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelneté hasonld tipust ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznalasaval hatarozhato meg.

7.1.2. A hozamszamitason alapulé értékelési médszer

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerlilé kiadasoknak a kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a bel6le szarmazo tiszta jdvedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati madjainak elemzése.

A jovbbeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati moédonként.

JovBbeni pénzfolyamok felallitasa hasznalati modonként.

A t6késitési kamatlab meghatarozasa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

Alegmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo érték.

D GO

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

7.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

Az értékelés modszerét mindig a vizsgalt vagyontargy jellege és az értékelés célja alapjan valasztjuk ki. Jelen
esetben, a lehetd legmegalapozottabb vélemény kialakitasa érdekében a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén
alapulé mddszert és a hozam szamitason alapuld maodszert alkalmaztuk.

Az értékelés soran figyelembe vettiik az Eurdpai Bizottsag 1255/2012/EU. (2012.december 11.) rendeletének, az
IFRS 13 Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standard ,Valds értéken torténd értékelés™-re vonatkozo6 szabalyait is.

Az értékbecslés elkészitésénél a fentiekre valo tekintettel vizsgaltuk az ingatlan forgalmi értékét.

Az Gsszehasonlitd elemzés soran az dsszehasonlitashoz kinalati adatokat hasznaltunk fel. Az sszehasonlitasra
alkalmas ingatlanok korét hasonlé paraméterekkel rendelkezd ingatlanok kézll valasztottuk ki. Az ingatlanpiacon
szokasos alkura és az eltéré tulajdonsagokra tekintettel korrekcios tényezét alkalmaztunk.

Hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriil6 kiadasoknak a kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A moddszert altalaban a
jovedelemtermel6 képességgel rendelkezé ingatlanok esetében alkalmazzak. Jelen esetben iires, beépithetd,
fejleszthetd telkek esetében a hozam szamitason alapulo értékelést a maradvanyértékelés médszerével végezziik
el.

Conzus Group lgazsagligyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczir utca 7. 2. emelet 8.
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8. INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA

8.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszerrel meghatarozott érték

Cim:

Leiras

Adat forrasa, idépontja

Telek teriilet
Terilet

Kinalati ar (brutto)

Kinalat miatti
korrekcio

Fajlagos alapar

Korrekcios tényezék

Felépitmény teriilete

Telek teriilete

Miiszaki allapot

Epiileten beliili elh.

Foldrajzi elhelyezkedés

Telepiilésen beliili
elhelyezkedés

Megkozelités

Egyéb

Hasznosithatosag

Osszes modositas

Korrigalt fajlagos
alapar

Vizsgalt ingatlan

6-1

0-2

6-3

Vac, belteriilet 2709/4

Foéldszintes, garazs /
tarolo céljara
haszhnosithaté ingatlan,
viz, villany, csatorna
kdzmiivel, szocidlis
helyiségekkel felszerelt

Vac Racz Pél utca

Kétallasos 6nalld
garazs, viz, villany
kézmivel

ingatlan.com/ 33499639
2024. augusztus

Vac Petéfi Sandor utca Vac, Landerer Lajos utca

Foldszint, utcai
bejaratos, 4 allasos
garazs, beldl liftes
rendszerrel viz, villany
kdzmiivel

ingatlan.com/ 34081614 ingatlan.com/ 33773608
2024. augsztus

2024. augusztus

Onalld, nem
kézmivesitett,
téglaépitési garazs

114 m?
101,97 m? 40 m? 68 m? 17 m2
19 000 000 24 900 000 10 000 000
-10% -10% -10%
427 500 Ft/m? 330 531 Ft/m? 529 412 Ft/m?

101,97 m? -15% -5% -20%
114 m? 0% 0% 0%
atlagos 0% 0% 0%
foldszint 0% 0% 0%
Vac 0% 0% 0%
Sziréna koz 5% 5% 5%
aszfaltozott 0% 0% 0%
0% 0% 0%
0% 0% 0%

-10% 0% -15%

388 427 Ft/m?

384 750 Ft/m?

330 531 Ft/m?

450 000 Ft/m?

Korrigalt fajlagos alapar, kerekitve Ft/m?

388 400 Ft/m?

Korrigalt fajlagos alapar, Ft/m?

388 400 Ft/m?

Korrigalt fajlagos ar nett6 (Ft/m?)

305 827 Ft/m?

Korrigalt fajlagos ar, kerekitve nett6 (Ft/m?)

305 830 Ft/m?

Conzus Group Igazsagligyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczur utca 7. 2. emelet 8.
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Az ingatlan értéke mindosszesen:

Ingatlan Ertékelt teriilet m?

Fajlagos ar Ft/im®>  Beszamitas mértéke %

Korrigalt fajlagos
alapar Ft/m?

Piaci érték Ft

Vac, beltertiilet 2709/4 101,97 m?

305 830 Ft/m? 100%

305 830 Ft/m?

31185 485 Ft

Szamitasaink eredményeként a Vac belteriilet 2709/4 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadara

vonatkoz6, piaci 6sszehasonlito elemzéssel meghatarozott érték 6sszesen, kerekitve netto:

31185000 Ft

Osszegben allapitjuk meg,

Conzus Group lgazsagugyi Szakért6 Kft.
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8.2. Hozam alapu szamitassal meghatarozott érték

Az ingatlan hozamalapu értékének meghatarozasat az ingatlan garazsként torténé bérbeadasaval modellezziik. A
bevételek az ingatlan bérbeadasabdl szarmaznak. A bérleti dij meghatarozasahoz az ingatlan kdrnyezetében bérbe
adasra kinalt hasonlé célra hasznosithatd ingatlanok bérleti dij adatat gyijtottiik ssze.

Bérbe adasra kinalt ingatlanok:

Cim:

Leiras

Adat forrasa, idépontja

Telek teriilet

Teriilet
Kinalati havi bérleti dij
(Ft/ho)

Kinalat miatti korrekcio

Fajlagos bérleti dij

Korrekcios tényezék

Felépitmény teriilete

Telek teriilete

Miiszaki allapot

Kialakitas

Foldrajzi elhelyezkedés

Telepiilésen beliili
elhelyezkedés

Kozmiivek

Ovezeti besorolas

Hasznosithatésag

Osszes modositas

Korrigalt fajlagos alapar

Vizsgalt ingatlan

0-1

0-2

0-3

Vac, belterlilet 2709/4

Utcarol megkozelithetd
garazsként / taroloként
hasznosithatd ingatlan

Véc, Godollsi ut

Sorompéval elzart
teriileten fedett gépkocsi
bealld /taroldként is
hasznosithato

ingatlan.com/ 32970903
2024. marcius

Vac Racz Pal utca

Viz, villany kézm(vel
ellatott, zart garazs

ingatlan.com/ 33042687
2024. marcius

Vac, Zrinyi Miklos utca

Ujszerrii allapott
tarsashazban talalhaté
6nallé garazs

ingatlan.com/ 31939361
2024. marcius

114 m?
101,97 m? 18 m? 40 m? 15 m?
35 000 100 000 35 000
-5% -5% -5%
1 847 Ft/m?/ho 2 375 Ftim?ho 2 217 Ft/m#ho
101,97 m? -20% -5% -20%
114 m? 0% 0% 0%
0% 0% 0%
teljesen zart 5% 0% 0%
Vac 0% 0% 0%
Sziréna koz 5% 0% 0%
Viz, villany, csatorna 0% 0% 0%
kozlekedési 6vezetbe 0% 0% 0%
sorolt
garazs / t.arcl)lo, szoc. 5% 59 5%
Helyiségek
-5% 0% -15%

2 005 Ft/m?/hé

1755 Ft/m?ho

2 375 Ft/m?/ho

1 884 Ft/m?/hd

Korrigalt fajlagos alapar, kerekitve Ft/m?

2 000 Ft/m?

Conzus Group lgazsagtigyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczur utca 7. 2. emelet 8.
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Bevételek:

Szamitasainkban az ingatlan bérbe adasat modellezzilk, melynek soran a piaci dsszehasonlitdé modszerrel
meghatarozott fajlagos bérleti dijjal szdmolunk. Az ingatlan bérbeadasanal a kihasznaltsag mértékét 95%-ban

hatarozzuk meg.

Szamitasaink alkalmazott bérleti dij: 2000 Ft/m2/hé

Bérbe adas koltségei:

A bérbe adas koltségeit a bevételek szazalékos aranyaban hatarozzuk meg.

Hozamrata

A t6késitési rata meghatarozasanal figyelembe vettiik a jelenlegi gazdasagi varakozasokat, a makro és mikro

gazdaséagi mutatokat, &s hozam elvarasokat. Szamitasainkban 8,0%-os ratat alkalmaztunk.

Hozamszamitas:

Direkt tokésités

Fajlagos mennyiség Osszeg
Bevételek
A bérletileg hasznosithato terlilet Funkcié 1. 101,97  m?
A bérletileg hasznosithato teriilet Funkcio 2. m?
Bérleti dij Funkcio 1. 2110 Fym? 2 581 880 Ft
Bérleti dij Funkcio 2. Ft/m? Ft
Kihasznaltsag 95 %
Figyelembe vehet6 bevétel 2452 786 Ft
Kiadasok
A tulajdonos fenntartasi koltségei Az éves bevételek %-a 2,5 61 320 Ft
Menedzselési koltségek Az éves bevételek %-a 2,5 61 320 Ft
Felujitasi koltségalap Az éves bevételek %-a 2,5 61 320 Ft
Egyéb koltségek Az éves bevételek Y%-a Ft

Eves lizemi eredmény

2 268 827 Ft

Tokésitési rata

8,00%

Tokésitett értek

28 360 343 Ft

Befektetési kiadasok

Ft

Az ingatlan hozadéki értéke

28 360 343 Ft

Az ingatlan hozadéki értéke kerekitve

28 400 000 Ft

Szamitasaink eredményeként Vac belteriilet 2709/4 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadara
vonatkoz6, hozamszamitassal — maradvanyértékelés médszerével- meghatarozott érték osszesen,

kerekitve netto:

28 400 000 Ft

osszegben allapitjuk meg,

Conzus Group lgazsaglgyi Szakérté Kft.
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8.3. Az ingatlan egyeztetett értéke

Az ingatlan forgalmi értékének becslését piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszerrel és hozam
alapt modszerrel is elvégeztiik. Az értékegyeztetésnél az alabbi szempontokat vettiik figyelembe:

A két eltéré modszerrel elvégzett szamitas eredménye kdzott ~10%-0s az eltérés A végso érték meghatarozasanal
megvizsgaltuk az alkalmazott értékelési modszerekben rejld bizonytalansagot, melynek eredményeként a piaci
Gsszehasonlitdé modszer eredményét fogadjuk el végss piaci értékként. A piaci 6sszehasonlitd elemzés
elvégzéséhez elegend6 szdmu, dsszehasonlitasra alkalmas értékadat allt rendelkezésre ahhoz, hogy a médszer
eredmeényét megbizhatonak tekintsiik. A hozam elvii értékeléshez kevés hiteles adat allt rendelkezésre, ennek
megfelel6en a szamitas szamos bizonytalansagot tartalmaz.

Szakértéi mérlegelés utan tehat az ingatlan Osszesitett piaci értékének meghatarozasanal a piaci dsszehasonlito
modszerrel és a hozamszamitassal meghatarozott értéket 100 - 0%-ban vessziik figyelembe.

Mind ezekre tekintettel az ingatlan aktudlis piaci forgalmi értékét az eqyes értékelési modszerek eredményének
sulyozasaval hatdrozzuk meq a kdvetkezé szerint:

Végso piaci érték
Piaci 6sszehasonlité médszerrel meghatarozott érték- felépitményes ingatlan értékelé 31 200 000 Ft
A piaci 6sszehasonlito megkozelités sulyozasa 100%
Hozam szamitas modszerével meghatarozott érték 28 400 000 Ft
A hozamszamitas megkozelités sulyozasa 0%
Forgalmi érték nettoé: 31 200 000 Ft
Forgalmi érték kerekitve netto: 31 200 000 Ft

Conzus Group Igazsagiigyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczdr utca 7. 2. emelet 8.
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9. OSSZEFOGLALAS

A megbizas targyat képezé ingatlanokra vonatkozo alapelvek és korlatozd feltételek mellett, a helyszini bejaras és
a szamitasok alapjan megallapitasra kerl, hogy

a Vac, belteriilet 2709/4 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak forgalmi értéke mindésszesen:

31200 000 Ft

azaz Harmincegymillio-kettészazezer Forint

ami az értékelt 101,97 m? nagysagu teriiletre vetitve 305 972 Ft/m? fajlagos arat jelent.

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

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

Conzus Group lgazsagtigyi Szakért6 Kft.
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MELLEKLETEK

Tulajdoni lap
Ingatlan elhelyezkedését bemutaté térképek
A helyszini szemlén késziilt fotok

Epiilet alaprajza

Conzus Group lgazsagligyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczur utca 7. 2. emelet 8.
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Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

PEST VARMEGYEI KORMANYHIVATAL
VAC 2600 Dr. Csanyi LaszI6 krtt. 16. Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mésolat
Megrendelés szam:30005/39568/2024

2024.08.27
VAC Szektor : 53
Belteriilet 2709/4 helyrajzi szam
2600 VAC Sziréna kéz 7. "felllvizsgdlat alatt"
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési &g/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k. £i1d, ter. kat.jov
ha @2 Je,£ill
Kivett garazs 0 114 0.00

2. bejegyzd hatdrozat: 8576/1985
Terheli a VAC Belteriilet 2711 HRSZ-t illetd Egyéb szolgalmi jog

4. bejegyzd hatarozat: 37434/2006.05.12
Ingatlan-nyilvantartéds 4talakitasa a DAT forgalombahelyezésével.

ILRES Z

4. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatédrozat, érkezési id&: 33360/1994.04.28
jogcim: tulajdonba adés
jogallas: tulajdonos
név: VAC VAROS ONKORMANYZAT
cim: 2600 VAC Marcius 15. tér 11.
térzsszdm: 15731302

HL.RESZ
1. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 44468/2011.08.29
Vezetékjog
iVMB-126/2011 engedély szamu (20254) VAC 0,4 kV-os 7.sz. fennalld vezeték javara a vazrajz
szerinti 6 m2 teriiletnagysagra.

jogosult:
név: ELMU HALOZATI ELOSZTO KET. tdrzsszam: 13804983
cim : 1132 BUDAPEST Vaci ut 72-74.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartédsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité erejd dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kdzigazgatési hatésdgi eljards céljabédl keriilt kiadasra. Masra nem hasznalhato.
TULAJDONI LAP VEGE
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corjzlis

INGATLAN ERTEKBECSLES

2600 VAC, BELTERULET 2709/5 HELYRAJZI SZAM
ALATTI INGATLAN
FORGALMI ERTEKENEK BECSLESEHEZ

Megrendel6:

Vaci Varos Onkormanyzat Gazdasagi Hivatala
2600 Vac, Marcius 15. tér 11.

Készitette: Conzus Group lgazsagiigyi Szakérté Kift.

1068 Budapest, Benczur u. 7. 2.em.8

Budapest, 2024. szeptember 2.
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SZAKERTOI JELENTES

Megbizo:
Készitette:
Ertékelés targya:

Ertékelés célja:
Ertékelés fordulénapja:

Szakvélemény érvényessége:

Ingatlanok forgalmi értéke:

Alapelvek:

Vaci Varos Onkormanyzat Gazdasagi Hivatala
2600 Vac, Marcius 15. tér 11.

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

2600 Vac, belterilet 2709/5 helyrajzi szamu ingatlan
1/1 tulajdoni hanyada

Ingatlan piaci (forgalmi) értékének megallapitasa
2024. augusztus 27.

180 nap

8 800 000 Ft
azaz Nyolcmillié-nyolcszazezer Forint

Az ingatlan értékesitése esetén, a vételar szamviteli

elszamolasanal az itt megallapitott forgalmi (piaci) értéket
altalanos forgalmi adot nem tartalmazé, nettod értéknek kell

tekinteni.

A meghatarozott érték per-, teher- és igénymentes allapotra

vonatkozik.

Készitette:

Varga Agota Eva
ingatlanvagyon-értékel6
ny.sz. 04549/2005

Ellenérizte

ph.
Fustos Balint
tgyvezetd

ingatlanvagyon-értékel6
EUFIM ny.sz. 2008/192

Conzus Group lgazsagugyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczur utca 7. 2. emelet 8.

3. oldal



1. ERTEKELES

Vaci Varos Onkormanyzat Gazdasagi Hivatal (2600 Vac, Marcius 15. tér 11.) mint Megrendel§, ingatlanforgalmi

szakertdnek kérte fel Conzus Group Igazsagiigyi Szakérts Kft.-t, mint vagyonértékelési szakvélemény készitésére
jogosult vallalkozast.

A megbizas alapjan, az ingatlan értékesitését megeléz6en a dontéshozatal el6készitése céljabdl a 2600 Vac,
belterllet 2709/5 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada szerinti piaci (forgalmi) értékének meghatarozasa
valt sziikségessé.

2. VAGYONERTEKELES MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlére keriilt sor, tovabba megvizsgalasra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre allo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelden alkalmazasra
kerlltek az Eurdpai Uni¢ tagallamaiban miikddd hivatasos vagyonértékeldk altal alapitott szervezet, a TEGOVA
vagyonértékelési itmutatéjanak modszertani elvei (EVS 2003, EVS 2009, EVS 2016, EVS 2020) és a tobbszorosen
modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet elSirasai.

A 2024. augusztus 27.-i helyszini szemle soran az ingatlant és annak kérnyezetét bejartuk. Az ingatlan adatait a
megbizo altal atadott tulajdoni lapbdl és alaprajzbol ismertiik meg. A helyszinen megvizsgaltuk az ingatlan
adottsagait, kdrnyezetét, és mas értékbefolyasold tényezdket. Az ingatlanrdl, a rajta all6 épiiletrdl, a kdrnyezetérdl
fénykeépfelvételeket készitettiink, melyeket a mellékletekben csatolunk. Az értékelés elvégzésekor, a fentieken
tulmenden megvizsgaltuk a hasonld tipust és jellegli ingatlanok altalanos piaci helyzetét, valamint a kdrnyéken
kialakult ingatlanpiaci viszonyokat is.

3. ALAPELVEK ES KORLATOZO FELTETELEK

Az ingatlanforgalmi szakért6i véleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a
kovetkezdket szilkséges figyelembe venni:

- az értékelés targyat képezd ingatlanban semmiféle kdzvetlen, vagy kozvetett érdekeltségiink nincs. Az
értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kdvetkeztetések kizarolag szakmai szempontokon alapulnak;

- aszakvéleményben jellemzett allapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendel6 képviselSjének szébeli tajékoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalld, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényezokért (pl.: talajfelszin alatti problémak,
kornyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk felelésséget;

- azingatlan tiszta tulajdont forgalomképes, per, igény és tehermentes tulajdonjoga kertil értékelésre;

- Jelen ingatlanforgalmi szakvéleményt elfogulatlanul, kilsé korlilményektsl nem befolyasoltatva
készitettlik, dijazasunk nincs dsszefliggésben az ingatlan megallapitott értékével.

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztlik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak idépontjaban az ingatlan hasznalataval
kozvetlenll 6sszefliggé tartozas (kdzlizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természetli vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessege, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korlatozasarol az e-
hiteles tulajdoni lapon bejegyzetteken, illetve a térképmasolaton rogzitetteken tilmenden nincs
tudomasunk, és ezért felel6sséget nem vallalunk;

- aszakvélemény forduldnapja: 2024. augusztus 27.

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

- jelen szakért6i vélemény szellemi terméknek minésiil

- el6zetes irasbeli hozzajarulasunk nélkil a szakvélemény semmilyen része nem hozhaté nyilvanossagra
(kiilonos tekintettel a forgalmi értékre, az értékel6k személyére, valamint az értékels cégre vonatkozoéan),
az sem egészében, sem reszleteiben mas altal nem alkalmazhato. A szakvélemény mas célu
felhasznalasahoz a készité cég irasos hozzajarulasa sziikséges.

- ezen értékeléssel kapcsolatban felmeriilt jogvitdkban és/vagy szakmai vitakban vald kozremiikédés,
tovabba értékeléstinknek mas szakértok altal torténd opponalasanak értékelése, vellik valo egyeztetése,
barmilyen egyeztetésen vagy birésagon torténé megjelenés nem képezi feladatunkat, kivéve, ha a
Megbizoéval ebben elézetesen irashan megallapodtunk.

Conzus Group lgazsagligyi Szakért§ Kft.
1068 Budapest, Benczur utca 7. 2. emelet 8.
4. oldal



- nem vallalunk felelésséget olyan, a késébbiekben, az ingatlanhasznositas, az ingatlan kornyezetében,
vagy az ingatlan piacon esetlegesen bekdvetkezd valtozasokért, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott
ertékeket.

- amegallapitott érték feltételezi, hogy a helyi épitési szabalyzatban megadott dvezeti elsirasok szerint az
ingatlan hasznositdsa megvaldsithato.

- Jelen szakvélemény nem igazsagligyi, nem tartozik az igazsagligyi szakértékrél sz6lé 2016. évi XXIX.
toérvény hatélya ala.

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

WAz a legvaldsziniibb &r, amelyet egy bizonyos idépontban, készpénzben, készpénzzel egyenertékli egyéb
értékben, vagy mas pontosan meghatérozott feltételek mellett kapni lehet egy meghatarozott vagyoni jogért, miutan
az ésszer( ideig szerepelt egy versenyfeltételek kézétt miikods piacon, olyan korllmények k6zott, amelyek minden
feltétellikben eleget tesznek a korrekt eladas feltételeinek és az (izlet egy megfontolt, a kortlményeket ismeré,
onmaga neveben eljaré és szabad elhatarozasbol cselekvé elado és vevé kozétt jon létre.”

E definici6 hallgatélagosan tartalmazza, hogy az eladas egy bizonyos idépontban zajlik le és a jogok atruhazasa
az eladordl a vevére az alabbi koriilmények kdzo6tt megy végbe:

- az elado és a vevé atlagos mértékben motivalt

- mindkét fél jol informalt, vagy megfelelé tanacsaddkkal rendelkezik, és mindketten ugy cselekszenek,
ahogyan azt sajat érdekiikben a legjobbnak tartjak

- az eladas el6tt az adott tulajdont ésszeriien elvarhato ideig a szabadpiacon eladasra felkinaltak
- a fizetés készpénzben, vagy azzal 6sszehasonlithaté pénziigyi konstrukcioban térténik

- az ar az adott tulajdonra vonatkozé norméal megfontolasok alapjan alakult ki és nem befolyasoljak az
eladassal 6sszeflggd specidlis, vagy kiilonleges pénzigyi konstrukciok, vagy barmely, az adasvétellel kapcsolatos
fél altal megadott koncessziok.

Conzus Group lgazsagugyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczur utca 7. 2. emelet 8.
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4. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

Arészlinkre atadott 2024. 08. 27.-i keltezés(i e-hiteles tulajdoni lapbol ismerhettiik meg az értékelés targyat képezé
ingatlan adatait: cim, helyrajzi szam, alapterdlet, tulajdonosok. Az alabbiakban ismertetjiik az ingatlan folhivatalnal

nyilvantartott adatait:

AZ ERTEKELT INGATLAN ADATAI

TULAJDONI LAP |. RESZ:
Ingatlan cime (tul. lap szerint):

Tulajdoni lap szerinti terilete:
Helyrajzi szama:
Ingatlan megnevezése:

Egyéb bejegyzés

Széljegy tartalma:

Il. RESZ:
Tulajdonviszony:

Il. RESZ:

Jogi helyzet:

2600 Vac, Sziréna koz 7.
46 m?

2709/5

Kivett udvar

I.1. Terheli a Vac belteriilet 2711hrsz-t illeté egyéb szolgalmi jog

A 2024.08.27-i tulajdoni lap érvényes bejegyzést nem tartalmaz

VAC VAROS ONKORMANYZAT
Tulajdoni hanyad: 1/1

1.1, Vezetékjog VMB-126/2011 engedély szamu (20254) Vac 0,4kV-
os 7. sz. fennall6 vezeték javara a vdazrajz szerinti 6 m?
terliletnagysagra jogosult ELMU haldzati Elosztd Kft. 1132 Budapest,
Vaci ut 72-74.

Az ingatlan tulajdoni helyzete rendezett, az ingatlan énalléan forgalomképes.

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

5.1. Ingatlanok elhelyezkedése, tagabb kérnyezete

A varmegye és a tagabb kornyezet:

A vizsgalt ingatlan Pest varmegyében, a Vaci jaras székhelyén Vacott, a vasttallomés kézelében a Sziréna koz 7.
szam alatt talalhato.

Pest varmegye Magyarorszag kdzépsd részén talalhatd. Eszakrol Szlovakia és Nograd varmegye, keletrél Heves
és Jasz-Nagykun-Szolnok megyéek, délrél Bacs-Kiskun megye, nyugatrol Fejér és Komarom-Esztergom megyék
hataroljak. Székhelye Budapest, az orszag févarosa, amely azonban 6nallé teriileti egység, nem tartozik Pest
megyéhez.

A mai Pest varmegye teriiletét 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 kozépkori
Magyar Kiralysag k6zpontjava fejlédott. A székvarost kdrnyezs Pilist szent helynek tekintették. Visegrad varmegye
teriiletébdl még az Arpad-korban két Ujabb varmegyét hoztak létre, Pest varmegyét és Pilis varmegyét. Az
el6bbiben alakult ki késébb az uj févaros, Buda.

A torok hodoltsag utdn a két varmegye egykori teriiletén egységes Uj varmegyét szerveztek és Solt-széket is
idecsatoltak Fejér varmegye terliletétsl. A 19. szazad els6 felében épiilt fel Pesten a varmegyehaza. 1876-ban a
Kiskunsag terlletét is a varmegyéhez csatoltak. igy alakult ki az oriasi tertiletli Pest-Pilis-Solt-Kiskun varmegye.

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

A Vaci jaras Pest varmegyéhez tartozé jaras Magyarorszagon 2013-tdl, székhelye Vac. Terlilete 362,19 km?2, 2013,
jalius 15-én két varos (Vac és Orbottyan) és 16 kdzség tartozott hozza.

A Vdci jaras a jarasok 1983. évi megsziintetése el6tt is létezett, ezen a néven a 19. szazad kozepéig, majd ismét
1898-t0l. Az 1950-es megyerendezésig Pest-Pilis-Solt-Kiskun varmegyéhez, azutan pedig Pest megyéhez
tartozott, székhelye végig Vac volt. Ezen a néven 1898-t6l miikédétt az addigi Vaci felsé jaras atnevezése utan,
melynek allandé székhelye az allando jarasi székhelyek kijeldlése (1886) ota Vac volt.

A Véci fels6 jaras Pest-Pilis-Solt varmegye egykori Vaci jarasanak kettéosztasakor annak északnyugati részébdl
jott létre a 19. szézad kdzepén. (A délkeleti rész neve Véci alsé jaras lett.) Az 1876-0s megyerendezéstdl mindkettd
Pest-Pilis-Solt-Kiskun varmegyéhez tartozott, az allandd jarasi székhelyek kijeldlésekor (1886) az el6bbinek Vac,
az utdbbinak GOdoll§ lett a székhelye, 1898-tdl pedig a székhelyik utan Vaci illetve Godollsi jaras lett az
elnevezésiik.

A Véci jarashoz tartozo telepiilések: Vac, Orbottyan, Acsa, Csorog, Csévar, Galgagyork, Kisnémedi, Kosd, Penc,
Plspokhatvan, Plispokszilagy, Rad, Széd, Szédliget, Vacduka, Véachartyan, Vackisuijfalu, Vacratot.

A varos:

Vac (szlovakul: Vacov, némettil: Waitzen, latinul: Vacium, olaszul: Vaccia, szerbiil: Bau) varos Pest varmegyében,
a Duna bal partjan; a Véci jaras székhelye. A Dunakanyar kézpontjaként ismert teleplilés Pest varmegye 6todik
legnagyobb lélekszammal rendelkezd varosa, egyuttal vonzd idegenforgalmi célpont — egyrészt évezredes
torténelme, méasrészt gazdag kulturalis élete miatt. Katolikus plispdki székhely, a VAci egyhazmegye kozpontja.

Teleplilés neve: Véc

Teljes népesség: 33 657 16 (2024. jan. 1. népességi adatok KSH)
Tertilete: 61,60 km?

Régid: K6zép — Magyarorszag

Megye: Pest

Jaras: Vaci

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

kllvaros partjat pedig — a tilalom ellenére — strandoldk szazai toltik meg a meleg napokon.

Conzus Group lgazsaguigyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczur utca 7. 2. emelet 8.
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Mig a szemkozti parton a Pilis nydlvanyai egészen a Budai-hegységig folytatddnak, a Naszaly a Karpatok
Magyarorszagra atnyulo utolsd vonulatainak zarétagja, igy Vactol északra hegyek, dél felé pedig sik taj képe
fogadja az erre jarét.

Torténelmi telepiilésrészek

A varos kozel 1000 éves torténete okan tébb varosrészre oszthatd és azokon beliil is Iéteznek teriiletek, melyeket
kalon elneveztek:

- Alsévaros: Luxemburg, Burgundia

- Belvaros: Taban

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

- Deakvar. Lagyas, Kertvaros, Torokhegy, Bacska, Papvélgy, Ovaros, Lajostelep, Altany, Téglahaz,
Szentmihaly

- Derecske: Liget, Csatamezd, 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 kdzelben vivott, a magyar trénéréklési rendet meghatarozo csata elétt
Geza és LaszI6 herceg itt jart, a teriiletet erd6ség boritotta, amelyben egy Vac nevezetii remete élt, és rola kapta
volna a véros a nevét. Mas elmélet szerint egy székely-fehér hun(kony)uralkodo, vagy magyar térzsi névbdl (Vath)
szarmazik a név, de felmerlilt a ,vac" szé mint fontosabb teleplilést, kzpontot jelentd szlav eredeti kifejezés is.

Kedvezd adottsagai miatt a teriilet évezredek 6ta lakott. A honfoglalas koraban is telepiilés volt a mai Vac helyén.
A Vaccal kapcsolatos els irasos emlités 1074-b6l szarmazik, mikor az als¢-szaszorszagi Yburg varos évkonyve
Watzenburg néven szdl a varosrdl. 1075-bdl vald a Garamszentbenedeki apatsag alapitélevele, ebben Wac civitas
néven szerepel a varos.

A Vaci plspokség alapjait I. Istvan kiraly rakta le, a pispokséget mégis . Géza alapitasanak tekintik. EttSl kezdve
az egyhaz vegig jelent6s szerepet jatszott a varos életében. A mindenkori plispok volt a varos féldesura, a jelenlévé
fépapi udvartartas révén a varos épitészetileg és kulturalis szerepét tekintve a kezdetektél fontosnak szamitott.

A kdzépkorban a vizpart mellett egy kiemelked részen megépiilt a vaci var. Sziikség is volt ra, hiszen a varos a
torténelmi Magyarorszag kdzéppontjaban volt, igy a fontos hadi események mindig érintették. igy tortént ez az
1241-es tatarjaras idején is, mikor a mongolok az ott biztonsagot keres® lakossaggal egyiitt felégették a
vartemplomot és a plspdki udvartartas éplleteit. A tatarok tavozasa utén IV. Béla a délnémet vidékrdl hivott
telepeseket az elnéptelenedett romok kdzé, akik az addigi kdzponttdl északabbra telepedtek le, a varos mai fétere
koré és itt épitették fel sajat hagyomanyaik szerint a Szent Mihaly tiszteletére szentelt plébaniatemplomot,
intézmeényeiket, lakéhazaikat.

A 14-15. szazadban a nagy hir(i humanista plspok, Bathory Miklos hozott békét a varosnak: szobraszokat,
festoket, épitészeket hivott Vacra. A békés virdgzasnak a torokdulas vetett véget: a varost tdbbszor megostromolta
mindkét fél, de végll térok kézre jutott, bar 1595 és 1620 kozott keresztény kézen volt Vac, csak 1686-ban
szabadult fel végleg. Az oszmén kézen 1évé var katonasdga tobbségében bosnyak, a varos lakossaga végig
magyar tobbségl és reformatus vallasu volt. A magyar lakossag tulélésében jelentés szerepet jatszott Budai
Bornemissza Bolgar Pal ligyvéd, a tavol él6 plispokok Ggyvédie, veje felsévattai Wattay . Pal a varmegye helyettes
alispanja és unokaja a felszabaditaskor véci 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 Ujjaepitést a Rakoczi-szabadsagharc alatt a labanc-rac pusztitasok és az 1731-es tizvész is hatraltatta, igy a
mai barokk varos csak a 18. szdzad masodik felére alakulhatott ki. Az er§szakos ellenreformécio térhdditasanak
hatadsara a 18. szazadban a puspok 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 meghatérozo puspokei (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 befejez6dtek a Piarista templom épitési munkalatai, 1755-
re pedig megeépllt a Domonkos rend temploma is, melyet — hasznaldinak fehér oltozéke utan — a nép Fehérek
templomanak nevezett el. 1764-ben Maria Terézia személyesen latogatott Vacra, akinek tiszteletére Vacott
megeépitették az orszag maig egyetlen diadalivét. Az uralkodéné azonban gyanakodva fogadta az ajandékot, igy
latogatasakor nem mert athajtani a Kékapu alatt, kocsisaval kiker(ltette. 1766-ra megeépult a Vac kincsestaranak
is nevezett Ferences templom, 1772-re pedig befejez6dott a mai plispoki palota épitése is, Migazzi Kristof nevét
pedig barki megtalalhatja a Vaci székesegyhaz szentélyét kutatva.

A 19. szdzadban iparosodasnak indult a varos, a céheket manufakturak, majd gyarak valtottak fel. 1846-ban
megnyilt a Vacot Pesttel dsszekoté elsé magyar vasitvonal, amiért azonban a vaci kereskeddk korantsem

lelkesedtek annyira, mint mondjuk Petdfi, hisz a gyors 8sszekéttetés a nagyvarossal a helyi kereskedelem
visszaszorulasat hozta.

Az 1848-49-es szabadsagharc két nagy csataja zajlott Vacon, melyeknek a varos déli kapujanal, a Hétkapolna
kézelében allitottak emléket. A kiegyezést kdvetéen a szazadforduldra megindult a polgarosodas, sportklubok,
6nkeépz6 korok és viragzd helyi sajté jellemezte a varost.

20. szazad

1939-ben, Lengyelorszag megszallasa utan tébb mint szézezer lengyel menekiilt érkezett Magyarorszagra,
kozillik sokan Vacra is. A varosban lengyel arvahaz miikddott, és szamos lengyel zsido felnétt és gyerek is

menedekre lelt itt.[4] A masodik vilaghaborl végén Vac sulyos karokat szenvedett, 1944. december 8-an foglalta
el a szovjet hadsereg.

A 20. szazad két vilaghaboruja utan, az 1950-es évekre megvaltozott a varos szerkezete: a varos addig gerincét
képz0 egyhazi intézményrendszert az allam erészakkal hattérbe szoritotta, a fébb intézmények iranyitasat atvette.
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 rendszervaltas ota az egyhaz szerepe ismét n6. Az ipar leépitése miatt megsz(int munkahelyek lehetéséget
adtak a varos visszaalakuldsara. Az egyhaz révén ismét megjelent a felséoktatas, és felljitottak az egyhazi
tulajdonba visszakertilt ingatlanokat is.

A megujulo fotér
Az 1990-es évek legelején egy pap a Fehérek temploma alatti elfeledett pincében 18. szazadi mumiakra és
gyonyoriien festett koporsokra lelt. A lelet vilagviszonylatban egyedilalld, a tetemek a kriptadban létrejott

kérnyezetben hihetetlen j6 allapotban konzervalddtak. A vizsgalatok kimutattak, hogy a halottak némelyike életében
(feltételezések szerint génmutacio révén) rezisztens volt kiildnbdzd halalos betegségekre.

2006-ban atadtak az atépitett, megszéplilt Marcius 15. teret.
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Népesség
A teleplilés népességének valtozasa:

A népesseég alakulasa 2013 és 2023 kozott

36 810

Lakosok szama

13 2014 2018 201 2020 2022

Gazdasag

Az egykori keresked6varos életében a vasut megéplilése jelentSs atalakulast hozott. A helyi kereskedelem a kozeli
pesti piac miatt hattérbe szorult, mig a helyi ipar a vastit megjelenésével hangsulyosabb szerephez jutott.

Ma is miikédo blintetés-végrehajtasi intézete (Vaci Fegyhaz és Bortén) — ahol a fogvatartottakat a kezdeti id3kté|
termel6munkaval foglalkoztatjak — 1855-ben létesillt.

A kommunista hatalomatvétel utdn az orszagban zajlé iparositasi hullam még inkabb iparvarossa tette Vacot: Dunai
Cementmi{ (DCM) néven alakult meg a Naszalyban banyaszott mészb6l cementet készitd vallalat, a vasut
szarazfold felSli oldalan 6ntdde alakult, a pesti varosvégénél pedig gumigyarat, fotokémiai gyarat (FORTE),
hajogyarat és hazgyarat hoztak Iétre és ezzel egylitt megkezdédott a panel-lakotelepek épitése is.

Mara a varos gazdasaga ismét atalakuléban van: a régi allami monstrumok magantulajdonba keriiltek, az egykor
tébb ezer munkast foglalkoztaté Dunai Cement Miib&él (DCM) Duna-Drava Cement (DDC) lett, és az adminisztraciot
végzd személyzeten kivil szinte minden dolgozot elbocsatottak, gépek végzik a régi dolgozék munkajat. Az egykori
Taurus gumigyar Gzemeltetéje a Henkel lett, ami profilvaltassal is jart.

Gyorsforgalmi Utja (M2) és tekintélyes multjia azonban ma is vonzova teszi a varost: 1990 6ta komoly mérték(i
kilféldi mikodd toke telepilt be, s az Gjonnan éplilt ipari parkban a Zollner elektronikai gyar mellett az IBM
lizemeiben is éjjel-nappal szerelik dssze a szamitogép-alkatrészeket.

Mikdzben a varoshatarban winchestereket szerelnek 6ssze, a belvarosban sem mdlt el az idé valtozas nélkiil:
valamennyi nagyobb eurépai és magyar bank és biztositotarsasag rendelkezik fiokkal Vac "Vaci utcajanak" szamitd
Széchenyi utcaban.

2007-ben évtizedekig tarto folyamatos termelés utan bezartak a nagy multi FORTE fotokémiai cikk-gyarat, amely
a rendszervaltas el6tt a szocialista blokk orszagait latta el fotokémiai termékekkel és amely munkahely miatt
eredetileg megéplilt az egész alsovarosi lakotelep.

Kozlekedés

Véac Budapest iranyabol kénnyen megkozelitheté autdval az M2-es autouton és a 2-es féuton, a Nyugati
palyaudvarrdl 25 perc alatt z6naz6 vonatokkal a MAV 70-es szamu Budapest—Szob-vasttvonalan, autébuszon
vagy biciklivel a Duna mellett futd Budapest-Szob kerékparuton, nyaron pedig a Budapest és Esztergom kozott
kozlekedd kirandulohajokkal is. A Dunan egész évben kézlekedd rév kéti dssze Tahitotfaluval, igy Esztergom vagy
Szentendre fel6l is megkozelithetd a varos (a rév kiszolgalo utja a 12 303-as Ut). Amidta megeplilt a 2/A Gt (M2-es
autout), a Budapest—Ipolysag—Krakké Gtvonal elkertili a varost.

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

A vizsgélt ingatlan Vacott a Sziréna koz 7. szam alatt, a vasttallomas kozelében fekszik. A Sziréna utca a Zrinyi
Miklés utcat koti 6ssze a vasuittal.

A kornyék, a belvaros széle, intézményi épliletek (pl. rendérség), lizletek, irodak, tobbszintes lakéhazak, valamint
a Vac autébusz-allomas talalhatok itt. A kdrnyék rendezett, jelentés a gyalogos és gépjarmiiforgalom.

Az épliletallomany vegyes korl és miiszaki allapot. A feltjitandd épiiletek kézdtt megtalalhatok a mar felujitott,
illetve az Ujszer(i allapotu épiiletek is.

A varos infrastrukturalis ellatottsaga kivalo, a lakossag alapellatasat szolgalo oktatasi, egészséglgyi, kereskedelmi
és szolgaltato létesitmények a teleplilésen megtalalhatok.

A varos ingatlanpiaca
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(forras: ingatlannet.hu)
A diagramon Vac terilletén taldlhato lakoingatianokra vonatkozé négyzetméter arak havi alakulasa kdvethets
nyomon. A szaggatott vonallal jelzett idészakokra vonatkoz6an nem éll rendelkezésiinkre elegendé informacio.

Lakoingatlanok esetén Vac telepllésen az atlag négyzetméter ar 827 348 forint, a legmagasabb kinalati ar 954
935 forint. (forras: ingatlannet.hu)
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Az ingatlan.com hirdetési portalon elérhet6 2024 juliusi statisztika szerint a csaladi hazak atlagos négyzetméterara
715 312 Ft/m? volt a telepiilésen
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(forras: ingatlan.com)

Az ingatlan.com hirdetési portalon elérhetd 2024 jdliusi statisztika szerint a telkek atlagos négyzetméterara

16.164Ft/m? volt a telepiilésen

A lakoovezeti telkek, lakasok és lakohazak irant az elmdilt évben Véacon is jelentds volt a kereslet.

Ipari dvezeti telek, illetve beépithetd ipari teriilet korlatozottabb mennyiségben érheté el a varosban. A szomszédos

varosok koziil Dunakeszi, illetve God is rendelkezik kisebb — nagyobb ipari / kereskedelmi dvezettel.
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Pest megye és az agglomeraci6 gazdasagi helyzete

Pest varmegye a févarossal egyiitt a kelet —k6zép - eurdpai térség vezetd szerepéért folyd nemzetkdzi verseny
egyik fontos résztvevéje. Kbzvetlen versenytarsai Bécs, Pozsony, Praga és Varso, de egyes teriileteken Moszkva
és a szomszédos déli orszagok févarosai is. A megye jovéjét alapvetéen befolyasolja, hogy a févarosi agglomeracid
hogyan teljesit ebben a versenyben. Természetesen ez a teljesitmény nem kizardlag a térségben dél el, erdsen
befolyasolja az orszag fejédése, megitélése, teljesitménye.

Sziikséges leszdgezni, hogy a gazdasag teljesitménye nem egyenletes magan Pest varmegyén belll sem. Az
agglomeracios zénaban koncentrélodik a megyében székhellyel rendelkezd gazdasagi tarsasagok 80%-a, melyek
a statisztikai allomanyi létszam négydtodét foglalkoztatjak. A térségben azok a Budapesttel szomszédos varosok
talalhatok, melyek a gazdasagi tevékenységek szuburbanizacijaban leginkabb érintettek (Dunaharaszti,
Szigetszentmiklos, Dunakeszi, Térokbalint, Budadrs), illetve az agglomeracio egyéb, nagyobb méretli, de tavolibb
telepilései (Godolls, Vac).

A lakossagi jovedelmek tekintetében szintén megmutatkozik a fenti kettésség. Az agglomeracidban teleplilési
szinten magasabb az egy f6re juté 6sszevont addalap 6sszege, mint Pest megye kililsé részén. A legalacsonyabb
jovedelm teleplilések a régio délkeleti és északi perifériajaban helyezkednek el.

(forras: terport.hu)

Az agglomeracids zénaban miikédo vallalkozasok jelentés szamban valasztottak az ipari, a technoldgiai és az
innovacios parkok altal nydijtott fejlesztési terlleteket és lehetSségeket, szolgaltatasokat a sikeres iizlet
remeényében. Egy jol miikédé ipari park akar tébb vallalkozas tovabb fejlédését, jovéjét jelentheti.

Véac gazdasagi helyzete, térségi szerepe

Vac térségébe a rendszervaltas ota jelentds mértékii kiilféldi mikods téke érkezett, amely dontéen atformalta a
varos gazdasagi szerkezetét. A varos foldrajzi fekvésének és ipari multjanak kovetkezményekeént jelenleg is a
Dunakanyar egyik ipari centruma, de természetesen tovabbi fejlédési lehetdségei vannak - részben a meglévé,
részben az Ujonnan betelepll6 vallalkozasokra alapozva. A 2008-as gazdasagi valsag érzékenyen érintette Vac
gazdasagi szerepléinek egy részét is. Szamos vallalkozas vonult ki a varosbol, ami a helyi ipar(izési addbevételek
tobb szazmillié forinttal csokkenését okozta, ez pedig mas, énkormanyzati finanszirozasu szegmensekben is
éreztette kedvezotlen hatasat. Vac vonzereje a gazdasagi szerepldk szamara tovabbra is a jo infrastruktura és
kozlekedési helyzet, Budapest kozelsége, és a humaneréforras. A varos jovéjének alapja a telepllésfejlesztési
koncepcid id6tavjaban a stabil és dinamikus gazdasag. Alapvetd cél a jelenlegi vallalkozasok piaci pozicidinak
erésitese, Uj vallalkozasok letelepitése, és az énkormanyzati bevételek névelése. Fenti célkitiizés a varos
gazdasagfejlesztés terén elérni kivant céljait fogja dssze.

Az ipari és kereskedelmi tertiletek fejlesztése.

Az 1890-es években dontéen atalakult a varos gazdasagi szerkezete, vallalatok és munkahelyek sz(intek meg és
alakultak at.

A meglevd vallalkozasok fejlodési lehetGségeinek biztositasa és U vallalkozasok varosba vonzasa atfogo célja a
varosnak, amely a 2014-2020-as idészakra sz6l6 ITS-ben is tobb kulcsprojektet 6tvoz. Az ipari és kereskedelmi
teriletek fejlesztése részcél atfogja a nagyobb Iéptéki kereskedelmi és iparteriiletek fejlesztését a varosban.

A vaci ipari és kereskedelmi infrastruktura fejlesztésének fontos elemei a Déli iparteriilet és a Deakvari Iparteriilet.
A varos déli részén kialakult egy gazdaséagi kdzpont, ahol helyet kapott a kereskedelem, valamint az iparral illetve
a logisztikaval foglalkozé Iétesitmények is a Toperini Ipari Parkhoz kapcsolodoan. Cél a teriiletfelnasznalasi
egységeken beliil a megfelel§ telkek szabalyozasa. A fejlesztés kdvetkezd eleme a C-telep és kornyéke a varos
északi részén. Ez egy barnamez6s beruhazas, melynek célja egy korszer(i logisztikai kdzpont illetve raktarbazis
Iétesitése, a Duna menti fejlesztésekkel 6sszehangolva. Jelenleg raktarak és kereskedelmi és szolgaltaté funkcioju
éplletek vannak a teriileten, viszont az M2 tovabbépitése és annak a varos északi részén levé csomopontja U]
fejlesztési lehet6ségeket ad a kdvetkez6 tervidészakban.

Az infrastruktira-fejlesztés tovabbi eleme az llat- és kirakodé-vasartér dj helyén torténd megvaldsitasa. Uj helyre
koltoztetése valt szilkségessé, hiszen jelenleg lakéteriilet kozelében talalhato. A jelenlegi helyét rekreacids, sport
jellegli teriletté lehetne fejleszteni. Kisebb Iéptékii barnamezés fejlesztések Vac szamottevé kisebb Iéptéki
barnamezés teriiletekkel rendelkezik, amelyek hasznositasa jelentds gazdasagi és tarsadalmi haszonnal jar, ezért
e teriiletek rehabilitacioja és a jelenlegi varosszdvetbe vald integralasa a varos fontos célkitiizései kozé tartozik. A
megvalosulas a megUjité varosfejlesztéshez és a gazdasagi névekedéshez fog hozzajarulni. Eredményeként a
barnamezés terlileteken els6sorban kozdsségi, kisebb részt lakascélu fejlesztések fognak megvaldsulni, melybdl
kozvetetten az egész lakossag profitalhat. Ez az éget6 lakashianyt is enyhiti.
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llyen tertiletek a volt Hirado laktanya, a volt Hiradas teriilete, a volt Vagohid teriilete, a volt Forte-Masterpiece
rehabilitacioja. Az érintett terlletek koziil a Tesco tulajdonaba kerlilt egykori Vagéhidat lebontottak, jelenleg aruljak
a teriletet. A Laktanya terlletének rendezési célja a terlilet szerves kapcsolatanak megteremtése a varossal,
egyben az északi varosrész rendezési terv szerinti kozlekedésének megvaldsitasa lesz. A terdilet j6 adottsagokkal
rendelkezik (kozel Gtven éplilet talalhatd a teriileten, értékesnek mondhaté a névényallomany, mindez jo
teleptilésszerkezeti adottsagok mellett). A fejlesztési cél komplex szocidlis-kulturalis-szolgaltato kozpont
létrehozasa. A tobbi teriileten lakascélu fejlesztés kivanatos, amely magantéke részvételével valdsulhat meg.

Vac, mint kereskedelmi kézpont koncepcicjaval 8sszhangban és tradicionalis szempontok figyelembe vétele miatt
sziikséges Uj vasartér megvalositasa. A jelenlegi vasartér teriiletén allat és kirakodo vasar miikadik, ezt azonban
a rendezési terv megszinteti, mivel a stir(in lakott teriilet kozelében 1évé funkcié zavarja a lakdk nyugalmat. A
teriletbdl pihendpark létesitése tervezett. A teriilet fontos fejlesztési eleme a kiilon szintli vasuti-kdzuti kapcsolat
megvaldsitasa.

(Forras: Vac Teleplilésfejlesztési Koncepcié 2017.)
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6. AZ ERTEKELT INGATLAN BEMUTATASA

6.1. Az értékelt ingatlan bemutatasa, megkozelitési lehetésége

A vizsgalt ingatlan Vac belvaros szélén, a vasutallomas és az autdbuszpalyaudvar kézelében, a Sziréna kdzben 7.
szam alatti fekszik.

Az ingatlan egy téglalap alaki 46m? nagysagu telek, mely a tulajdoni lap szerint kivett udvar megnevezeési, a
terliletet természetben acél vazszerkezetre épitett, fémlemezzel fedett félnyereg tetdvel fedték be.

Az utca feldl a terillete a fémlemez kétszarnyl kapun lehet bejutni. Két oldalrdl téglafalakkal lehatarolt, a
szomszédos 2709/4 hrsz fel6l az épiilet faldhoz csatlakozik. Ez utébbi ingatlan tetSterébe vezets acélszerkezetii
Iépcsé a terileten halad at.

Jelenleg taroloként hasznositott. Az utcai bejarat a garazs funkciora torténé hasznositast is lehetévé teszi

Megkozelitési lehetéségek

Az értékelt ingatlan a Zrinyi Miklés utca feldl kzelithetd meg, a Sziréna kéz egy zsakutca. A kdzeli buszpalyaudvar
és a vasutallomas a biztositja a j6 tdmegkdzlekedési kapcsolatokat.

Parkolasi lehet6ség az utcan, korlatozott szamu pakoldban, valamint az ingatlan terlletén van.

Koézmii helyzet:

Az ingatlan az utcai kdziizemi halézatokra nem csatlakoztatott.

6.2. Szabalyozasi helyzet

A vizsgalt ingatlan a 17/2024. (VI1.17.) rendelettel modositott 50/2023. (XI. 29.) szamt a 30/2017. (XI. 24.) szamu
rendelet - Helyi épitési szabalyozas- szerint Vt.15 dvezetbe sorolt

; R AN R4
',/f \\ 0’6};\\ A,
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39. Telepiiléskozpont vegyes dvezetek
40. §

(1)" A teleptiléskozpont vegyes teriilet els6dlegesen a helyi szintli igazgatési,iroda, kereskedelmi,
szolgaltatd, szdllas, hitéleti nevelési oktatdsi, egészségiigyi, szocialis, kulturalis, kozosségi
szorakoztatd épitmények, intézmények elhelyezésére szolgdl.A telepiiléskozponti vegyes teriilet
masodlagosan laké funkciot is tartalimazhat.Telepiiléskazponti vegyes teriileten az épitmény
fobejaratatol — bejdrati el6lépesé — eldtti jarda szintjétél mért 12,0 m feletti padldszintii
épitményszinten laké és iroda funkcid nem helyezhetd el

(2) A teleptiléskozpont vegyes tvezetek épitési elirdsait az alabbi tablazat tartalmazza:

5. szamu tabldzat: A telepiiléskdzpont vegyes dvezetek épitési eldirasai (Vi)

Az épitési bvezet Az épitesi telek Megengedett
Ovezetijel A A kialakithatd 4j A A megengedelt épitletimagassig
bedpit A selek
& ) kiﬂlﬂ}fi!hzﬂ(x legngg}-(ﬁ?b : 5 i
modja 1;&]’ L ¢ [meivecs b:(er;zm;s‘xlg ieg ep‘\(/;l,n; alat n‘njfaf;)) 2 (oj)
\wk‘m;-bb e *jzn : 4 S e fogkisebb fegnagyobb
telektertiiote mj {rm) ) {m) (nn
()
VI-K K K K K K K K K N K
Vi1 Z $600 40 40 70 80 1,80 20 4.5 13.0
Vi-2 SZ 4000 20 30 38 63 1.50 33 4.0 13.0
V-3 SZ 2000 30 30 40 60 1,20 40 35 §.0
Vid VA 1000 16 30 40 70 1.20 i3 4.0 2.0
V-5 Sz 400 15 - 33 30 100 40 35 50
V-6 Z 800 10 - 30 R0 2.50 10 4.0 130
V7K 7 500 & - 80 890 240 10 4.0 K
Vt.7 Z 150 8 - S0 R0 2.50 HY 6.5 1.0
Vi-8 87 800 15 - 10 20 0.20 80 B3 50
Vi-10 SZ 600 14 30 20 20 0,20 75 25 335
Vit S 12.000 160 f00 10 10 . 80 K K
Vi-12 SZ 1500 25 50 40 60 2,50 40 35 23
Vi-13 z 600 10 - 0 80 2.00 20 43 10.5
Vi-14a 4 10,000 §0 §O S0 80 240 10 33 150
Vi-14b Z 4000 40 40 30 80 240 1o 33 15.0
Vi-14d Z - - - &0 80 240 10 8.0 150
Vi-15 Z 800 10 - 80 80 2.50 10 4.3 10.3

(3) A Vt-3 és V-4 jelii épitési tvezetben az épitési helyen kiviil, az el6kertben, kizarélag porta
és/vagy fedett kerékpértarold az elSkert 0 és 5 m kozotti savjdban, legfeljebb 100 m2 alapteriilettel,
legfeljebb 4,5 m épiiletmagassaggal biztonsdgi, technoldgiai okokbdl, lehetéség szerint a keritéssel
egybeépitve helyezhet6 el. Az épitési helyen kivilli épités az épitési 6vezetre vonatkozd
megengedett beépitettséget nem Iépheti til, a beiiltetési kotelezettség teljesitését nem
akadalyozhatja.

(4) A Vt-2 épitési 6vezetben, a volt Esze Tamas laktanya teriiletén a meglevé épiilet kontdrvonala —
az éplilet megtartdsa esetén — épitési helyként értelmezendd, de az épiilet elbontdsa esetén az SZT-n
kijelolt épitési helyet kell figyelembe venni.

(5) A Vt-14b jelii épitési Gvezet terepszint alatti szintje kizdrdlag autébusz-végédllomds, valamint
annak miikodését biztositd épitmények elhelyezésére, foldszinti szintje els6dlegesen az autébusz-
végallomas miikodését biztositd épitmények elhelyezésére szolgald teriilet.

(6) A Vt-14c jelll épitési dvezet terepszint alatti szintje kizarélag autébusz-végallomds, valamint
annak miikodését biztosité épitmények elhelyezésére szolgal.

(7) A Vt-14d jelll épitési ovezet kizardlag csak gépjarmiitarolds céljdra igénybe vehetd teriilet a
foldszintet kivéve, ahol intézményi, kozosségi felhaszndlds részben megengedett.
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7. AZ ERTEKELES

7.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslés, a TEGOVA utmutaté elvei és mddszertani ajanlasai (EVS 2003, EVS 2009, EVS 2012, EVS 2016,
EVS 2020) szerint, a tébbszor modositott 25/1997. (VIIL.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb
jogszabalyokban eldirtaknak megfeleléen késziilt.

7.1.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajté szakérté az értékelendd ingatlan elemeit dsszehasonlitja az
adott kdrzetben, a kozelmiltban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi
az eltérések alapjan sziikséges kiigazitasokat. Minél kozvetlenebb &sszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal
pontosabb a becsérték.

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

Az Osszehasonlitas alapjaul rendszerint a kévetkezd tényezok szolgalnak:

- realizalt Ugylet szerinti ar / kinalati ar
- értékesitési id6pont
- elhelyezkedés, megkdzelithetéség, infrastrukturalis ellatottsag, méret, miiszaki allapot

Az értéket az ingatlan kérnyezetében fellelnetd hasonlé tipust ingatlanok adasvételikinalati adatainak
felhasznalasaval hatarozhaté meg.

7.1.2. A hozamszamitason alapulé értékelési médszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerdl6 kiadasoknak a kiilonbségebdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a bel6le szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései Osszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.

A jovGbeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonkeént.

Jovébeni pénzfolyamok felallitdsa hasznalati médonként.

A tékésitési kamatlab meghatarozasa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapul6 érték.

D N

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.

7.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

Az értékelés modszerét mindig a vizsgalt vagyontargy jellege és az értékelés célja alapjan valasztjuk ki. Jelen
esetben, a lehetd legmegalapozottabb vélemény kialakitasa érdekében a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén
alapulé médszert és a hozam szamitason alapuld modszert alkalmaztuk.

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 vonatkozo szabalyait is.

Az értekbecslés elkészitésénél a fentiekre valo tekintettel vizsgaltuk az ingatlan forgalmi értékét.

Az Gsszehasonlitd elemzés soran az §sszehasonlitashoz kinalati adatokat hasznaltunk fel. Az dsszehasonlitasra
alkalmas ingatlanok korét hasonld paraméterekkel rendelkezd ingatlanok koziil valasztottuk ki, Az ingatlanpiacon
szokasos alkura és az eltérd tulajdonsagokra tekintettel korrekcios tényezét alkalmaztunk.

Hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmertlé kiadasoknak a kiilonbségebé| (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A modszert altalaban a
jovedelemtermel6 képességgel rendelkezé ingatlanok esetében alkalmazzak. Jelen esetben ures, beépithetd,

fejleszthetd telkek esetében a hozam szamitason alapuld értékelést a maradvanyértékelés modszerével végezziik
el.
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8. INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA

8.1. Piaci 6sszehasonlit6é adatok elemzésén alapulé6 médszerrel meghatarozott érték

Cim:

Leiras

Adat forrasa, idépontja

Teriilet

Kinalati ar (brutt6)
Kinalat miatti korrekcié
Fajlagos alapar
Korrekcios tényezok
Telek teriilet

Kézmivesitettség

Foldrajzi elhelyezkedés

Telepiilésen beliili
elhelyezkedés

Megkozelités
Ovezet

Beépithetoség, sz. m.
Egyéb
Osszes modositas

Korrigalt fajlagos alapar

Beépithet6ség, sz. m.

Vizsgalt ingatlan

0-1 0-2

0-3

Vac, belteriilet 2709/5

Téglalap alaku,
Osszkozmlives, Vt 6vezetbe
sorolt, 80%-ban beépithetd,

sz.m.2,5, ép.mag.4,5m-
10,5m, aszfaltozott utcaban

Vac, Erzsébet utca Vac, Pet6fi Sandor utca

Szabalytalan sokszdg

Lk-6a dvezetbe sorolt, 40%-  alaku, Lk-15aK 6vezetbe

ban beépithetd, ép. Mag.
3,0-6,5m, sz.m. 1,0

Gsszkdzmlives, telek

telek, sz.m 1,5, telek,
0sszk6zm(i az utcaban
(aszfaltozott)

ingatlan.com/ 32815498

2024. augszus adasvétel 2023.

sorolt, 60%-ban beépithetd sorolt, 60%-ban beépithetd

Véc, Gasparik Kazmér utca
utca

Szabalytalan sokszog
alaku, Lk-15aK dvezetbe

telek, sz.m 1,5, telek,
0sszkdzm( az utcaban
(aszfaltozott)

ingatlan.com/ 34240793
2024. augusztus

46 m? 368 m? 850 m? 1047 m?
42 000 000 Ft 90 000 000 Ft 98 000 000
-10% 5% -10%
102 717 Ft/m? 111 176 Ftim? 84 241 Ft/m?
46 m? 20% 30% 30%
0sszkozmiives 0% 15% 0%
Vac 0% 0% 0%
Sziréna kéz 0% 0% 20%
aszfaltozott 0% 0% 0%
Vt-15 0% 0% 0%
80%, szm. 2,5 0% 0% 0%
a KICS! meret miat
korlatozott a -20% -20% -20%
hac7nneithatAcsn
0% 25% 30%

117 067 Ft/m?

102 717 Ft/m? 138 971 Ft/m?

109 513 Ft/m?

Korrigalt fajlagos alapar, kerekitve Ft/m?

117 100 Ft/m?

30%

Osszes korrekcio

30%

Korrigalt fajlagos alapar, brutté Ft/m?

152 230 Ft/m?

Korrigalt fajlagos ar netté (Ft/m?)

119 866 Ft/m?

Korrigalt fajlagos ar, kerekitve netto (Ft/m?)

119 870 Ft/m?*
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Megjegyzés

Az értékelt ingatlan beépithetésége az dsszehasonlitds korébe vont ingatlanok beépithetéségéhez képest
kedvezébb, ezért a beépithetGség miatt 30%o0s korrekcidt alkalmaztunk, a 3db adatra egységesen.

Az ingatlant egy fémszerkezetli tet6vel fedték be, mely tetdszerkezet érték potlasi koltség alapon hatarozzuk
meg:

A tet6szerkezet értéke:

Az épiiletek/épitmények értékének meghatarozasa:

R P XL

Epiilet/épitmény megnevezése Egység Sl potla§| kaltseg Brutt"o p?tIaSI o Potlasi érték
[egység] kéltség fizikai funk. piaci

Acél vézszerkezetre épltett félnyereg tetd, 0 . 85 500 Ft/m? 3933000 Ft  15% 0% 0% 3343 050 Ft

trapézlemez fedés

Osszesen: 3343 050 Ft

Az ingatlan értéke minddsszesen:

oA =
Ingatlan Ertékelt teriilet m? Fajlagos ér Ftim? Beszamitds mérteke %  'oigalt :"I':g” dlapar Piaci érték Ft
Vic, belteriilet 2709/5 46 m? 119 870 Ft/m? 100% 119 870 Ft/m? 5514 020 Ft

Szamitasaink eredményeként a Vac belteriilet 2709/5 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadara
vonatkoz6, piaci 6sszehasonlité elemzéssel meghatarozott érték 6sszesen, kerekitve netto:

8 800 000 Ft

Osszegben allapitjuk meg,
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8.2. Hozam alapu szamitassal meghatarozott érték

Az ingatlan hozamalapu értékének meghatarozasat az ingatlan garazsként tdrténé bérbeadasaval modellezziik. A
bevételek az ingatlan bérbeadasabol szarmaznak. A bérleti dij meghatarozasahoz az ingatlan kornyezetében bérbe

adasra kinalt hasonl6 célra hasznosithatd ingatlanok bérleti dij adatat gydijtéttik dssze.

Bérbe adasra kinalt ingatlanok:

Cim:

Leiras

Adat forrasa, id6épontja

Telek teriilet

Teriilet
Kinalati havi bérleti dij
(Ft/ho)

Kinalat miatti korrekcio

Fajlagos bérleti dij

Korrekcios tényezok

Felépitmény terilete

Telek teriilete

Miiszaki allapot

Kialakitas

Foldrajzi elhelyezkedés

Telepiilésen beliili
elhelyezkedés

Kozmiivek

Egyéb

Hasznosithatésag

Osszes moédositas

Korrigalt fajlagos alapar

Vizsgalt ingatlan

0-1

0-2

6-3

Vac, belteriilet 2709/4

Utcardl megkozelithetd
garazsként / taroloként
hasznosithato ingatlan

Vac, Godollsi ut

Sorompoéval elzart
teriileten fedett, zart

gépkocsi bealld
/taroloként is
hasznosithato

ingatlan.com/ 32970903

2024. augusztus

Vac Racz Pél utca

Viz, villany kézmdivel
ellatott, zart garazs

ingatlan.com/ 33042687
2024. augsztus

Vac, Zrinyi Mikl6s utca

Ujszerrii allapotu
tarsashazban talalhato
onallo garazs

ingatlan.com/ 31939361
2024. augsztus

46 m?
46,00 m? 18 m? 40 m? 15 m?
35 000 100 000 35 000
-5% -5% -5%
1 847 Ft/m2/ho 2 375 Ft/im?/ho 2 217 Ft/m?/ho
46,00 m? -10% 0% -10%
46 m? 0% 0% 0%
-5% -10% -20%
Fedett/ -15% -15% -15%
Vac 0% 0% 0%
Sziréna koz 5% 0% 0%
Viz, villany, csatorna 0% 0% 0%
0% 0% 0%
garazs / t'ar(’)lo, szoc. 0% 0% 0%
Helyiségek
-25% -25% -45%

1462 Ft/m?/hé

1385 Ft/m?/h6

1781 Ft/m?/ho

1219 Ft/m?*/hé

Korrigalt fajlagos alapar, kerekitve Ft/m?

1 460 Ft/m?
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Bevételek:

Szamitasainkban az ingatlan bérbe adasat modellezziik, melynek soran a piaci Gsszehasonlité modszerrel
meghatarozott fajlagos bérleti dijjal szamolunk. Az ingatlan bérbeadasanal a kihasznaltsag mértékét 95%-ban
hatarozzuk meg.

Szamitasaink alkalmazott bérleti dij: 1460 Ft/m2/hé

Bérbe adas koltségei:
A bérbe adas koltségeit a bevételek szazalékos aranyaban hatarozzuk meg.

Hozamrata

A tékesitési rata meghatarozasanal figyelembe vettiik a jelenlegi gazdasagi varakozasokat, a makré és mikro
gazdasagi mutatokat, és hozam elvarasokat. Szamitasainkban 8,5%-os ratat alkalmaztunk.

Hozamszamitas:

| Direkt t6késités |
Fajlagos mennyiség Osszeg
Bevételek
A bérletileg hasznosithato teriilet Funkcio 1. 46,00 @2
A bérletileg hasznosithat6 teriilet Funkcio 2. m?
Bérleti dij Funkcio 1. 1460 Ft/m? 805 920 Ft
Bérleti dij Funkcio 2. Ft/m? Ft
Kihasznaltsag 95 %
Figyelembe vehetd bevétel 765 624 Ft
Kiadasok
B, wiajdanos: Tenntanssl wo oo mevdtelok  Yn 28 19141 Ft
koltsegei
Menedzselési koltségek Az éves bevételek %-a 2,5 19 141 Ft
Felujitasi koltségalap Az éves bevételek %-a 2,5 19 141 Ft
Egyéb koltségek Az éves bevételek %-a Ft
Eves lizemi eredmény 708202  Ft
Tékésitési rata 8,50%
Tokésitett érték 8 331 791 Ft
Befektetési kiadasok Ft
Az ingatlan hozadéki értéke 8 331 791 Ft
Az ingatlan hozadéki értéke kerekitve 8 300 000 Ft

Szamitasaink eredményeként Vac belteriilet 2709/5 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadara
vonatkozd, hozamszémitassal — maradvanyértékelés médszerével- meghatarozott érték &sszesen,
kerekitve netto:

8 300 000 Ft

Osszegben allapitjuk meg,
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Glet 27005 helyraizi s7ams ingatian fore

8.3. Az ingatlan egyeztetett értéke

Az ingatlan forgalmi értékének becslését piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld médszerrel és hozam
alapu modszerrel is elvégeztiik. Az értékegyeztetésnél az alabbi szempontokat vettiik figyelembe:

A ket eltérd modszerrel elvégzett szamitas eredménye kézétt a kiilonbség ~5%. A végsé érték meghatarozasanal
megvizsgaltuk az alkalmazott értékelési médszerekben rejlé bizonytalansagot, melynek eredményeként a piaci
Gsszehasonlitd modszer eredményét fogadjuk el végsd piaci értékként. A piaci 6sszehasonlitd elemzés
elvégzéséhez elegendd szamu, 6sszehasonlitasra alkalmas értékadat allt rendelkezésre ahhoz, hogy a modszer
eredményét megbizhatonak tekintsiik. A hozam elv(i értékeléshez kevés hiteles adat allt rendelkezésre, ennek
megfeleléen a szamitas szdmos bizonytalansagot tartalmaz.

Szakértdi mérlegelés utan tehat az ingatlan dsszesitett piaci értékének meghatarozasanal a piaci 6sszehasonlitd
modszerrel és a hozamszamitassal meghatarozott értéket 100 - 0%-ban vessziik figyelembe.

Mind ezekre tekintettel az ingatlan aktudlis piaci forgalmi értékét az eqyes értékelési mddszerek eredményének
sulyozasaval hatarozzuk meq a kovetkezd szerint:

Végso piaci érték
Piaci 6sszehasonlité médszerrel meghatarozott érték- telek értékelés 8 800 000 Ft
A piaci 6sszehasonlitdé megkozelités stlyozasa 100%
Hozam szamitas modszerével meghatarozott érték 8 300 000 Ft
A hozamszamitas megkozelités stlyozasa 0%
Forgalmi érték netto: 8 800 000 Ft
Forgalmi érték kerekitve netto: 8 800 000 Ft

Conzus Group lgazsagligyi Szakért6 Kft.
1068 Budapest, Benczur utca 7. 2. emelet 8.
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9. 0SSZEFOGLALAS

A megbizas targyat képez6 ingatlanokra vonatkozo alapelvek és korlatozo feltételek mellett, a helyszini bejaras és
a szamitasok alapjan megallapitasra kerdil, hogy

a Vac, belteriilet 2709/5 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak forgalmi értéke mindésszesen:

8 800 000 Ft

azaz Nyolcmillié-nyolcszazezer Forint

ami az értékelt 46 m? nagysagu teriiletre vetitve 191 304 Ft/m? fajlagos arat jelent.

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

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

Conzus Group lgazsaguigyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczur utca 7. 2. emelet 8.
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MELLEKLETEK

Tulajdoni lap
Ingatlan elhelyezkedését bemutaté térképek

A helyszini szemlén készitett fotok

Conzus Group Igazsagligyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczur utca 7. 2. emelet 8.
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Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

PEST VARMEGYEI KORMANYHIVATAL
VAC 2600 Dr. Csanyi Lasz6 kit. 16. Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/39569/2024

2l

2024.08.27
VAC Szektor : 53
Belteriilet 2709/5 helyrajzi szam
2600 VAC Sziréna kéz 7. "felllvizsgdlat alatt"
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett udvar 0 46 0.00

2. bejegyzd hatarozat: 8576/1985
Terheli a VAC Belteriilet 2711 HRSZ-t illetd Egyéb szolgalmi jog

4. bejegyzd hatdrozat: 37434/2006.05.12
Ingatlan-nyilvantartds atalakitasa a DAT forgalombahelyezésével.

ILRES Z

4. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatadrozat, érkezési idd: 33360/1994.04.28
jogcim: tulajdonba adas
jogallas: tulajdonos
név: VAC VAROS ONKORMANYZAT
cim: 2600 VAC Marcius 15. tér 11.
térzsszam: 15731302

HLRES Z

1. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 44469/2011.08.29
Vezetékjog

;VMB-126/2011 engedély szamu (20254) VAC 0,4 kV-os 7.sz. fennalld vezeték javara a vazrajz
szerinti 6 m2 teriletnagysagra.

jogosult:
név: ELMU HALOZATI ELOSZTO KFT. tdrzsszam: 13804983
cim : 1132 BUDAPEST Vaci ut 72-74.

Az E-hiteles tulajdoni lap méasolat tartalma a kiadist megel&zd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité erej@ dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kbzigazgatasi hatésdgi eljaras céljabol keriilt kiaddsra. Masra nem hasznalhaté.
TULAJDONI LAP VEGE




FOTOMELLEKLET:

Ingatlan cime:
helyrajzi szama:

2600 Vac, belteriilet
Hrsz.: 2709/5

05 Az ingatlan belsétere

06 A tet6 részlete




TERKEPMELLEKLET
2600 Vac, belteriilet 2709/5 hrsz. CO@S
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conzlis

INGATLAN ERTEKBECSLES

2600 VAC, BELTERULET 2709/3 HELYRAJZI SZAM
ALATTI INGATLAN
FORGALMI ERTEKENEK BECSLESEHEZ

Megrendelé:  Vaci Varos Onkormanyzat Gazdasagi Hivatala

2600 Vac, Marcius 15. tér 11.
Készitette: Conzus Group lgazsagiigyi Szekérté Kift.

1068 Budapest, Benczir u. 7. 2.em.8

Budapest, 2024. szeptember 2.
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SZAKERTOI JELENTES

Meghizoé:
Készitette:
Ertékelés targya:

Ertékelés célja:
Ertékelés fordulénapja:

Szakvélemény érvényessége:

Ingatlanok forgalmi értéke:

Alapelvek:

Vaci Varos Onkormanyzat Gazdasagi Hivatala
2600 Vac, Marcius 15. tér 11.

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

2600 Vac, belteriilet 2709/3 helyrajzi szamu ingatlan
1/1 tulajdoni hanyada

Ingatlan piaci (forgalmi) értékének megallapitasa
2024. augusztus 27.

180 nap

73 700 000,- Ft
azaz Hetvenharommilli6-hétszazezer Forint

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

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

Készitette:

Varga Agota Eva
ingatlanvagyon-értékel6
ny.sz. 04549/2005

Ellenérizte

ph.
Fustos Balint
lgyvezetd
ingatlanvagyon-értékel6
EUFIM ny.sz. 2008/192

Conzus Group lgazsaguigyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczir utca 7. 2. emelet 8.
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1. ERTEKELES

Véci Varos Onkormanyzat Gazdasagi Hivatal (2600 Vac, Marcius 15. tér 11.) mint Megrendeld, ingatlanforgalmi
szakeértének kerte fel Conzus Group lgazsagiigyi Szakeért6 Kft.-t, mint vagyonértékelési szakvélemény készitésére
jogosult vallalkozast.

A megbizas alapjan, az ingatlan értékesitését megel6zen a dontéshozatal elékészitése céljabol a 2600 Vac,
belteriilet 2709/3 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada szerinti piaci (forgalmi) értékének meghatarozasa
valt sziikségessé.

2. VAGYONERTEKELES MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlére kertilt sor, tovabba megvizsgalasra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre allo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelen alkalmazasra
kerlltek az Eurdpai Unié tagallamaiban miikodé hivatasos vagyonértékelék altal alapitott szervezet, a TEGOVA
vagyonértékelési Utmutatéjanak médszertani elvei (EVS 2003, EVS 2009, EVS 2016, 2020) és a tdbbszorésen
modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet eléirasai.

A 2024. augusztus 27.-i helyszini szemle soran az ingatlant és annak kdrnyezetét bejartuk. Az ingatlan adatait a
megbizo éltal atadott tulajdoni lapbdl és alaprajzbol ismertiik meg. A helyszinen megvizsgaltuk az ingatlan
adottsagait, kdrnyezetét, és mas értékbefolyasold tényezéket. Az ingatlanrdl, a rajta allé épiiletrdl, a koérnyezetérdl
fényképfelvételeket keszitettiink, melyeket a mellékletekben csatolunk. Az értékelés elvégzésekor, a fenticken
tulmenden megvizsgaltuk a hasonlé tipust és jellegli ingatlanok altalanos piaci helyzetét, valamint a koérnyéken
kialakult ingatlanpiaci viszonyokat is.

3. ALAPELVEK ES KORLATOZO FELTETELEK

Az ingatlanforgalmi szakértéi véleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a
kovetkezoOket szlikséges figyelembe venni:

- az értékelés targyat képez6 ingatlanban semmiféle kdzvetlen, vagy kdzvetett érdekeltségiink nincs. Az
értékbecslésben régzitett megallapitasok, kovetkeztetések kizardlag szakmai szempontokon alapulnak;

- aszakvéleményben jellemzett allapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendelé képvisel6jének szdébeli tajékoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalld, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényezékért (pl.: talajfelszin alatti problémak,
kornyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk felelésséget;

- azingatlan tiszta tulajdonu forgalomkeépes, per, igény és tehermentes tulajdonjoga kerlil értékelésre;

- jelen ingatlanforgalmi szakvéleményt elfogulatlanul, kils6 korliiményektsl nem befolyasoltatva
készitettik, dijazasunk nincs dsszefliggésben az ingatlan megallapitott értékével.

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kételezettségeket,
feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak idépontjaban az ingatlan hasznalataval
koézvetlenll 6sszefuggd tartozas (koziizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az atadott iratok tanulmanyozasan tdlmenden jogi természetil vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korlatozasardl az e-
hiteles tulajdoni lapon bejegyzetteken, illetve a térképmasolaton rogzitetteken tulmenden nincs
tudomasunk, és ezért felelésséget nem vallalunk;

- aszakvélemény forduldnapja: 2024. augusztus 27.

- jelen szakvélemény 3 példanyban késziilt (2 példany Megrendeld, 1 példany elektronikus szakvélemény,
1 példany irattar)

- jelen szakeértSi vélemény szellemi terméknek minéstil

- el&zetes irasbeli hozzajarulasunk nélkil a szakvélemény semmilyen része nem hozhaté nyilvanossagra
(ktilonos tekintettel a forgalmi értékre, az értékelSk személyére, valamint az értékeld cégre vonatkozoan),
az sem egészében, sem részleteiben mas altal nem alkalmazhaté. A szakvélemény mas célu
felhasznalasahoz a készité cég irasos hozzajarulasa sziikséges.

- ezen értékeléssel kapcsolatban felmeriilt jogvitdkban és/vagy szakmai vitdkban vald kdzrem(ikddés,
tovabba értékeléslinknek mas szakértok altal torténd opponéalasanak értékelése, veliik vald egyeztetése,
barmilyen egyeztetésen vagy birésagon torténd megjelenés nem képezi feladatunkat, kivéve, ha a
Megbizoval ebben elézetesen irasban megallapodtunk.

Conzus Group lgazsagugyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczur utca 7. 2. emelet 8.
4. oldal



- nem vallalunk felelésséget olyan, a késdbbiekben, az ingatlanhasznositas, az ingatlan kérnyezetében,

vagy az ingatlan piacon esetlegesen bekévetkezd valtozasokért, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott
értékeket.

- amegallapitott érték feltételezi, hogy a helyi épitési szabalyzatban megadott Svezeti elSirasok szerint az
ingatlan hasznositasa megvaldsithatd.

- Jelen szakvélemény nem igazsagligyi, nem tartozik az igazsagiigyi szakértékrsl szélé 2016. évi XXIX.
torvény hatalya ala.

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

WAz a legvaldsziniibb &r, amelyet egy bizonyos id8pontban, készpénzben, készpénzzel egyenérték(i egyéb
értékben, vagy mas pontosan meghatarozott feltételek mellett kapni lehet egy meghatarozott vagyoni jogért, miutan
az ésszerl ideig szerepelt egy versenyfeltételek k6z6tt miikddé piacon, olyan kériilmények kzétt, amelyek minden
feltétellikben eleget tesznek a korrekt eladas feltételeinek és az iizlet egy megfontolt, a koriilményeket ismers,
6nmaga neveben eljaro és szabad elhatarozasbdl cselekvé eladd és vevé kozott jon létre.”

E definici6 hallgatélagosan tartalmazza, hogy az eladas egy bizonyos idépontban zajlik le és a jogok atruhazasa
az eladordl a vevére az alabbi korilmények kozott megy végbe:

- az elado és a vevo atlagos mértékben motivalt

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

- az eladas elétt az adott tulajdont ésszerlien elvarhaté ideig a szabadpiacon eladasra felkinaltak
- a fizetés készpénzben, vagy azzal 6sszehasonlithaté pénziigyi konstrukcidban térténik

- az ar az adott tulajdonra vonatkozé normal megfontolasok alapjan alakult ki és nem befolyasoljak az

eladassal 6sszefliggd specilis, vagy kiildnleges pénziigyi konstrukciok, vagy barmely, az adasvétellel kapcsolatos
fél altal megadott koncessziok.

Conzus Group lgazsagugyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczur utca 7. 2. emelet 8.
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4. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

Arészlinkre atadott 2024. 08. 27 -i keltezési e-hiteles tulajdoni lapbdl ismerhettiik meg az értékelés targyat képezé

ingatlan adatait: cim, helyrajzi szam, alaptertilet, tulajdonosok. Az alabbiakban ismertetjiik az ingatlan folhivatalnal
nyilvantartott adatait:

AZ ERTEKELT INGATLAN ADATAI
TULAJDONI LAP |. RESZ:

Ingatlan cime (tul. lap szerint): 2600 Vac, Sziréna koz 7.

Tulajdoni lap szerinti ter(ilete: 253 m?

Helyrajzi szama: 2709/3

Ingatlan megnevezése: Kivett évoda

Egyéb bejegyzés I.1. Terheli a Vac belteriilet 2711hrsz-t illeté egyéb szolgalmi jog

Széljegy tartalma: A 2024.08.27-i tulajdoni lap érvényes bejegyzést nem tartalmaz

Il. RESZ:
Tulajdonviszony: VAC VAROS ONKORMANYZAT
Tulajdoni hanyad: 1/1
] l1.1. Onall6 széveges bejegyzés gazvezetési szolgalmi jog a 2711,
lll. RESZ: 2712 hrsz mindenkori tulajdonosa javara
Jogi helyzet:

Az ingatlan tulajdoni helyzete rendezett, az ingatlan énalldan forgalomképes.

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

5.1. Ingatlanok elhelyezkedése, tagabb kérnyezete

A varmegye és a tagabb kornyezet:

A vizsgalt ingatlan Pest varmegyében, a Vaci jaras székhelyén Vacott, a vasutallomas kézelében a Sziréna koz 7.
szam alatt talalhato.

Pest varmegye Magyarorszag kozépst részén talalhaté. Eszakrdl Szlovakia és Nograd varmegye, keletrél Heves
és Jasz-Nagykun-Szolnok megyék, délrél Bacs-Kiskun megye, nyugatrél Fejér és Komarom-Esztergom megyék
hataroljak. Székhelye Budapest, az orszag févarosa, amely azonban 6nallo teriileti egység, nem tartozik Pest
megyéhez.

A mai Pest varmegye teriiletét 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 kozépkori
Magyar Kiralysag kézpontjava fejlédott. A székvarost kdrnyezé Pilist szent helynek tekintették. Visegrad varmegye
teriiletébdl még az Arpad-korban két Ujabb varmegyét hoztak létre, Pest varmegyét és Pilis varmegyét. Az
el6bbiben alakult ki kés6bb az Gj févaros, Buda.

A t8rok hodoltsag utdn a két varmegye egykori teriiletén egységes Uj varmegyét szerveztek és Solt-széket is
idecsatoltak Fejér varmegye tertiletétsl. A 19. szézad els6 felében épiilt fel Pesten a varmegyehaza. 1876-ban a
Kiskunsag teriiletét is a varmegyéhez csatoltak. Igy alakult ki az 6riasi teriiletdi Pest-Pilis-Solt-Kiskun varmegye.

Pest varmegye mai hatarai a masodik vilaghabort utani médositasokkal, majd az 1950-es megyerendezéssel és
Nagy-Budapest megalakulasaval jottek Iétre, utoljara 1954-ben csatoltak el téle egy telepllést. A mai Pest
varmegye lényegében a korabbi Pest-Pilis-Solt-Kiskun varmegye északi részét és Hont varmegye Magyarorszagon
maradt részét foglalia magaban. Hatarait azonban néhany kdzség atcsatolasaval kiigazitottak Nograd, Heves,
Szolnok és Fejér varmegyék iranyaban is.

A Vaci jaras Pest varmegyéhez tartozd jaras Magyarorszagon 2013-t6l, székhelye Vac. Teriilete 362,19 km?, 2013.
jdlius 15-én két varos (Vac és Orbottyan) és 16 kdzség tartozott hozza.

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

A Vaci fels6 jaras Pest-Pilis-Solt varmegye egykori VAci jarasanak kettéosztasakor annak északnyugati részébdl
jottlétre a 19. szézad kdzepén. (A délkeleti rész neve Véci alsé jaras lett.) Az 1876-0s megyerendezést6l mindkettd
Pest-Pilis-Solt-Kiskun varmegyéhez tartozott, az allandé jarasi székhelyek kijeldlésekor (1886) az el6bbinek Vac,
az utobbinak Go6dolls lett a székhelye, 1898-tdl pedig a székhelyiik utan Vaci illetve Godollsi jaras lett az
elnevezésiik.

A Vici jarashoz tartozo telepiilések: Vac, Orbottyan, Acsa, Csorog, Csévar, Galgagyork, Kisnémedi, Kosd, Penc,
Plspokhatvan, Plispokszilagy, Rad, Széd, Szédliget, Vacduka, Vachartyan, Vackisujfalu, Vacratot.

A varos:

Vac (szlovakul: Vacov, németiil: Waitzen, latinul: Vacium, olaszul: Vaccia, szerbiil: Ba) varos Pest varmegyében,
a Duna bal partjan; a Véci jaras székhelye. A Dunakanyar kdzpontjaként ismert teleptilés Pest varmegye 6todik
legnagyobb lélekszammal rendelkezé varosa, egyuttal vonzo idegenforgalmi célpont — egyrészt évezredes
torténelme, masrészt gazdag kulturalis élete miatt. Katolikus plispoki székhely, a Vaci egyhazmegye kozpontja.

Teleplilés neve: Vac

Teljes népesséq: 33 657 16 (2024 jan. 1. népességi adatok KSH)
Teriilete: 61,60 km?

Régio. Kbzép — Magyarorszag

Megye: Pest

Jaras: Vaci

Jogallas: varos
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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
killvaros partjat pedig — a tilalom ellenére — strandoldk szazai toltik meg a meleg napokon.

Mig a szemkozti parton a Pilis nydlvanyai egészen a Budai-hegységig folytatddnak, a Naszaly a Karpatok
Magyarorszagra atnyuld utols6 vonulatainak zarétagja, igy Vactdl északra hegyek, dél felé pedig sik taj képe
fogadja az erre jarot.

Torténelmi telepiilésrészek

A varos koézel 1000 éves torténete okan tdbb varosrészre oszthaté és azokon bellil is léteznek teriiletek, melyeket
kilon elneveztek:

- Alsdvaros: Luxemburg, Burgundia

- Belvaros: Taban

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

- Deakvar: Lagyas, Kertvaros, Térokhegy, Bacska, Papvélgy, Ovaros, Lajostelep, Altany, Téglahaz,
Szentmihaly

- Derecske: Liget, Csatamez6, Kisderecske

- Hermany

- Maria-liget

- Sejce

A varos nevének eredete

Ma a nyelveszek tébbsége személynévbdl szarmazo helynévnek tartja a varos nevét. A Bécsi Képes Krénikaban
leirt legenda szerint 1074-ben, amikor a kézelben vivott, a magyar tronéroklési rendet meghatarozo csata el6tt
Géza és Laszlo herceg itt jart, a terliletet erd6ség boritotta, amelyben egy Vac nevezetii remete élt, és rola kapta
volna a varos a nevét. Mas elmélet szerint egy székely-fehér hun(kony)uralkodo, vagy magyar térzsi névbél (Vath)
szarmazik a név, de felmeriilt a ,vac” szé mint fontosabb telepiilést, kozpontot jelentd szlav eredetii kifejezés is.

Kedvez6 adottsagai miatt a teriilet évezredek ota lakott. A honfoglalas koraban is telepiilés volt a mai Vac helyén.
A Vaccal kapcsolatos elsé irasos emlités 1074-bél szarmazik, mikor az alsé-szaszorszagi Yburg varos évkényve

Watzenburg néven szdl a varosrél. 1075-bél vald a Garamszentbenedeki apatsag alapitélevele, ebben Wac civitas
néven szerepel a varos.

A Véci plispokség alapjait I. Istvan kiraly rakta le, a plispokséget mégis |. Géza alapitasanak tekintik. EttSl kezdve
az egyhaz végig jelentSs szerepet jatszott a varos életében. A mindenkori puispok volt a varos féldesura, a jelenlévé
fépapi udvartartas révén a varos épitészetileg és kulturalis szerepét tekintve a kezdetektd! fontosnak szamitott.

A kdzépkorban a vizpart mellett egy kiemelkedd részen megéplilt a vaci var. Sziikség is volt ra, hiszen a varos a
torténelmi Magyarorszag kozéppontjaban 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 egyiitt felégették a
vartemplomot és a plispoki udvartartas éplileteit. A tatarok tavozasa utan IV. Béla a délnémet vidékrél hivott
telepeseket az elnéptelenedett romok kozé, akik az addigi kdzponttdl északabbra telepedtek le, a varos mai fétere
koré és itt épitették fel sajat hagyomanyaik szerint a Szent Mihaly tiszteletére szentelt plébaniatemplomot,
intézményeiket, lakéhazaikat.

A 14-15. szazadban a nagy hirli humanista piispok, Bathory Miklds hozott békét a varosnak: szobraszokat,
festéket, épitészeket hivott Vacra. A békés virdgzasnak a torokdulas vetett véget: a varost tbbszér megostromolta
mindkeét fél, de végll t6rok kézre jutott, bar 1595 és 1620 kozott keresztény kézen volt Vac, csak 1686-ban
szabadult fel végleg. Az oszmén kézen |évd var katonasaga tobbségében bosnyak, a varos lakossaga végig
magyar tobbségl és reformatus vallasu volt. A magyar lakossag tulélésében jelents szerepet jatszott Budai
Bornemissza Bolgar Pal ligyvéd, a tavol él6 plispokok Ggyvédie, veje felsévattai 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 ,K6kapu” néven emlegetett, Maria Terézia tiszteletére emelt diadaliv

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

Mindekozben 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 pusztitd pestisjarvany
megallitasara emelték a Szent Rokus Kapolnat, 1745-re befejezédtek a Piarista templom épitési munkalatai, 1755-
re pedig megéplilt a Domonkos rend temploma is, melyet — hasznaldinak fehér oltozéke utan — a nép Fehérek
templomanak nevezett el. 1764-ben Maria Terézia személyesen latogatott Vacra, akinek tiszteletére Vacott
megeépitették az orszag maig egyetlen diadalivét. Az uralkodéné azonban gyanakodva fogadta az ajandékot, igy
latogatasakor nem mert athajtani a Kékapu alatt, kocsisaval kikeriltette. 1766-ra megépiilt a Vac kincsestaranak
is nevezett Ferences templom, 1772-re pedig befejez8détt a mai plispoki palota épitése is, Migazzi Kristof nevét
pedig barki megtalélhatja 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 6sszekotd elsé magyar vasltvonal, amiért azonban a vaci kereskeddk korantsem

lelkesedtek annyira, mint mondjuk Petdfi, hisz a gyors dsszekéttetés a nagyvarossal a helyi kereskedelem
visszaszorulasat hozta.

Az 1848-49-es szabadsagharc két nagy csataja zajlott Vacon, melyeknek a varos déli kapujanal, a Hétkapolna
kézelében allitottak emléket. A kiegyezést kovetéen a szazadforduléra megindult a polgarosodas, sportklubok,
6nképzo korok és viragzo helyi sajto jellemezte a varost.

20. szazad

1939-ben, Lengyelorszag megszallasa utan toébb mint szazezer lengyel menekilt érkezett Magyarorszagra,
kozlluk sokan Vacra is. A véarosban lengyel arvahaz mikodstt, és szamos lengyel zsido felnstt és gyerek is

menedékre lelt itt.[4] A masodik vilaghaborl végén Vac sdlyos karokat szenvedett, 1944. december 8-an foglalta
el a szovjet hadsereg.

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

A rendszervaltas ota az egyhaz szerepe ismét n6. Az ipar leépitése miatt megszint munkahelyek lehetéséget
adtak a varos visszaalakuldsara. Az egyhaz révén ismét megjelent a felséoktatas, és felUjitottdk az egyhazi
tulajdonba visszakertilt ingatlanokat is.

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

kérnyezetben hihetetlen j6 allapotban konzervalodtak. A vizsgalatok kimutattak, hogy a halottak némelyike életében
(feltételezések szerint génmutacio révén) rezisztens volt kiildnbdzé haldlos betegségekre.

2006-ban atadtak az atépitett, megszéplilt Marcius 15. teret.
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Népesség
A teleplilés népességének valtozasa:

A népesség alakuldsa 2013 és 2023 kozstt

3€ 310

43476 33 302

Lakosok szama

Gazdasag

Az egykori kereskeddvaros életében a vasit megépllése jelentds atalakulast hozott. A helyi kereskedelem a kozeli
pesti piac miatt hattérbe szorult, mig a helyi ipar a vastit megjelenésével hangstlyosabb szerephez jutott.

Ma is m(ikddé biintetés-végrehajtasi intézete (Vaci Fegyhaz és Borton) — ahol a fogvatartottakat a kezdeti id8ktd!
termel6munkaval foglalkoztatjak — 1855-ben létesiilt.

A kommunista hatalomatvétel utan az orszagban zajlé iparositasi hullam még inkabb iparvarossa tette Vacot: Dunai
Cementm{ (DCM) néven alakult meg a Naszalyban banyaszott mészbél cementet készité vallalat, a vasut
szarazféld felSli oldalan ontode alakult, a pesti varosvégénél pedig gumigyérat, fotokémiai gyarat (FORTE),
hajogyarat és hazgyarat hoztak Iétre és ezzel egylitt megkezdédott a panel-lakételepek épitése is.

Mara a varos gazdasaga ismét atalakuldban van: a régi allami monstrumok magéantulajdonba keriltek, az egykor
tobb ezer munkast foglalkoztaté Dunai Cement Mibél (DCM) Duna-Drava Cement (DDC) lett, és az adminisztraciot
vegzd személyzeten kivil szinte minden dolgozét elbocsatottak, gépek végzik a régi dolgozok munkajat. Az egykori
Taurus gumigyar tizemeltet&je a Henkel lett, ami profilvaltassal is jart.

Gyorsforgalmi Utja (M2) és tekintélyes mdltja azonban ma is vonzova teszi a varost: 1990 6ta komoly mértékii
kalfoldi mikods téke telepiilt be, s az Gjonnan épiilt ipari parkban a Zollner elektronikai gyar mellett az IBM
tizemeiben is éjjel-nappal szerelik 6ssze a szamitogép-alkatrészeket.

Mikozben a varoshatarban winchestereket szerelnek ossze, a belvarosban sem mult el az id6 valtozas nélkiil:
valamennyi nagyobb eurépai és magyar bank és biztositétarsasag rendelkezik fiokkal Vac "Vaci utcajanak" szamito
Széchenyi utcaban.

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

Kozlekedés

Vac Budapest iranyabol konnyen megkozelithetd autéval az M2-es autditon és a 2-es féuton, a Nyugati
palyaudvarrol 25 perc alatt z6nazd vonatokkal a MAV 70-es szamu Budapest—Szob-vasttvonalan, autébuszon
vagy biciklivel a Duna mellett futé Budapest-Szob kerékparuton, nyaron pedig a Budapest és Esztergom kozott
kozlekedd kirandulohajokkal is. A Dunan egész évben kézlekedd rév koti 6ssze Tahitotfaluval, igy Esztergom vagy
Szentendre fel6l is megkézelithetd a varos (a rév kiszolgalo utja a 12 303-as Ut). Amidta megépllt a 2/A Gt (M2-es
autout), a Budapest-Ipolysag—Krakké ttvonal elkerdili a varost.

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

A vizsgalt ingatlan Vacott a Sziréna koz 7. szam alatt, a vasutallomas kozelében fekszik. A Sziréna utca a Zrinyi
Miklds utcat koti 6ssze a vasuttal.

A kérnyék, a belvaros széle, intézményi épliletek (pl. rendérség), lizletek, irodak, tobbszintes lakohazak, valamint
a Vac autobusz-allomas talalhatok itt. A kornyék rendezett, jelentés a gyalogos és gépjarmiforgalom.

Az épliletallomany vegyes koru és miiszaki allapoti. A feldjitandé épiiletek kozott megtalalhatdk a mar felujitott,
illetve az Ujszer( allapotu épliletek is.

A varos infrastrukturalis ellatottsaga kivalo, a lakossag alapellatasat szolgalé oktatasi, egészségligyi, kereskedelmi
és szolgaltato létesitmények a telepiilésen megtalalhatok.

A varos ingatlanpiaca
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(forras: ingatlannet.hu)

A diagramon Vac teriiletén taldlhat lakdingatlanokra vonatkozé négyzetméter arak havi alakulasa kdvethetd
nyomon. A szaggatott vonallal jelzett idészakokra vonatkozoan nem all rendelkezésiinkre elegend6 informacio.
Lakéingatlanok esetén Vac telepiilésen az atlag négyzetméter ar 827 348 forint, a legmagasabb kinalati ar 954
935 forint. (forras: ingatlannet.hu)

Atlagos négyzetméterar Vacon ~
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Az ingatlan.com hirdetési portalon elérhet6 2024 jdliusi statisztika szerint a csalédi hazak atlagos négyzetméterara
715 312 Ft/m? volt a telepllésen
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(forras: ingatlan.com)
Az ingatlan.com hirdetési portalon elérhetd 2024 juliusi statisztika szerint a telkek atlagos négyzetméterara
16.164Ft/m? volt a teleplilésen

A lakoovezeti telkek, lakasok és lakohazak irant az elmult évben Vacon is jelentés volt a kereslet.

Ipari dvezeti telek, illetve beépithetd ipari teriilet korlatozottabb mennyiségben érheté el a varosban. A szomszédos
varosok koziil Dunakeszi, illetve God is rendelkezik kisebb — nagyobb ipari / kereskedelmi 6vezettel.
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Pest megye és az agglomeraci6 gazdasagi helyzete

Pest varmegye a f6varossal egylitt a kelet —kozép - eurdpai térség vezetd szerepéért folyd nemzetkozi verseny
egyik fontos résztvevéje. Kézvetlen versenytarsai Bécs, Pozsony, Praga és Varso, de egyes teriileteken Moszkva
és a szomszedos déli orszagok févarosai is. A megye jovéjét alapvetéen befolyasolja, hogy a févarosi agglomeracié
hogyan teljesit ebben a versenyben. Természetesen ez a teljesitmény nem kizarodlag a térségben dél el, erésen
befolyasolja az orszag fejlédése, megitélése, teljesitménye.

Sziikséges leszOgezni, hogy a gazdasag teljesitménye nem egyenletes magan Pest varmegyén belll sem. Az
agglomeracios zonaban koncentralédik a megyében székhellyel rendelkez6 gazdasagi tarsasagok 80%-a, melyek
a statisztikai allomanyi létszam négyotodét foglalkoztatjak. A térségben azok a Budapesttel szomszédos varosok
talalhatok, melyek a gazdasagi tevékenységek szuburbanizaciéjaban leginkabb érintettek (Dunaharaszti,
Szigetszentmiklés, Dunakeszi, Térokbalint, Budadrs), illetve az agglomeracié egyéb, nagyobb méretii, de tavolibb
telepulései (Godolls, Vac).

A lakossagi jovedelmek tekintetében szintén megmutatkozik a fenti kettésség. Az agglomeracioban telepiilési
szinten magasabb az egy fére juté 6sszevont addalap 6sszege, mint Pest megye kiils6 részén. A legalacsonyabb
jovedelmii telepiilések a régio délkeleti és északi perifériajaban helyezkednek el.

(forras: terport.hu)

Az agglomeracios zonaban miikédé vallalkozasok jelentés szamban vélasztottak az ipari, a technoldgiai és az
innovacios parkok altal nyuijtott fejlesztési teriileteket és lehetdségeket, szolgaltatasokat a sikeres (izlet
remenyében. Egy jol miikddé ipari park akar tobb véllalkozas tovabb fejlddését, jdvjét jelentheti.

Vac gazdasagi helyzete, térségi szerepe

Vac térségébe a rendszervaltas 6ta jelentds mértéki kilfldi miikods téke érkezett, amely déntden atformalta a
varos gazdasagi szerkezetét. A varos foldrajzi fekvésének és ipari miltjanak kdvetkezményeként jelenleg is a
Dunakanyar egyik ipari centruma, de természetesen tovabbi fejlédési lehetdségei vannak - részben a megléve,
részben az Ujonnan beteleplil§ vallalkozasokra alapozva. A 2008-as gazdasagi valsag érzékenyen érintette Vac
gazdasagi szereplSinek egy részét is. Szamos vallalkozas vonult ki a varosbol, ami a helyi ipar(izési adobevételek
tobb szazmillio forinttal csokkenését okozta, ez pedig mas, énkormanyzati finanszirozast szegmensekben is
éreztette kedvezétlen hatdsat. Vac vonzereje a gazdasagi szereplok szamara tovabbra is a jo infrastruktira és
kézlekedési helyzet, Budapest kézelsége, és a humaneréforras. A varos jévéjének alapja a teleplilésfejlesztési
koncepcio id6tavjaban a stabil és dinamikus gazdasag. Alapvetd cél a jelenlegi vallalkozasok piaci pozicidinak
erésitése, Uj vallalkozasok letelepitése, és az onkormanyzati bevételek novelése. Fenti célkitiizés a varos
gazdasagfejlesztés terén elérni kivant céljait fogja dssze.

Az ipari és kereskedelmi terliletek fejlesziése.

Az 1990-es években déntéen atalakult a varos gazdasagi szerkezete, vallalatok és munkahelyek szlintek meg és
alakultak at.

A meglevl vallalkozasok fejlédési lehetéségeinek biztositasa és (j vallalkozasok varosba vonzasa atfogd célja a
varosnak, amely a 2014-2020-as id8szakra sz6l6 ITS-ben is tébb kulcsprojektet 6tvéz. Az ipari és kereskedelmi
tertiletek fejlesztése részcél atfogja a nagyobb Iéptékil kereskedelmi és iparteriiletek fejlesztését a varosban.

A vaci ipari és kereskedelmi infrastruktira fejlesztésének fontos elemei a Déli iparteriilet és a Deakvari Iparteriilet.
A varos déli részén kialakult egy gazdasagi kdzpont, ahol helyet kapott a kereskedelem, valamint az iparral illetve
a logisztikaval foglalkozé Iétesitmények is a Toperini Ipari Parkhoz kapcsolodéan. Cél a teriletfelhasznalasi
egysegeken belil a megfelel6 telkek szabalyozasa. A fejlesztés kdvetkezd eleme a C-telep és kdrnyéke a varos
északi részén. Ez egy barnamezds beruhazas, melynek céljia egy korszer(i logisztikai kozpont illetve raktarbazis
Iétesitése, a Duna menti fejlesztésekkel 6sszehangolva. Jelenleg raktarak és kereskedelmi és szolgaltato funkciojt
éplletek vannak a terilleten, viszont az M2 tovabbépitése és annak a varos északi részén levé csomopontja Uj
fejlesztési lehet6ségeket ad a kovetkez6 tervidészakban.

Az infrastruktura-fejlesztés tovabbi eleme az allat- és kirakodo-vasartér j helyén torténé megvaldsitasa. Uj helyre
kéltoztetése valt szilkségessé, hiszen jelenleg lakoteriilet kozelében talélhato. A jelenlegi helyét rekreacios, sport
jellegii terlletté lehetne fejleszteni. Kisebb léptéki barnamezés fejlesztések Vac szamottevs kisebb lépteki
barnamez6s teriiletekkel rendelkezik, amelyek hasznositasa jelentés gazdasagi és tarsadalmi haszonnal jar, ezért
e terliletek rehabilitacioja és a jelenlegi varosszdvetbe vald integralasa a varos fontos célkitlizései kézé tartozik. A
megvalosulas a meguijito varosfejlesztéshez és a gazdasagi ndvekedéshez fog hozzajarulni. Eredményeként a
barnamezés teriileteken elsésorban kézosségi, kisebb részt lakascéll fejlesztések fognak megvaldsulni, melybsl
kozvetetten az egész lakossag profitalhat. Ez az égetd lakashianyt is enyhiti.
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llyen terliletek a volt Hirado laktanya, a volt Hiradas teriilete, a volt Vagohid teriilete, a volt Forte-Masterpiece
rehabilitacioja. Az érintett terliletek koziil a Tesco tulajdonaba keriilt egykori Vagéhidat lebontottak, jelenleg aruljak
a terliletet. A Laktanya terliletének rendezési célja a teriilet szerves kapcsolatanak megteremtése a varossal,
egyben az északi véarosrész rendezési terv szerinti kozlekedésének megvaldsitasa lesz. A teriilet j6 adottsagokkal
rendelkezik (kdzel 6tven épilet talalhatd a teriileten, értékesnek mondhatd a novényallomany, mindez jo
telepllésszerkezeti adottsdgok mellett). A fejlesztési cél komplex szocidlis-kulturalis-szolgaltatd kozpont
Iétrehozasa. A t6bbi teriileten lakascéll fejlesztés kivanatos, amely magantske részvételével valésulhat meg.

Vac, mint kereskedelmi kézpont koncepcicjaval sszhangban és tradicionalis szempontok figyelembe vétele miatt
szilkséges Uj vasartér megvalositasa. A jelenlegi vasartér teriiletén allat és kirakodd vasar mikodik, ezt azonban
a rendezeési terv megsziinteti, mivel a sfir(in lakott teriilet kézelében I1év6 funkcié zavarja a lakék nyugalmat. A
teriiletbl pihendpark |étesitése tervezett. A teriilet fontos fejlesztési eleme a kiilén szintli vasuti-kdz(ti kapcsolat
megvalodsitasa.

(Forras: Vac Teleplilésfejlesztési Koncepcié 2017.)
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6. AZ ERTEKELT INGATLAN BEMUTATASA

6.1. Az értékelt ingatlan bemutatasa, megkozelitési lehetésége

A vizsgalt ingatlan Véac belvaros szélén, a vasutallomas és az autdbuszpalyaudvar kdzelében, a Sziréna kézben 7.

szam alatti fekszik.

Az ingatlan egy téglalap alaki 253m2 nagysagu telek, mely 100%-ban beépitett. A telken egy foldszintes jelenleg
tres, elétte irodai célokra hasznositott épiilet all, mely ~1910-es években épiilt. Az épiilet a 2907/4 helyrajzi szam(i
telken all6 garazs megnevezést éplilettel egyiitt hasznositott.

Az éplilet téglafalazattal épiilt, a homlokzatok vakoltak, festettek. A hagyomanyos acsszerkezet(i tetét sikpalaval
fedték. A fodém alulrdl ,I" acélszelvényekkel erésitett vasbeton fddém, a padlastérben padlasburkold tégla

padozattal ellatott.

Az épiiletet egykor tlizoltészertarként, majd késébb ovodaként hasznalték. Jelenleg az dnkormanyzat gazdasagi
hivatala mikodik benne. Az éplilet kozépfolyosds jelleggel kialakitott. A bejarat az épiilet tengelyében talalhatd. Az
éptletben a Sziréna koz felé nézden irodak hatso telekhatar felé a kiszolgalé helyiségek — WC-k, teakonyha,

raktarak kaptak helyet.

Az éplilet fiitését gazkazan biztositja. A hasznalati melegvizet villanybojler szolgaltatja.

A helyiségekben laminalt parketta, PVC és keramia padloburkolat késziilt.

A falak festettek, illetve csempézettek.

A nyilaszardk fa szerkezettel, mazolt kivitelben késziiltek.

A jelenlegi kialakitas az 1984-ben jovahagyott tervek alapjan késziilt, akkor Ujitottak fel. Azota karbantartasi

munkakat végeztek, de atfogo felljitasra nem kertilt sor. Az épilet jelen allapotaban atlagos allapott.

Alapteriilet kimutatas:

megnevezés alapter. m2
Iroda 21,18 m?
Iroda 15,50 m?
Iroda 15,10 m?
Irattar 6,96 m?
Raktar 2,30 m?
Kozlekedd 42,93 m?
wcC 1,14 m?
El6tér 2,34 m?
wcC 1,49 m?
El6tér 1,63 m?
El6tér 1,85 m?
Szélfogd 2,80 m?
Pénztar 6,80 m?
Iroda 10,40 m2
Iroda 14,80 m?
Iroda 11,20 m?
Raktar 20,00 m?
Gépkocsi vezet6 pihend 9,05 m?
Raktar 3,76 m?
Raktar 7,62 m?
osszesen: 198,75 m?
Az ingatlanon all6 épiilet nett6 alapteriilete: 198,75 m?
Az ingatlanon allé épiilet brutté alapteriilete: 253,00 m?
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Megkozelitési lehet6ségek

Az értékelt ingatlan a Zrinyi Miklos utca feldl kozelithetd meg, a Sziréna kdz egy zsakutca. A kozeli buszpalyaudvar
és a vasutallomas a biztositja a j6 tdmegkdzlekedési kapcsolatokat.

Parkolasi lehetdség az utcan, korlatozott szamu pakoldban van.

Ko6zmii helyzet:

Az ingatlan az utcai vezetékes ivoviz, gaz, csatorna és elektromos haldzatra csatlakoztatott.

6.2. Szabalyozasi helyzet

A vizsgalt ingatlan a 17/2024. (VI1.17.) rendelettel modositott 50/2023. (XI. 29.) szamU a 30/2017. (XI. 24.) szamu
rendelet - Helyi épitési szabalyozas- szerint Vt.15 dvezetbe sorolt

/ \\:.,ra_/\ <Y =
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39. Telepiiléskozpont vegyes dvezetek
40. §

(1)* A telepiiléskazpont vegyes teriilet elsédlegesen a helyi szintii igazgatasi,iroda, kereskedelmi,
szolgaltato, szdllds, hitéleti nevelési oktatasi, egészségiigyi, szocialis, kulturdlis, kozosségi
szorakoztatd épitmények, intézmények elhelyezésére szolgdl. A telepiiléskozponti vegyes teriilet
masodlagosan lako funkcidt is tartalmazhat. Telepiiléskozponti vegyes terilleten az épitmény
fébejaratatol — bejarati elélépesé — el6tti jarda szintjétél mért 12,0 m feletti padlészintii
épitményszinten laké és iroda funkcid nem helyezhetd el

(2) A teleptiléskozpont vegyes dvezetek épitési eldirasait az aldbbi téblazat tartalmazza:
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Vo,

5. szamu tablazat: A telepiiléskdzpont vegyes dvezetek épitési clirdsai (Vi)

Az épitési Gvezet Az épitési telek Megengedett
Ovezetijel  |A A kinlakithatd 0f A A megengedett épliletimagassiy
beépit A telek megengedett A legkisebb
és kialakithaté legkisebb legnagyobb | bedpitettség kiatakitando
modja 4] sréiessé | mélység beépitertség ierepszi}nt alatt m\:!‘mé zﬁldf?lmel
R ge e mﬁ;‘;cn %) {n¥incy %) legkisebb | legnagyobb
veloktertiete | Y () ¥ o5 [GiY ()
i’y
ViK K K K K K K K K K K
Vel Z 3000 40 40 70 80 1,80 20 4.5 130
Vi-2 52 4000 30 30 33 65 1.50 35 4.0 13.0
V3 SZ 2000 30 30 40 60 1,20 40 35 5.0
Vtd 87 1000 16 30 40 70 1.20 33 4.0 9.0
V-5 S7 400 is - 33 50 100 40 3.5 30
Vt-6 7 300 10 - R0 R0 2.50 10 4.0 15.0
V7K 7 SG0 8 - S0 50 240 10 4.0 K
V.7 Z 150 8 - 30 R0 2.50 10 6.3 10.0
vt-8 SZ RGO 15 - 10 20 0.20 80 3.5 30
Vi-10 Sz 600 14 30 20 20 0.20 75 35 3.3
Vi1l SZ 12.000 to0 100 10 10 - 80 K K
Vi-12 SZ 1500 25 50 40 60 2,50 40 35 2
Vi-13 Z 600 10 - 70 80 200 20 4.3 10,5
Vi-ida A 10.000 S0 S0 SO 80 240 HY 35 150
Vi 14h Z 4000 40 40 &0 80 240 10 3.3 15.0
Vi-14d Z S0 §0 240 10 8.0 150
Vi-1§ Z S00 10 - 20 80 2.50 10 4.3 10.5

(3) A Vt-3 és V-4 jelii épitési Gvezetben az épitési helyen kivill, az el6kertben, kizérélag porta
és/vagy fedett kerékpdrtdrol6 az elSkert 0 és 5 m kozétti savjaban, legfeljebb 100 m2 alaptertilettel,
legfeljebb 4,5 m épiiletmagassaggal biztonsagi, technoldgiai okokbél, lehet6ség szerint a keritéssel
egybeépitve helyezhet6 el. Az épitési helyen kivilli épités az épitési Gvezetre vonatkozé
megengedett beépitettséget nem lépheti til, a beiltetési kotelezettség teljesitését nem
akadalyozhatja.

(4) A Vt-2 épitési ovezetben, a volt Esze Tamas laktanya teriiletén a meglevd épiilet kontdrvonala —
az épiilet megtartdsa esetén — épitési helyként értelmezends, de az épiilet elbontasa esetén az SZT-n
kijelolt épitési helyet kell figyelembe venni.

(5) A Vt-14b jell épitési ovezet terepszint alatti szintje kizardlag autébusz-végallomds, valamint
annak miik6dését biztositd épitmények elhelyezésére, foldszinti szintje elsédlegesen az autébusz-
végallomds miikodését biztosité épitmények elhelyezésére szolgalo teriilet.

(6) A Vt-14c jelll épitési Gvezet terepszint alatti szintje kizérlag autébusz-végallomés, valamint
annak mitkédését biztositd épitmények elhelyezésére szolgal.

(7) A Vt-14d jelii épitési Gvezet kizarélag csak gépjarmiitdrolds céljara igénybe vehetd teriilet a
foldszintet kivéve, ahol intézményi, kozosségi felhasznalds részben megengedett.
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7. AZ ERTEKELES

7.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslés, a TEGOVA Utmutato elvei és mddszertani ajanlasai (EVS 2003, EVS 2009, EVS 2012, EVS 20186,
EVS 2020) szerint, a tébbszor mddositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb
jogszabalyokban el6irtaknak megfeleléen késziilt.

7.1.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehaijto szakérté az értékelendé ingatlan elemeit Osszehasonlitja az
adott korzetben, a kozelmdltban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatianok paramétereivel, majd elvégzi
az elterések alapjan szikséges kiigazitdsokat. Minél kézvetlenebb 8sszehasonlitasra nyilik lehet6ség, annal
pontosabb a becsérték.

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

Az Gsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kdvetkezé tényezék szolgalnak:

- realizalt Ggylet szerinti ar / kinalati ar
- értékesitési idépont
- elhelyezkedés, megkézelithet6ség, infrastrukturalis ellatottsag, méret, miiszaki allapot

Az értéket az ingatlan kérnyezetében fellelhetd hasonlé tipust ingatlanok adasveételi/kinalati adatainak
felhasznalasaval hatarozhato meg.

7.1.2. A hozamszamitason alapul6 értékelési médszer

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmertil§ kiadasoknak a kilénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle szarmazé tiszta jpvedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas |épései 6sszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése.

A jovGbeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

JovBbeni pénzfolyamok felallitdsa hasznalati modonkeént.

A t6késitési kamatlab meghatarozasa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatérozasa.

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld érték.

2R

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.

7.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

Az értékelés modszerét mindig a vizsgalt vagyontargy jellege és az értékelés célja alapjan valasztjuk ki. Jelen
esetben, a leheté legmegalapozottabb vélemény kialakitasa érdekében a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén
alapulé mdédszert és a hozam szamitason alapulé médszert alkalmaztuk.

Az értékelés soran figyelembe vettiik az Eurdpai Bizottsag 1255/2012/EU. (2012.december 11.) rendeletének, az
IFRS 13 Nemzetkozi Pénzligyi Beszamolasi Standard ,Valds értéken torténd értékelés re vonatkozo szabélyait is.

Az értékbecslés elkészitésénél a fentiekre vald tekintettel vizsgaltuk az ingatlan forgalmi értékét.

Az 6sszehasonlitd elemzés soran az 6sszehasonlitashoz kinalati adatokat hasznaltunk fel. Az 6sszehasonlitasra
alkalmas ingatlanok kérét hasonld paraméterekkel rendelkezd ingatlanok kéziil vélasztottuk ki. Az ingatlanpiacon
szokasos alkura és az eltérd tulajdonsagokra tekintettel korrekcios tényezét alkalmaztunk.

Hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerll6 kiadasoknak a kulonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A mddszert altalaban a
jovedelemtermelé képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak. Jelen esetben (res, beépithets,
fejleszthetd telkek esetében a hozam szamitason alapuld értékelést a maradvanyértékelés modszerével végezziik
el.
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8. INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA

8.1. Piaci 6sszehasonlit6é adatok elemzésén alapulé médszerrel meghatarozott érték

Cim:

Leiras

Adat forrasa, idépontja

Telek teriilet

Teriilet

Kinalati ar {brutto)
Kinalat miatti korrekcio

Fajlagos alapar

Korrekcios tényezok

Felépitmény teriilete
Telek teriilete

Miszaki allapot

Fiités

Foldrajzi elhelyezkedés

Teleplilésen beldli
elhelyezkedés

Megkozelités
Epitési ideje
Hasznosithatésag

Osszes modositas

Korrigalt fajlagos
alapar

Vizsgalt ingatlan 01 0-2 0-3 0-4
Vac Belvéaros (Kossuth
Vac, belterilet 2709/3 Lajos utca /Cséanyi L. Vac, Dozsa Gyorgy ut Vac, Radi ut Vac, Széchenyi I. u.

Foldszintes, atlagos
miiszaki allapotu iroda
céljara kialakitott épiilet

krt)

Pince, foldszint, emeleti
kialakitasu ~2000-es
években épiilt, jo
allapotq, iroda, tzlet
céljdra hasznositott
ingatlan

ingatlan.conv 32277643
2024. augusztus

Aldpincézett, foldszintes
téglafalazatos épiilet,
kozepes allapotu,
korabban étteremként
hasznositottak, néhany
éve nem hasznaljak

ingatlan.com/ 32758219
2024. augusztus

2002-ben foldszint,
emelet tetér kialakitasu,
(izlet iroda funkcicra
éplt, jo allapotu,
osszkomfortos,
Osszkozmiives

ingatlan.com/ 34177750
2024. augusztus

Részben alapincézett,
foldszint és tetotér
kialakitasu,
kereskedelmi,
vendéglato illetve iroda
célra hasznosithato
atlagos allapotu ingatlan

ingatlan.com/ 33746930
2024. augusztus

253 m? 348 m? 545 m? 579 m? 295 m*
198,75 m? 550 m? 361 m? 1176 m? 150 m?
340 000 000 134 000 000 750 000 000 76 900 000 Ft
-10% -10% -10% -10%
556 364 Ft/m? 334 072 Ft/m? 573 980 Ft/m? 461 400 Ft/m?
198,756 m? 10% 5% 20% 0%
253 m* 0% -15% -15% 0%
atlagos -20% 5% -20% 0%
gazkazan 0% 0% 0% 0%

Vac 0% 0% 0% 0%
Sziréna koz -5% 5% 10% -5%
aszfaltozott 0% 0% 0% 0%

~1910-es évek -15% 0% -15% 0%

iroda 0% -10% -10% -10%

-30% -10% -30% -15%

371 024 Ft/m?

389 455 Ft/m?

300 665 Ft/m?

401 786 Ft/m?

392 190 Ft/m?

Korrigalt fajlagos alapar, kerekitve Ft/m?

371 000 Ft/m*
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Az ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité — felépitményes ingatlanként- elemzéssel:

Ingatlan

Ertékelt teriilet m?

Fajlagos ar Ft/m?

Beszamitas mértéke
%

Korrigalt fajlagos
alapar Ft/m?

Piaci érték Ft

Vac, belteriilet 2709/3

198,75 m?

371 000 Ft/m?

100%

371 000 Ft/m?

73 736 250 Ft

Szamitasaink eredményeként a Vac belteriilet 2709/3 helyrajzi szdmu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadara
vonatkozo, piaci 6sszehasonlito elemzéssel meghatarozott érték 6sszesen, kerekitve netto:

73 700 000 Ft

0sszegben allapitjuk meg,

8.2. Hozam alapu szamitassal meghatarozott érték

Az ingatlan hozamalapu értékének meghatarozasat az ingatlan bérbeadasaval modellezziik. A bevételek az
ingatlan bérbeadasabdl szarmaznak. A bérleti dij meghatarozasahoz az ingatlan kérnyezetében bérbe adasra

kinalt hasonld célra hasznosithato ingatlanok bérleti dij adatat gydjtéttik dssze.

Bérbe adasra kinalt ingatlanok:

Vizsgalt ingatlan

0-1

0-2

0-3

Cim: Vac, belteriilet 2709/3
Foldszintes, atlagos
Leiras miiszaki llapotu iroda

céljara kialakitott épiilet

Adat forrasa, idépontja

Vac Zrinyi Miklos utca

1. emeleti jo allapotu,
6nallé bejaratu klimatizalt
iroda, 10kV napelem,
kiszolgalo helyiségekkel,
irodahazban

ingatlan.com/ 33836896
2024. augusztus

265 m?

583 000
-5%

2 090 Ft/m?*/ho

Vic, Belvaros

2002-ben éplilt tarsashaz
alagsori részén ujszerii
allapotu helyiség, iroda
céljara

ingatlan.com/ 32721774
2024. augusztus

447 m?
894 000
"50/0

1900 Ft/m?/ho

Vdc, Belvaros

Ujszer( allapotu utcai
bejaratos, klimaval
mosdoval felszerelt

(izlethelyiség

ingatlan.com/ 34301892
2024. augusztus

75 m?

265 000
-5%

3 357 Ft/m?/ho

Telek teriilet 253 m?
Teriilet 198,75 m?
Kinalati havi bérleti dij

(Ft/hé)

Kinalat miatti korrekcio

Fajlagos bérleti dij

Korrekcios tényezdk

Felépitmény teriilete 198,75 m?
Miiszaki allapot atlagos
Fités gazkazan
Foldrajzi elhelyezkedés Vac
Teleplilésen beluli i &
elhelyezkedés S2lrenarkz
Epiileten belilli elh. foldszint
Hasznosithatosag iroda

Osszes modositas

Korrigalt fajlagos alapar 2 421 Ft/m?/ho

5%

-5%

0%

0%

0%

10%

0%

10%

2 299 Ft/m?ho

15%

-15%

0%
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2 280 Ft/m?ho
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-15%
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0%

0%

0%
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-20%

2 685 Ft/m?ho

Korrigalt fajlagos alapar, kerekitve Ft/m?

2 420 Ft/m?

Conzus Group Igazsagligyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczlr utca 7. 2. emelet 8.
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Bevételek:

Szamitasainkban az ingatlan bérbe adasat modellezziik, melynek soran a piaci dsszehasonlité modszerrel
meghatarozott fajlagos beérleti dijjal szamolunk. Az ingatlan bérbeadasanal a kihasznaltsag mértékét 95%-ban
hatarozzuk meg.

Szamitasaink alkalmazott bérleti dij: 2420 Ft/m2/hé

Bérbe adas koltségei:
A bérbe adas koltségeit a bevételek szazalékos aranyaban hatarozzuk meg.

Hozamrata

A t6kesitési rata meghatarozasanal figyelembe vettik a jelenlegi gazdasagi varakozasokat, a makré és mikro
gazdasagi mutatékat, és hozam elvarasokat. Szamitasainkban 8,0%-os ratat alkalmaztunk.

Hozamszamitas:

| Direkt tokésités |
Fajlagos mennyiség Osszeg
Bevételek
A bérletileg hasznosithato terilet Funkcié 1. 198,75 1142
A bérletileg hasznosithaté teriilet Funkcio 2. m?2
Bérleti dij Funkcid 1. 2420 Ft/m? 5771700 Ft
Bérleti dij Funkcio 2. Ft/m? Ft
Kihasznaltsag 95 %
Figyelembe vehet6 bevétel 5483 115 Ft
Kiadasok
A lulajdonos  fenntartdsi ), ¢ es bevételek  %-a 3,0 164493  Ft
koltségei
Menedzselési koltségek Az éves bevételek %-a 3,0 164 493 Ft
Felujitasi koltségalap Az éves bevételek %-a 2,0 109 662 Ft
Egyéb koltségek Az éves bevételek %-a Ft
Eves (izemi eredmény 5044 466  Ft
Tékésitési rata 8,00%
Tékésitett érték 63 055 823 Ft
Befektetési kiadasok Ft
Az ingatlan hozadéki értéke 63 055 823 F]
Az ingatlan hozadéki értéke kerekitve 63 100 000 Ft

Szamitasaink eredményeként Vac belteriilet 2709/3 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadara
vonatkoz6, hozamszamitassal — maradvanyértékelés modszerével- meghatarozott érték osszesen,
kerekitve netto:

63 100 000 Ft

6sszegben allapitjuk meg,

Conzus Group lgazsagugyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczur utca 7. 2. emelet 8.
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8.3. Az ingatlan egyeztetett értéke

Az ingatlan forgalmi értékének becslését piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszerrel és hozam
alapt modszerrel is elvégeztiik. Az értékegyeztetésnél az alabbi szempontokat vettiik figyelembe:

A Kkét eltér6 mddszerrel elvégzett szamitas eredménye kozotti eltérés ~15%, mely elsGsorban arra vezethetd
vissza, hogy a varosban jelenleg az iroda és kereskedelmi ingatlanok bérleti piacan visszafogottabb kereslet és
bérleti dijak tapasztalhato.

A végs6 érték meghatarozasanal megvizsgéltuk az alkalmazott értékelési modszerekben rejld bizonytalansagot,
melynek eredményeként a piaci dsszehasonlitd modszer eredményét fogadjuk el végso piaci értékként. A piaci
6sszehasonlité elemzés elvégzéséhez elegendd szamui, sszehasonlitasra alkalmas értékadat allt rendelkezésre
ahhoz, hogy a mddszer eredményét megbizhatdnak tekintsiik. A hozam elvii értékeléshez kevés hiteles adat allt
rendelkezésre, ennek megfelelGen a szamitas szamos bizonytalansagot tartalmaz.

Szakértéi mérlegelés utan tehat az ingatlan dsszesitett piaci értékének meghatarozasanal a piaci 6sszehasonlitd
madszerrel és a hozamszamitassal meghatarozott értéket 100 — 0%-ban vessziik figyelembe.

Mind ezekre tekintettel az ingatlan aktualis piaci forgalmi értékét az eqyes értékelési modszerek eredményének
sulyozasaval hatarozzuk meq a kdvetkezd szerint:

Végso piaci érték
Piaci 6sszehasonlité modszerrel meghatarozott érték- felépitményes ingatlan értékelé 73 700 000 Ft
A piaci 6sszehasonlito megkozelités sulyozasa 100%
Hozam szamitds modszerével meghatarozott érték 63 100 000 Ft
A hozamszamitas megkozelités sulyozasa 0%
Forgalmi érték netto: 73 700 000 Ft
Forgalmi érték kerekitve netto: 73 700 000 Ft

Conzus Group Igazsagligyi Szakért Kft.
1068 Budapest, Benczur utca 7. 2. emelet 8.
22. oldal



9, 6SSZEFOGLALAS

A megbizas targyat képezé ingatlanokra vonatkozo alapelvek és korlatozo feltételek mellett, a helyszini bejaras és
a szamitasok alapjan megallapitasra ker(l, hogy

a Vac, belteriilet 2709/3 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak forgalmi értéke mindésszesen:

73700 000,- Ft

azaz Hetvenharommillié-hétszazezer Forint

ami az értékelt 198,75 m? nagysagu teriiletre vetitve 370 818 Ft/m? fajlagos arat jelent.

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

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

Conzus Group Igazsagligyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczir utca 7. 2. emelet 8.
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MELLEKLETEK

Tulajdoni lap
Ingatlan elhelyezkedését bemutaté térképek
A helyszini szemlén készitett fotok

AZ ingatlanon allé épiilet alaprajza

Conzus Group lgazsagugyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczur utca 7. 2. emelet 8.
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Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

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

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szan:30005/39566/2024

2024.08.27
VAC Szektor : 53
Belteriilet 2709/3 helyrajzi szam
2600 VAC Sziréna koz 7. "feliilvizsgalat alatt"
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jov. alosztdly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett évoda 0 253 0.00

2. bejegyzd hatérozat: 8576/1985
Terheli a VAC Belteriilet 2711 HRSZ-t illetd Egyéb szolgalmi jog

4. bejegyzb hatarozat: 37434/2006.05.12
Ingatlan-nyilvantartas atalakitdsa a DAT forgalombahelyezésével.

ILRES Z

4. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatadrozat, érkezési idd: 30533/1992.01.15
jogcim: tulajdonba adéas
jogallas: tulajdonos
név: VAC VAROS ONKORMANYZAT
cim: 2600 VAC Marcius 15. tér 11.
térzsszam: 15731302

HNLRESZ

1. bejegyzd hatédrozat, érkezési idé: 8576/1985

Onalloé szédveges bejegyzés gazvezetési szolgalmi jog a 2711,2712 hrsz mindenkori tulajdonosa
javara.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartéasban szereplé adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité ereji dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kbzigazgatasi hatésdgi eljaras céljabél keriilt kiaddsra. Masra nem hasznalhatd.
TULAJDONI LAP VEGE







FOTOMELLEKLET:

Ingatlan cime:
helyrajzi szama:

2600 Vac, belteriilet
Hrsz.: 2709/3

07 Teakonyha gazkazan
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FOTOMELLEKLET:

Ingatlan cime: | 2600 Vac, belteriilet
helyrajzi szama: | Hrsz.: 2709/3

10 Iroda

11 Iroda 12 lroda

13 Feljarat a padlastérbe 14 Az épllet padlastere



TERKEPMELLEKLET
2600 Vac, belteriilet 2709/3 hrsz. CO@IS
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