











Hatarozati javaslat

Vac Varos Onkormanyzat Képviselo-testiiletének Gazdasagi és Varosfejlesztési Bizottsaga
javasolja Vac Varos Onkormanyzat Képviselé Testiiletének, hogy a Vac 2709/3-4-5 hrsz-

onkormanyzati ingatlan jelolje ki ¢értékesitésre nyilt palyaztatéssal
................................ Ft wvételar, tovabba .......................Ft ‘Osszegli palyazati
biztositék és tobb palyazd esetén .................. Ft 6sszegl licitlépesd meghatarozasaval.

A vételarbol az értékbecslés 701.000 Ft+ AFA sszege a Gazdasagi Hivatalt illeti meg.

Hataridé: folyamatos . Felelés: Vac Varos Onkorményzat
Gazdasagi Hivatala

Mellékletek:

1. szamu melléklet: értékbecsliés

Vic, 2025. aprilis 29.

Belencsak Agnes
Hivatalvezetd
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SZAKERTOI JELENTES

Meghizé:
Készitette:
Ertékelés targya:

Ertékelés célja:
Ertékelés forduldnapija:

Jelentés érvényessége:

Ingatlanok forgalmi értéke:

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

Conzus Group lgazsagligyi Szakeért6 Kft.
1068 Budapest, Benczur utca 7. 2. emelet 8.

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

Ingatlan piaci (forgalmi) értékének megallapitasa
2025. aprilis 22.

180 nap

75200 000,- Ft

azaz Hetvenotmillio-kettészazezer Forint

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

A meghatarozott érték per-, teher- és igénymentes allapotra
vonatkozik.
Készitette: Ellenérizte
ph.

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

Fustos Balint
ligyvezetd

ingatlanvagyon-értékel6
EUFIM ny.sz. 2008/192

Conzus Group gazsagligyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Bencz(r utca 7. 2. emelet 8.
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1. ERTEKELES

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

szakértének kérte fel Conzus Group lgazsagiigyi Szakérté Kft.-t, mint vagyonértékelési jelentés készitésére
jogosuit vallalkozast.

A megbizas alapjan, az ingatlan értékesitését megel6zéen a dontéshozatal elékészitése céljabdl a 2600 Vac,
belterlilet 2709/3 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada szerinti piaci (forgalmi) értékének meghatarozasa
valt sziikségessé.

2. VAGYONERTEKELES MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlére ker(lt sor, tovabba megvizsgalasra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre all, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeleléen alkalmazasra
keriltek az Eurdpai Uni6 tagallamaiban milkddé hivatasos vagyonériékeltk altal alapitott szervezet, a TEGOVA

vagyonértékelési Utmutatojanak modszertani elvei (EVS) és a tobbszordsen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM
rendelet el8irasai.

A 2025. aprilis 22.-i helyszini szemle soran az ingatlant €s annak kérnyezetét bejartuk. Az ingatian adatait a
megbizé altal atadott tulajdoni lapbdl és alaprajzbol ismertik meg. A helyszinen megvizsgaltuk az ingatlan
adottsagait, kdmyezetét, és mas értékbefolyasold tényezéket. Az ingatlanrol, a rajta allo épliletrsl, a kérnyezetérdl
fényképfelvételeket készitettlink, melyeket a mellékletekben csatolunk. Az értékelés elvégzésekor, a fentieken
tiimen&en megvizsgaltuk a hasonlé tipusu és jellegll ingatianok altalanos piaci helyzetét, valamint a kérnyéken
kialakult ingatlanpiaci viszonyokat is.

3. ALAPELVEK ES KORLATOZO FELTETELEK

Az ingatlanforgalmi szakeértéi jelentésben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a
kovetkezdket sziikséges figyelembe venni:

- az értékelés targyat képezd ingatlanban semmiféle kdzvetlen, vagy kdzvetett érdekeltségiink nincs. Az
értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kbvetkeztetések kizardlag szakmai szempontokon afapulnak;

- a jelentésben jellemzett allapotot egyszerli szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendel6 képviselGjének szoébeli tajékoztatdasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennallo, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényezdékért (pl.: talajfelszin alatti problémak,
kornyezetre artalmas anyagok jeleniéte stb.) nem vallalunk felelGsséget;

- azingatian tiszta tulajdont forgalomképes, per, igény és tehermentes tulajdonjoga keriil értékelésre;

- jelen ingatlanforgalmi jelentést elfogulatlanul, kilsé korilményektél nem befolyasoltatva készitettiik,
dijazasunk nincs dsszefiiggésben az ingatlan megallapitott értékével.

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak id6pontjaban az ingatlan hasznalataval
kozvetienll 6sszefliggd tartozas (kdzuzemi dijak, stb.) nem ali fenn;

- az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természetli vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztink. Az ingatlan forgalomképességenek jogi eredetli korlatozasardl az e-
hiteles ‘tulajdoni lapon bejegyzetteken, illetve a térképmasolaton rogzitetteken tulmenden nincs
fudomasunk, és ezért felelésséget nem vallalunk;

- ajelentés forduidnapja: 2025. aprilis 22.

- jelen jelentés 3 példanyban készlilt (2 példany Megrendeld, 1 példany elektronikus jelentés, 1 példany
irattar)

- jelen értékeldi jelentés szellemi terméknek mindsdl

- elbzetes irasbeli hozzajarulasunk nélkiil a jelentés semmilyen része nem hozhatd nyilvanossagra (kilonos
tekintettel a forgalmi értékre, az értékel6k személyére, valamint az értékeld cégre vonatkozodan), az sem
egészében, sem részleteiben mas altal nem alkalmazhat6. A jelentés mas célt felhasznélasahoz a
készitd cég irasos hozzajarulasa szlikseges

- ezen értékeléssel kapcsolatban felmerlilt jogvitdkban és/vagy szakmai vitakban vald kozremiikodés,
tovabba értékelésiinknek mas szakértok altal torténd opponalasanak értékelése, vellk vald egyeztetése,
barmilyen egyeztetésen vagy birdsagon torténé megjelenés nem képezi feladatunkat, kivéve, ha a
Megbizéval ebben elzetesen irasban megallapodtunk.

Conzus Group Igazsaglgyi Szakérts Kft.
1068 Budapest, Benczir 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 bekdvetkezd valtozasokért, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott
értékeket.

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

- jelen jelentés nem igazsagugyi, nem tartozik az igazsagugyi szakértékrdl szolé 2016. évi XXIX. térvény
hatalya ala.

A jelen vagyon értékeldi jelentésben alkalmazott piaci eérték fogalom definiciéjat az EVS-ben talaljuk:

»Az a becsillt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy hajlanddsagot mutatd vevs
és egy hajlandésagot mutatd elado kozott megfelelé marketingtevékenységet kévetd filiggetlen tranzakcio
keretében, ahol a felek tajékozottan, koriiltekintéen és kényszer nélkil jartak el.”

E definicié hallgatolagosan tartalmazza, hogy az eladas egy bizonyos idépontban zajlik le és a jogok atruhazasa
az eladordl a vevére az alabbi korilmények kozétt megy végbe:

- az elado és a vevd atlagos mértékben motivalt

- mindket fél jol informalt, vagy megfelelé tanacsadokkal rendelkezik, és mindketten Ugy cselekszenek,
ahogyan azt sajat érdeklkben a legjobbnak tartjak

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

- az ar az adott tulajdonra vonatkozé normal megfontolasok alapjan alakult ki és nem befolyasoljak az
eladassal 6sszefliggd specialis, vagy killdnleges pénziigyi konstrukcidk, vagy barmely, az adasvétellel kapcsolatos
fél altal megadott koncessziok.

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

Arészinkre atadott 2025. 02. 27 .-i keltezésli e-hiteles tulajdoni lapbdl ismerhettiik meg az értékelés targyat képezé
ingatlan adatait: cim, helyrajzi szam, alapteriilet, tulajdonosok. Az alabbiakban ismertetjiik az ingatlan féihivatalnal

nyilvantartott adatait:

AZ ERTEKELT INGATLAN ADATAI

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

Tutajdoni lap szerinti terilete:
Helyrajzi szama:
Ingatlan megnevezése:

Egyéb bejegyzés

Széljegy tartalma:

II. RESZ:
Tulajdonviszony:

Il. RESZ:

Jogi helyzet:

2600 Vac, Sziréna koz 7.
253 m?

2709/3

Kivett ovoda

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

A 2025.02.27-i tulajdoni lap érvényes bejegyzést nem tartalmaz

VAC VAROS ONKORMANYZAT
Tulajdoni hanyad: 1/1

1.1, Onallé szdveges bejegyzés gazvezetési szolgalmi jog a 2711,
2712 hrsz mindenkori tulajdonosa javara

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

Conzus Group lgazsagugyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczir utca 7. 2. emelet 8.
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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 parkosttott terliletet alakitottak ki, a
kilvaros partjat pedig — a tilalom ellenére — strandoldk szazai téltik meg a meleg napokon.

Mig a szemkozti parton a Pilis nyulvanyai egészen a Budai-hegységig folytatodnak, a Naszaly a Karpatok
Magyarorszagra atnyllé utolsé vonulatainak zardtagja, igy Vactdl északra hegyek, dél felé pedig sik taj képe
fogadja az erre jarot.

Torténelmi telepiilésrészek

A varos kozel 1000 éves torténete okan tobb varosrészre oszthato és azokon belill is léteznek teriiletek, melyeket
kdlon elneveztek:

- Alsdvaros: Luxemburg, Burgundia

- Belvaros: Taban

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

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

- Derecske: Liget, Csatamez6, Kisderecske

- Hermany

- Maria-liget

- Sejce

A varos nevének eredete

Ma a nyelvészek tobbsége személynévbél szarmazo helynévnek tartja a varos nevét. A Bécsi Képes Kronikaban
leirt legenda szerint 1074-ben, amikor a kézelben vivott, a magyar trénoroklési rendet meghatarozo csata el6tt
Géza és Laszlo herceg itt jart, a terliletet erd6ség boritotta, amelyben egy Vac nevezet(i remete élt, és rola kapta
volna a varos a nevét. Mas elmélet szerint egy székely-fehér hun(kony)uralkodd, vagy magyar torzsi névbél (Vath)
szarmazik a név, de felmerllt a ,vac" szé mint fontosabb telepilést, kdzpontot jelenté szlav eredeti kifejezés is.

Kedvez6 adottsagai miatt a terulet évezredek ota lakott. A honfoglalas kordban is telep(ilés volt a mai Vac helyén.
A Viaccal kapcsolatos elsd irasos emlités 1074-bdl szarmazik, mikor az alsé-szaszorszagi Yburg varos évkonyve
Watzenburg néven szol a varosrol. 1075-bél valdé a Garamszentbenedeki apatsag alapitdlevele, ebben Wac civitas
néven szerepel a varos.

A Vaci plspokség alapjait |. Istvan kiraly rakta le, a plispokséget mégis |. Géza alapitasanak tekintik. Ett6l kezdve
az egyhaz végig jelentds szerepet jatszott a varos életében. A mindenkori pispdk volt a varos foldesura, a jelenlévé
fépapi udvartartas révén a varos épitészetileg és kulturalis szerepét tekintve a kezdetekt6l fontosnak szamitott.

A kozeépkorban a vizpart mellett egy kiemelked& részen megépiilt a vaci var. Sziikség is volt ra, hiszen a varos a
térténelmi 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 keresé lakossaggal egyutt felégették a
vartemplomot és a plispdki udvartartas éplileteit. A tatarok tavozasa utan IV. Béla a délnémet vidékrdl hivott
telepeseket az elnéptelenedett romok kdzé, akik az addigi kozponttdl északabbra telepedtek le, a varos mai fétere
koré és itt épitették fel sajat hagyomanyaik szerint a Szent Mihaly tiszteletére szentelt plébaniatemplomot,
intézményeiket, lakdhazaikat.

A 14-15, szazadban a nagy hiri humanista plspok, Bathory Miklés hozott békét a varosnak: szobraszokat,
festéket, épitészeket hivott Vacra. A békés viragzasnak a torokdulas vetett véget: a varost tdbbszor megostromolta
mindkét fél, de végil torok kézre jutott, bar 1595 és 1620 kozott keresztény kézen volt Vac, csak 1686-ban
szabadult fel végleg. Az oszman kézen 1évé var katonasdga tobbségében bosnyak, a varos lakossaga végig
magyar tobbségi és reformatus vallast volt. A magyar lakossag tulélésében jelentés szerepet jatszott Budai
Bornemissza Bolgar Pal Uigyvéd, a tavol él6 plispokok ligyvédie, veje felsGvattai Wattay |. Pal a varmegye helyettes
alispanja és unokaja a felszabaditaskor vaci jaras szolgabiraja, majd a varmegye kuruc alispanja felsévattai Wattay
Janos.

Conzus Group lgazsagigyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczdr utca 7. 2. emelet 8.
8. oldal
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Ujkor
A helyiek altal gyakran csak ,Kékapu” néven emlegetett, Maria Terézia tiszteletére emelt diadaliv

Az Ujjaépitést a Rakdczi-szabadsagharc alatt a labanc-rac pusztitdsok és az 1731-es tlizvész is hatraltatta, igy a
mai barokk varos csak a 18. szazad masodik felére alakulhatott ki. Az er6szakos ellenreformacio térnoditasanak
hatasara a 18. szazadban a plspok megtiitotta a nem katolikusok szabad vallasgyakorlasat, ami a reformatus
lakosséag kitelepitéséhez vezetett: a reformatus telepesek a ma mar a varos részét képezd Kisvac néven alapitottak
jobbagytelepet. A plspdkok helyiikre rémai katolikus német lakossagot, szlav papsagot telepitettek.

Mindekozben a varos élénk fejlédésnek indult: a 18. szazad masodik felének meghatarozo plspokei (Migazzi
Kristof Antal és Althann Mihaly) folyamatosan fejlesztették a varost. A '40-es évek elején pusztitd pestisjarvany
megallitasara emelték a Szent Rékus Képolnat, 1745-re befejezdtek a Piarista templom épitési munkalatai, 1755-
re pedig megéplilt a Domonkos rend temploma is, melyet — hasznaldinak fehér oltdzéke utdn — a nép Fehérek
templomanak nevezett el. 1764-ben Maria Terézia személyesen latogatott Vacra, akinek tiszteletére Vacott
megeépitettek az orszag maig egyetlen diadalivét. Az uralkoddné azonban gyanakodva fogadta az ajandékot, igy
latogatédsakor nem mert athajtani a Kékapu alatt, kocsisaval kikerlltette. 1766-ra megéplilt a Vac kincsestaranak
is nevezett Ferences templom, 1772-re pedig befejezdddtt a mai plispdki palota épitése is, Migazzi Kristof nevét
pedig barki megtalalhatja a Vaci székesegyhaz szentélyét kutatva.

A 19. szazadban iparosodasnak indult a varos, a céheket manufaktlrak, majd gyarak valtottak fel. 1846-ban
megnyilt a Vacot Pesttel 6sszekoté elsé magyar vasUtvonal, amiért azonban a vaci kereskedtk korantsem

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

Az 1848-49-es szabadsagharc két nagy csatdja zajlott Vacon, melyeknek a varos déli kapujanal, a Hétkapolna
kozelében dllitottak emléket. A kiegyezést kovetden a szézadforduléra megindult a polgarosodas, sportklubok,
6nkeépzd kdrok és viragzo helyi sajtod jellemezte a varost.

20. szazad

1939-ben, Lengyelorszag megszallasa utan tobb mint szazezer lengyel menekiilt érkezett Magyarorszagra,
kozillik sokan Vacra is. A varosban lengyel arvahaz miikodott, és szamos lengyel zsidd felnétt és gyerek is

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

A 20. szazad ket vilaghabortja utan, az 1950-es évekre megvaltozott a varos szerkezete: a varos addig gerincét
képz6 egyhdzi intézményrendszert az allam erészakkal hattérbe szoritotta, a f6bb intézmények iranyitasat atvette.
A felduzzadé lakossag (munkdasok érkeztek az Ujonnan alapitott banyaba) kiszolgalasara lakotelepeket épitettek,
Véc Pest-Pilis-Solt-Kiskun varmegye része volt 1950-ig, amikor is a varmegyéket megyékké alakitottak.

A rendszervaltas ota az egyhaz szerepe ismét nd. Az ipar leépitése miatt megsziint munkahelyek lehet6séget
adtak a varos visszaalakuldsara. Az egyhaz révén ismét megjelent a felsGoktatas, és felljitottak az egyhazi
tulajdonba visszakertilt ingatlanokat is.

A megujulo fétér
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 kriptaban létrejott

kornyezetben hihetetlen j6 allapotban konzervalodtak. A vizsgalatok kimutattak, hogy a halottak némelyike életében
(feltételezések szerint génmutacio révén) rezisztens volt kiilonb6z6 halalos betegségekre.

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

Conzus Group lgazsaglgyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczur utca 7. 2. emelet 8.
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Pest megye és az agglomeracié gazdasagi helyzete

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

Szilkséges leszégezni, hogy a gazdasag teljesitménye nem egyenletes magan Pest varmegyén belll sem. Az
agglomeracids zénaban koncentralddik a megyében székhellyel rendelkezd gazdasagi tarsasagok 80%-a, melyek
a statisztikai allomanyi létszam négyotddét foglalkoztatjak. A térségben azok a Budapesttel szomszédos varosok
talalhatok, melyek a gazdasagi tevékenységek szuburbanizacidjaban leginkabb érintettek (Dunaharaszti,
Szigetszentmiklos, Dunakeszi, Térokbalint, Budadrs), illetve az agglomeracio egyéb, nagyobb méret(i, de tavolibb
telepulései (Godollg, Vac).

A lakossagi jovedelmek tekintetében szintén megmutatkozik a fenti kettésség. Az agglomeracioban telepilési
szinten magasabb az egy fére jutd dsszevont adoalap 0sszege, mint Pest megye kiilsd részén. A legalacsonyabb
jovedelm{ telepulések a régid délkeleti és északi periféridjaban helyezkednek el.

(forras: terport.hu)

Az agglomeracids zénaban m(ikédd vallalkozésok jelentés szamban véalasztottak az ipari, a technoldgiai és az
innovacidos parkok altal nyuijtott fejlesztési terileteket és lehetbségeket, szolgaltatasokat a sikeres iizlet
remenyeben. Egy jol mikddd ipari park akar tobb vallalkozas tovabb fejlodését, jovéjét jelentheti.

Vac gazdasagi helyzete, térségi szerepe

Vac térségébe a rendszervaltas ota jelent6s mértek(l kilfoldi mitkods 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 lehetdségei vannak - részben a megiéveg,
részben az Ujonnan beteleplild véllalkozasokra alapozva. A 2008-as gazdasagi valsag érzékenyen érintette Vac
gazdasagi szerepldinek egy részét is. Szamos vallalkozas vonult ki a varosbdl, ami a helyi ipar(izési addbevételek
tobb szazmillid forinttal cstkkenését okozta, ez pedig mas, dnkormanyzati finanszirozasl szegmensekben is
éreztette kedvezétlen hatasat. Vac vonzereje a gazdasagi szereplék szamara tovabbra is a jo infrastruktira és
kozlekedési helyzet, Budapest kdzelsége, és a humaneréforras. A varos jovjének alapja a teleplilésfejlesztési
koncepcid idétavjaban a stabil és dinamikus gazdasag. Alapvet6 cél a jelenlegi vallalkozasok piaci pozicidinak
erésitése, Uj vallalkozasok letelepitése, és az Onkormanyzati bevételek ndvelése. Fenti célkitiizés a varos
gazdasagfejlesztés terén elérni kivant céljait fogja dssze.

Az ipari és kereskedelmi teriiletek fejlesztése.

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

A meglev6 vallalkozasok fejlédési lehetdségeinek biztositasa és Uj vallalkozasok varosba vonzasa atfogo célja a
varosnak, amely a 2014-2020-as id8szakra szol6 ITS-ben is tébb kulcsprojektet dtvdz. Az ipari és kereskedelmi
terlletek fejlesztése részcél atfogja a nagyobb 1éptékl kereskedelmi és iparteriletek fejlesztését a varosban.

A vaci ipari és kereskedelmi infrastruktdra fejlesztésének fontos elemei a Déli iparteriilet és a Deakvari Iparterdilet.
A véros déli részén kialakult egy gazdasagi kdzpont, aho! helyet kapott a kereskedelem, valamint az iparral illetve
a logisztikaval foglalkozd létesitmények is a Toperini Ipari Parkhoz kapcsolddéan. Cél a terlletfelnasznalasi
egységeken belll a megfeleld telkek szabalyozasa. A fejlesztés kovetkez6 eleme a C-telep és kdrnyéke a varos
északi részén. Ez egy barnamezds beruhazas, melynek célja egy korszerii logisztikai kdzpont illetve rakiarbazis
létesitése, a Duna menti fejlesztésekkel 6sszehangolva. Jelenleg raktarak és kereskedelmi és szolgaltaté funkcidju
épliletek vannak a terlileten, viszont az M2 tovabbépitése és annak a varos északi részén levé csomopontja Uj
fejlesztési lehet6ségeket ad a kdvetkezé terviddszakban.

Az infrastruktura-fejlesztés tovabbi eleme az allat- és kirakodé-vasartér (j helyén térténd megvaldsitasa. Uj helyre
koltoztetése valt szlikségessé, hiszen jelenleg lakdterilet kozelében talalhato. A jelenlegi helyét rekreacids, sport
jellegi teriletté lehetne fejleszteni. Kisebb 1éptékl barnamezbs fejlesztések Vac szamottevs kisebb 1éptéki
barnamezés terlletekkel rendelkezik, amelyek hasznositasa jelentds gazdasagi és tarsadalmi haszonnal jar, ezért
e teruletek rehabilitacidja és a jelenlegi varosszdvetbe valo integralasa a varos fontos célkitiizései kozé tartozik. A
megvalosulas a megujitd varosfejlesztéshez és a gazdasagi ndovekedéshez fog hozzajarulni. Eredményeként a
barnamez6s teriileteken elsésorban kozosségi, kisebb részt lakascelu fejlesztések fognak megvalésulni, melybdl
kézvetetten az egész lakossag profitélhat. Ez az égetd lakashianyt is enyhiti.

Conzus Group lgazsagugyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczdr utca 7. 2. emelet 8.
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llyen terliletek a volt Hirado laktanya, a volt Hiradas terulete, a volt Vagohid terllete, a volt Forte-Masterpiece
rehabilitaciéja. Az érintett terliletek kézil a Tesco tulajdonaba keriilt egykori Vagohidat lebontottak, jelenleg aruljak
a teriletet. A Laktanya terliletének rendezési célja a terlilet szerves kapcsolatanak megteremtése a varossal,
egyben az északi varosrész rendezési terv szerinti kdzlekedésének megvaldsitasa lesz. A terilet j6 adottsagokkal
rendelkezik (kdzel Otven épllet talalhatd a terlleten, értékesnek mondhaté a ndvényallomany, mindez jé
telepllésszerkezeti adottsagok mellett). A fejlesztési cél komplex szocidlis-kulturalis-szolgaltato kozpont
létrehozasa. A tébbi terlileten lakascéll fejlesztés kivanatos, amely magantéke részvételével valdsuihat meg.

Vac, mint kereskedelmi kdzpont koncepcidjaval 6sszhangban és tradicionalis szempontok figyelembe vétele miatt
sziikséges Uj vasartér megvaldsitasa. A jelenlegi vasartér terlletén allat és kirakodd vasar mikodik, ezt azonban
a rendezési terv megsziinteti, mivel a surlin lakott terlilet kbzelében 1évé funkcid zavarja a lakok nyugalmat. A
terliletbdl pihendpark étesitése tervezett. A terlilet fontos fejlesztési eleme a kilon szintli vasuti-kozuti kapcsolat
megvalositasa.

(Forras: Vac Teleplilésfejlesztési Koncepcio 2017.)

Conzus Group lgazsagligyi Szakértg Kft.
1068 Budapest, Benczur utca 7. 2. emelet 8.
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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 kbzelében, a Sziréna kézben 7.

szam alatti fekszik.

Az ingatlan egy téglalap alakd 253m2 nagysagu telek, mely 100%-ban beépitett. A telken egy foldszintes jelenleg
Ures, elétte irodai célokra hasznositott éplilet &ll, mely ~1910-es években épiilt. Az épiilet a 2907/4 helyrajzi szamu
telken all6 garazs megnevezési épllettel egytitt hasznositott. '

Az éplilet téglafalazattal épllt, a homlokzatok vakoltak, festettek. A hagyomanyos acsszerkezeti tetét sikpalaval
fedték. A fodém alulrdl I acélszelvényekkel erésitett vasbeton fodém, a padlastérben padlasburkold tégla

padozattal ellatott.

Az éplletet egykor tlizoltdszertarként, majd késébb dvodaként hasznaltak. Jelenleg az 6nkormanyzat gazdasagi
hivatala miikodik benne. Az épllet kozépfolyosds jelleggel kialakitott. A bejarat az épiilet tengelyében talalhato. Az
éplletben a Sziréna koz felé nézden irodak hatsé telekhatdr felé a kiszolgalo helyiségek — WC-k, teakonyha,

raktarak kaptak helyet.

Az epllet flitését gazkazan biztositja. A hasznalati melegvizet villanybojler szolgaltatja.

A helyiségekben laminalt parketta, PVC és keramia padléburkolat kész(ilt.

A falak festettek, illetve csempézettek.

A nyilaszarok fa szerkezettel, mazolt kivitelben késziiltek.

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

munkakat végeztek, de atfogo felljitdsra nem kerlilt sor. Az épllet jelen allapotaban atlagos allapotu.

Alapteriilet kimutatas:

megnevezés alapter. m2
jroda 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 m2
wcC 1,49 m?
ElGtér 1,63 m?
El6tér 1,85 m?
Szélfogd 2,80 m?
Pénztar 6,80 m?
Iroda 10,40 m?
Iroda 14,80 m?
Iroda 11,20 m?
Raktar 20,00 m?
Gépkocsi vezetd pihend 9,05 m?
Raktar 3,76 m?
Raktar 7,62 m?
osszesen: 198,75 m?
Az ingatlanon allé épiilet nettoé alapteriilete: 198,75 m?
Az ingatlanon allé épiilet brutté alapteriilete: 253,00 m?

Conzus Group lgazsagugyi Szakértd Kft.
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5. szamu tdblazat: A telepiiléskdzpont vegyes dvezetek epitési elbirasal (Vi)

Az Epitési Gvezet Az épitési telek Megengedets
Ovezeti jel  |A A kialakithatd uj A A megengedett | A megengedet! épiiletmagassig

beépit A telek megenzedent|  legnagyobb legnagyobb A legkisebb

[ Kialakithao legkisebb legnagyobb | heépiteniséy szimteriileti kiaiakitandé

modja le(i]j*k sobtesse | mélyseg h(xfpxtzt;;t‘g tcrcps(%h;talau ::u;tg{g; z(ilclifel)ulet

telekreriilete (%61 ‘
{3

VK K K K K K 4 K K K K
Vel z 8000 30 40 70 80 1.80 20 4.3 13.0
Yi2 SZ 4000 30 30 35 635 1,50 35 4.0 130
Vi3 A 2000 30 30 40 40 120 40 33 20
Vid p74 1000 16 2 40 70 120 35 3.0 9.0
Vs 87 4490 13 - 35 50 1.00 4 s 5.0
V-6 A RGO 19 - 80 80 250 in 4.4 158
VTR Z 300 8 - S0 B0 2,40 {0 4.0 K
vt.7 Z 150 & - 80 80 230 10 6.3 10.0
Ve-8 SZ 800 i5 - 10 20 0.20 S0 5 0
V-6 SZ 600 14 30 20 20 0.20 73 33 35
ARB SZ. 12.000 100 100 10 10 - S0 K K
V2 SZ 1500 23 50 40 40 2.50 40 33 73
Vi-i3 Z 600 10 - 70 50 2,00 20 4.5 10,5
Vi ida Z 10.000 ]G 80 30 ]G 2,40 14 35 150
Vi14b Z 4000 49 40 §0 80 240 19 3.5 159
Vi-14d Z - - - S0 8¢ 240 HY 80 150
V13 7 R0 19 - ] 84 2,50 10 4.5 108

(3) A Vt-3 és Vt-4 jelii épitési tvezetben az épitési helyen kiviil, az elkertben, kizarolag porta
és/vagy fedett kerékpartdrolo az el6kert 0 és 5 m kozotti sdvjaban, legfeljebb 100 m2 alapteriiiettel,
legfeljebb 4,5 m épiiletmagassaggal biztonsagi, technoldgiai okokbdl, iehetség szerint a keritéssel
egybeépitve helyezheté el. Az épitési helyen kivili épités az épitési oOvezetre vonatkozd
megengedett beépitettséget nem lépheti til, a beiiltetési kotelezettség teljesitését nem
akadalyozhatja.

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

(5) A Vt-14b jelli épitési Gvezet terepszint alatti szintje kizdrdlag autébusz-végallomas, valamint
annak mikodését biztositd épitmények elhelyezésére, foldszinti szintje elsédiegesen az autébusz-
végallomas mitkodését biztositd épitmények elhelyezésére szolgalo terilet.

(6) A Vi-14c jeld épitési Gvezet terepszint alatti szintje kizdrolag autdbusz-végallomas, valamint
anpak mitkodését biztosité épitmények elhelyezésére szolgal.

(7) A Vt-14d jel(l épitési Gvezet kizardlag csak gépjarmiitdrolas céljira igénybe vehetd teriilet a
foldszintet kivéve, ahol intézményi, kozosségi felhasznélas részben megengedett.

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

7.1. Az értékelés modszere

Az értekbecslés, a TEGOVA utmutatd elvei és mddszertani ajanlasai (EVS) szerint, a tdbbszér mddositott 25/1997.
(VUII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elbirtaknak megfelelen késziilt.

7.1.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehaijto szakérté az értékelends ingatlan elemeit 6sszehasonlitja az
adott korzetben, a kdzelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi
az eltérések alapjan szikséges kiigazitdsokat. Minél kozvetlenebb sszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal
pontosabb a becsérték.

Olyan ingatlanok értékbecslésénél haszndljak, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak,
ordklakasok, irodak, Uzletek, telkek stb.

Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kdvetkezé tényezdk szolgalnak:
- realizdlt lgylet szerinti ar / kinalati ar
- értékesitési idépont
- elhelyezkedés, megkozelithetdség, infrastrukturdlis ellatottsag, méret, miiszaki allapot

Az értéket az ingatlan koérnyezetében fellelhetd hasonld tipust ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznalasaval hatarozhaté meg.

7.1.2. A hozamszamitason alapulo értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan j6vébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerild kiadasoknak a kiildnbségébél (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beléle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati mddjainak elemzése.

A jovBbeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként.

Jovebeni pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonkeént.

A t6késitési kamatidb meghatarozasa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo érték.

SOk wON~

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

7.2. Az értékelési médszerek kivalasztasa

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

Az értékbecslés elkészitésénél a fentickre vald tekintettel vizsqaltuk az ingatlan forgalmi értékét.

Az Gsszehasonlitd elemzés soran az dsszehasonlitashoz kindlati adatokat hasznaltunk fel. Az 6sszehasonlitasra
alkalmas ingatlanok korét hasonlé paraméterekkel rendelkezé ingatlanok kozil valasztottuk ki. Az ingatlanpiacon
szokasos alkura és az eltérd tulajdonsagokra tekintettel korrekcios tényezét alkalmaztunk.

Hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerllé kiadasoknak a killénbségébd! (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A modszert altalaban a
jovedelemtermelé képességgel rendelkez6 ingatlanok esetében alkalmazzak.

Conzus Group lgazsagiigyi Szakért§ Kft.
1068 Budapest, Benczudr utca 7. 2. emelet 8.
18. oldal















2 szdmd mnatlan forgalmi Sridhoensik b

9. OSSZEFOGLALAS

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

a Vdc, belteriilet 2709/3 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak forgalmi értéke minddsszesen:

75200 000,- Ft

azaz Hetvenotmillio-kettészazezer Forint

ami az értékelt 198,75 m? nagysagu teriiletre vetitve 378 365 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 |gazsaglgyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczlr utca 7. 2. emelet 8.
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SZAKERTO! JELENTES

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

Készitette: Conzus Group lgazsagiigyi Szakért6 Kft.
1068 Budapest, Benczur utca 7. 2. emelet 8.

Ertékelés targya: 2600 Vac, belterllet 2709/4 helyrajzi szamu ingatlan
1/1 tulajdoni hanyada

Ertékelés célja: Ingatlan piaci (forgalmi) értékének megallapitasa

Ertékelés fordulénapja: 2025. 3prilis 22.

Jelentés érvényessége: 180 nap

Ingatlanok forgalmi értéke: 32900 000 Ft

azaz Harminckettomillié-kilencszazezer Forint

Alapelvek: Az ingatlan értékesitése esetén, a vételar szamviteli
elszamolasanal az itt megallapitott forgalmi (piaci) értéket
altalanos forgalmi adét nem tartalmazd, netté értéknek kell

tekinteni.
A meghatarozott érték per-, teher- és igénymentes éllapotra
vonatkozik.
Készitette: Ellendrizte
o ph.
Varga Agota Eva Flstos Balint
ingatlanvagyon-értékel6 lgyvezetd
ny.sz. 04549/2005 ingatlanvagyon-értékeld

EUFIM ny.sz. 2008/192

Conzus Group |gazsaglgyi Szakért§ Kft.
1068 Budapest, Benczir utca 7. 2. emelet 8.
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an forgalmi Sridhenak baoglasdner

1. ERTEKELES

Véaci Varos Onkormanyzat Gazdasagi Hivatal (2600 Vac, Marcius 15. tér 11.) mint Megrendeld, ingatlanforgalmi

szakértének keérte fel Conzus Group lgazsaglgyi Szakértd Kft.-t, mint vagyonértékelési jelentés készitésére
jogosult vallalkozast.

A megbizas alapjan, az ingatlan értékesitését megel6z6en a dontéshozatal eldkészitése céljabdl a 2600 Vac,
belterlilet 2709/4 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada szerinti piaci (forgalmi) értékének meghatarozasa
valt sziikségessé.

2. VAGYONERTEKELES MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlére kerdilt sor, tovabba megvizsgalasra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre all6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeleléen alkalmazasra
ker(iltek az Eurépai Unié tagallamaiban m(ikddd hivatasos vagyonértékel6k altal alapitott szervezet, a TEGOVA

vagyoneértékelési Gtmutatojanak modszertani elvei (EVS) és a tébbszorosen médositott 25/1997. (VIII. 1.) PM
rendelet elirasai.

A 2025. aprilis 22.-i helyszini szemle soran az ingatlant és annak kdrnyezetét bejartuk. Az ingatlan adatait a
meghizé altal atadott tulajdoni lapbdl és alaprajzbol ismertik meg. A helyszinen megvizsgaltuk az ingatian
adottsagait, kornyezetét, és mas értékbefolyasold tényezdket. Az ingatlanrdl, a rajta allo épliletrdl, a kdrnyezetérd|
fényképfelvételeket készitettiink, melyeket a mellékletekben csatolunk. Az értékelés elvégzésekor, a fentieken
taimenden megvizsgaliuk a hasonld tipusu és jellegli ingatlanok altalanos piaci helyzetét, valamint a kérnyéken
kialakult ingatlanpiaci viszonyokat is.

3. ALAPELVEK ES KORLATOZO FELTETELEK

Az ingatlanforgalmi szakértsi jelentésben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatian értékeléséhez a
kovetkezdket sziikséges figyelembe venni:

- az értékelés targyat képezd ingatlanban semmiféle kozvetlen, vagy kdzvetett érdekeltségiink nincs. Az
értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kovetkeztetések kizarélag szakmai szempontokon alapulnak;

- a jelentésben jellemzett allapotot egyszer(l szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviselbjének szobeli tajékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndlld, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhet6é értékbefolyasolo tényezokért (pl.: talajfelszin alatti problémak,
kornyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vaéllalunk felelésséget;

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

- jelen ingatlanforgalmi jelentést elfogulatlanul, kilsé kortiiményektél nem befolyasoltatva készitettlik,
dijazasunk nincs dsszefliggésben az ingatlan megallapitott értékeével.

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallé terheket és kotelezettségeket,
felteteleztlk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak idépontjaban az ingatian hasznalataval
kozvetlenil osszefliggd tartozas (kdzlizemi dijak, stb.) nem all fenn;

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

- ajelentés fordulonapja: 2025. aprilis 22.

- jelen jelentés 3 példanyban készllt (2 példany Megrendeld, 1 példany elektronikus jelentes, 1 példany
irattar)

- jelen értékelGi jelentés szellemi terméknek min&sdil

- elbzetes irasbeli hozzajarulasunk nélkiil a jelentés semmilyen része nem hozhatd nyilvanossagra (kildnos
tekintettel a forgalmi értékre, az értékelck személyére, valamint az értékel6 cégre vonatkozoan), az sem
egészében, sem részleteiben mas altal nem alkalmazhatd. A jelentés mas célu felhasznalasahoz a
készité cég irasos hozzajarulasa szlkseges

- ezen értékeléssel kapcsolatban felmerlilt jogvitdkban és/vagy szakmai vitakban valé kozremikodés,
tovabba értékeléslinknek mas szakértk altal torténé opponalasanak értékelése, vellk valo egyeztetése,
barmilyen egyeztetésen vagy birdsagon torténd megjelenés nem képezi feladatunkat, kivéve, ha a
Megbizoval ebben elézetesen frasban megallapodtunk.

Conzus Group lgazsagligyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczur utca 7. 2. emelet 8.
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- nem vallalunk felel6sséget olyan, a kés6bbiekben, az ingatlanhasznositas, az ingatlan kérnyezetében,
vagy az ingatlan piacon esetlegesen bekovetkez6 valtozasokért, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott
értékeket.

- amegallapitott érték feitételezi, hogy a helyi épitési szabalyzatban megadott dvezeti eldirasok szerint az
ingatlan hasznositdsa megvalésithato.

- jelen jelentés nem igazsagligyi, nem tartozik az igazsagugyi szakeértokrdl sz6lo 2016. évi XXIX. térvény
hatalya ala.

A jelen vagyon értékel6i jelentésben alkalmazott piaci érték fogalom definicidjat az EVS-ben talaljuk:

,Az a becsllt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy hajlanddsagot mutaté vevo
és egy hajlandésagot mutatd elado kozdtt megfelel6 marketingtevékenységet kovetd fliggetlen tranzakcio
keretében, ahol a felek tajékozottan, koriliekintéen és kényszer nélkil jartak el.”

E definicié hallgatdlagosan tartalmazza, hogy az eladas egy bizonyos id6pontban zajlik le és a jogok atruhazasa
az eladdrdl a vevére az alabbi korllimények kozott megy végbe:

- az elado és a vevd atlagos mértékben motivalt

- mindkét fél jol informélt, vagy megfeleld tanacsaddkkal rendelkezik, és mindketten gy cselekszenek,
ahogyan azt sajat érdek(kben a legjobbnak tartjak

- az eladas el6tt az adott tulajdont ésszeriien elvarhaté ideig a szabadpiacon eladasra felkinaltak
- a fizetés készpénzben, vagy azzal 6sszehasonlithatd pénzligyi konstrukcidban torténik

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

eladassal 6sszefliggd specidlis, vagy kildnleges pénziigyi konstrukcidk, vagy barmely, az adasvétellel kapcsolatos
fél altal megadott koncessziok.

Conzus Group Igazsaglgyi Szakértd Kit.
1068 Budapest, Benczdr utca 7. 2. emelet 8.
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Ayl innattan forgalni Sridhenek beeslagshe:

4. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

Arészlnkre atadott 2025. 02. 27 .-i keltezésii e-hiteles tulajdoni lapbdl ismerhettiik meg az értékelés targyat képezé

ingatlan adatait: cim, helyrajzi szam, alapteriilet, 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 terllete: 114 m?

Helyrajzi szama: 2709/4

Ingatlan megnevezése: Kivett garazs

Egyéb bejegyzés 1.1. Terheli a Vac belterlilet 2711hrsz-t illeté egyéb szolgalmi jog

Széljegy tartalma: A 2025.02.27-i tulajdoni lap érvényes bejegyzést nem tartalmaz

Il. RESZ:
Tulajdonviszony: VAC VAROS ONKORMANYZAT
Tulajdoni hanyad: 1/1
lil.1. Vezetékjog VMB-126/2011 engedély szamu (20254) Véac 0,4kV-
Il RESZ: os 7. sz. fennalld vezeték javara a véazrajz szerinti 6 m?
) ) terliletnagysagra jogosult ELMU halézati Elosztd Kft. 1132 Budapest,
Vaci ut 72-74.

Jogi helyzet:

Az ingatlan tulajdoni helyzete rendezett, az ingatlan énalléan forgalomképes.

Conzus Group lgazsagiigyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczur utca 7. 2. emelet 8.
6. oldal






aitan forgalnt dndhone

Mig a szemkozti parton a Pilis nyllvanyai egészen a Budai-hegységig folytatddnak, a Naszaly a Karpatok
Magyarorszagra atnyuld utolsé vonulatainak zardtagja, igy Vactol északra hegyek, dél felé pedig sik taj képe
fogadja az erre jarot.

Torténelmi telepiilésrészek

A varos kozel 1000 eves torténete okan toébb varosrészre oszthatd és azokon beliil is léteznek teriletek, melyeket
kalon elneveztek:

- Alsévaros: Luxemburg, Burgundia

- Belvaros: Taban

- Kisvac: Krako, Limbus, Iskolavaros (Szérliskert), K6hid, Buki

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

-  Derecske: Liget, Csatamezd, 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 kézelben vivott, a magyar trénoroklési rendet meghatarozo csata el6tt
Geéza és Laszlo herceg itt jart, a terlletet erdéség boritotta, amelyben egy Vac nevezetii remete élt, és rola kapta
volna a varos a nevét. Mas elmélet szerint egy székely-fehér hun(kony)uralkodd, vagy magyar torzsi névbé! (Vath)
szarmazik a név, de felmer(lt a ,vac" sz6 mint fontosabb telepiilést, kdzpontot jelentd szlav eredetii kifejezés is.

Kedvezd adottsagai miatt a terilet évezredek 6ta lakott. A honfoglalas koraban is teleplilés volt a mai Vac helyén.
A Viaccal kapcsolatos elsé irdsos emlités 1074-bSl szarmazik, mikor az also-szdszorszagi Yburg varos évkonyve
Watzenburg néven szol a varosrol. 1075-béi vald a Garamszentbenedeki apatsag alapitdlevele, ebben Wac civitas
néven szerepel a varos.

A Vaci plspokség alapjait I. Istvan kiraly rakta le, a plispokséget mégis |. Géza alapitasanak tekintik. Ettél kezdve
az egyhéz végig jelentds szerepet jatszott a varos életében. A mindenkori plispok volt a varos foldesura, a jelenlévd
fépapi udvartartas révén a varos épitészetileg és kulturalis szerepét tekintve a kezdetektsl fontosnak szamitott.

A kozépkorban a vizpart mellett egy kiemelkedé részen megéptilt a vaci var. Szilikség is volt ra, hiszen a varos a
térténelmi Magyarorszag kizéppontjaban volt, igy a fontos hadi események mindig érintették. igy tértént ez az
1241-es tatarjaras idején is, mikor a mongolok az ott biztonsagot keresé lakossaggal egyutt felégették a
vartemplomot és a plspoki udvartartas éplileteit. A tatarok tavozasa utén IV. Béla a délnémet vidékrél hivott
telepeseket az elnéptelenedett romok kézé, akik az addigi kdzponttdl északabbra telepedtek le, a varos mai fétere
koré és itt épitettek fel sajat hagyomanyaik szerint a Szent Mihaly tiszteletére szentelt plébaniatemplomot,
intézményeiket, lakéhazaikat.

A 14-15. szazadban a nagy hirli humanista plspdk, Bathory Miklés hozott békét a varosnak: szobraszokat,
festket, épitészeket hivott Vacra. A békés viragzasnak a torokdulas vetett véget: a varost tobbsz6r megostromolta
mindkét fél, de végll torok kézre jutott, bar 1595 és 1620 kozott keresztény kézen volt Véc, csak 1686-ban
szabadult fel végleg. Az oszman kézen lévé var katonasaga tébbségében bosnyak, a varos lakossaga vegig
magyar tobbségli és reformatus valldsu volt. A magyar lakossag tulélésében jelentés szerepet jatszott Budai
Bornemissza Bolgar Pal ligyvéd, a tavol él6 puspokok (igyvédje, veje felsdvattai Wattay |. Pal a varmegye helyettes
alispanja és unokaja a felszabaditaskor vaci jaras szolgabiraja, majd a varmegye kuruc alispanja felsGvattai Wattay
Janos.
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Sridlenek beosleséher

Ujkor
A helyiek altal gyakran csak ,Kékapu” néven emlegetett, Maria Terézia tiszteletére emelt diadaliv

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

Mindekozben a varos élénk fejlddésnek indult: a 18. szazad masodik felének meghatarozo plispokei (Migazzi
Kristéf 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 megépilt a Domonkos rend temploma is, melyet — hasznaldinak fehér oltézéke utdn — a nép Fehérek
templomanak nevezett el. 1764-ben Maria Terézia személyesen latogatott Vacra, akinek tiszteletére Vacott
megépitették az orszag maig egyetlen diadalivét. Az uralkoddnd azonban gyanakodva fogadta az ajandékot, igy
latogatasakor nem mert athajtani a Kékapu alatt, kocsisaval kikerultette. 1766-ra megépilt a Vac kincsestaranak
is nevezett Ferences templom, 1772-re pedig befejezddott a mai plspoki palota épitése is, Migazzi Kristdf nevét
pedig barki megtalalhatja a Vaci székesegyhaz szentélyét kutatva.

A 19. szazadban iparosodasnak indult a varos, a céheket manufaktarak, majd gyarak valtottak fel. 1846-ban
megnyilt a Vacot Pesttel 6sszekdtd elsé magyar vasutvonal, amiért azonban a vaci keresked6k korantsem

lelkesedtek annyira, mint mondjuk Petéfi, hisz a gyors osszekottetés 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 emiéket. A kiegyezést kdvetden a szdzadfordulora megindult a polgarosodas, sportklubok,
onképz6 kordk és viragzo helyi sajto jellemezte a varost.

20. szazad

1939-ben, Lengyelorszdg megszalldsa utdn tobb mint szazezer lengyel menekilt érkezett Magyarorszagra,
kozulik sokan Vacra is. A varosban lengyel arvahaz miikodott, és szamos lengyel zsido felnétt és gyerek is

menedékre lelt itt.[4] A masodik vilaghaboru végén Véc sllyos karokat szenvedett, 1944. december 8-an foglalta
el a szovjet hadsereg.

A 20. szazad két vilaghabor(ja utan, az 1950-es évekre megvaltozott a varos szerkezete: a varos addig gerincét
képz6 egyhazi intézményrendszert az allam erdszakkal hattérbe szoritotta, a fébb intézmények iranyitasat atvette.
A felduzzado lakossag (munkasok érkeztek az djonnan alapitott banyaba) kiszolgalasara lakételepeket 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 megsz{int munkahelyek lehetéséget
adtak a varos visszaalakulasara. Az egyhaz révén ismét megjelent a felsGoktatas, és feljitottak az egyhazi
tulajdonba visszakerdlt ingatlanokat is.

A megujulo fotér
Az 1990-es évek legelején egy pap a Fehérek temploma alatti elfeledett pincében 18. szazadi mumiakra és
gyonyorlien festett koporsokra leit. A lelet vildgviszonylatban egyedilalls, a tetemek a kriptaban Iétrejott

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

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

Conzus Group lgazsagigyi Szakértd Kft.
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Pest megye és az agglomeracio gazdasagi helyzete

Pest varmegye a févarossal egylitt a kelet —k0zép - eurdpai térség vezett szerepéért folyd nemzetkdzi verseny
egyik fontos résztvevdje. Kozvetlen versenytarsai Bécs, Pozsony, Praga és Varso, de egyes terlileteken Moszkva
és a szomszédos déli orszagok févarosai is. A megye jovéjét alapvetben befolyasolja, hogy a févarosi agglomeracié
hogyan teljesit ebben a versenyben. Természetesen ez a teljesitmény nem kizardlag a térségben dél el, er6sen
befolyasolja az orszag fejédése, megitélése, teljesitménye.

Szilkséges leszogezni, hogy a gazdasag teljesitménye nem egyenietes magan Pest varmegyén beldl sem. Az
agglomeracibés zonaban koncentralddik a megyében székhellyel rendelkezd gazdasagi tarsasagok 80%-a, melyek
a statisztikai allomanyi [étszam négydtddét foglalkoztatjak. A térségben azok a Budapesttel szomszédos varosok
talalhatok, melyek a gazdasagi tevékenységek szuburbanizacidjaban leginkabb érintettek (Dunaharaszti,
Szigetszentmiklds, Dunakeszi, Torokbalint, Budadrs), illetve az agglomeracio egyéb, nagyobb méretli, de tavolibb
teleplilései (Godoll6, Vac).

A lakossagi jovedelmek tekintetében szintén megmutatkozik a fenti kettésség. Az agglomeraciéban telepllési
szinten magasabb az egy fore jutd dsszevont addalap dsszege, mint Pest megye kiils6 részén. A legalacsonyabb
jovedelmd] teleplilések a régié délkeleti és északi periféridjaban helyezkednek el.

(forras. terport.hu)

Az agglomeracids zénaban miikodé vallalkozasok jelentés szamban valasztottak az ipari, a technoldgiai és az
innovacios parkok altal nydjtott fejlesztési terlleteket és lehetdségeket, szolgaltatasokat a sikeres zlet
reményeben. Egy jol miikodd ipari park akar tobb vallalkozas tovabb fejlédését, jovéjét jelentheti.

Vac gazdasagi helyzete, térségi szerepe

Vac térségébe a rendszervaltas 6ta jelentds mértékl kilfoldi mikods 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 fejl6dési lehet6ségei vannak - részben a meglévé,
részben az Ujonnan beteleplild vallalkozasokra alapozva. A 2008-as gazdasdagi valsag érzékenyen érintette Véac
gazdasagi szereplSinek egy részét is. Szamos vallalkozas vonult ki a varosbol, ami a helyi iparizési adébevételek
tobb szazmillié forinttal csokkenését okozta, ez pedig mas, onkormanyzati finanszirozasl szegmensekben is
ereztette kedvezétlen hatasat. Vac vonzereje a gazdasagi szerepl6k szamara tovabbra is a jo infrastruktira és
kozlekedési helyzet, Budapest kdzelsége, és a humaner&forras. A varos jovéjének alapja a telepllésfejlesztési
koncepcid id6tavjaban a stabil és dinamikus gazdasag. Alapveté cél a jelenlegi vallalkozasok piaci pozicidinak
erésitése, Uj vallalkozasok letelepitése, és az onkormanyzati bevételek novelése. Fenti célkitlizés a varos
gazdasagfejlesztés terén elérni kivant céljait fogja dssze.

Az ipari és kereskedelmi teriiletek fejlesztése.

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

A meglevé vallalkozasok fejlodési lehetéségeinek biztositasa és (j véllalkozasok varosba vonzasa atfogé célja a
varosnak, amely a 2014-2020-as idészakra szolé ITS-ben is tobb kulcsprojektet 6tvdz. Az ipari és kereskedelmi
teriletek fejlesztése részcél atfogja a nagyobb léptéki kereskedelmi és iparteriiletek fejlesztését a varosban.

A vaci ipari és kereskedelmi infrastruktara fejlesztésének fontos elemei a Déli iparteriilet és a Deakvari Iparter(ilet.
A varos déli részén kialakult egy gazdasagi kbzpont, ahol helyet kapott a kereskedelem, valamint az iparral illetve
a logisztikaval foglalkozé létesitmények is a Toperini Ipari Parkhoz kapcsoloddan. Cél a terliletfelhasznalasi
egységeken belll a megfelel§ telkek szabalyozasa. A fejlesztés kovetkezé eleme a C-telep és kdrnyéke a varos
északi részén. £z egy barnamezds beruhazas, melynek célja egy korszer( logisztikai kdzpont illetve raktarbazis
létesitése, a Duna menti fejlesztésekkel 6sszehangolva. Jelenleg raktarak és kereskedelmi és szolgaltatd funkcigju
éplletek vannak a teriileten, viszont az M2 tovabbépitése és annak a varos északi részén levé csomdpontja U
fejlesztési lehet6ségeket ad a kovetkezd terviddszakban.

Az infrastruktira-fejlesztés tovabbi eleme az allat- és kirakodd-vasartér (j helyén térténd megvaldsitasa. Uj helyre
koltdztetése valt szlikségessé, hiszen jelenleg lakoterilet kozelében talalhato. A jelenlegi helyét rekreacids, sport
jellegh teriletté lehetne fejleszteni. Kisebb léptékli barnamezés fejlesztések Vac szamottevd kisebb 1éptéki
barnamez6s teruletekkel rendelkezik, amelyek hasznositasa jelents gazdasagi és tarsadalmi haszonnal jar, ezért
e terlletek rehabilitacidja és a jelenlegi varosszdvethe vald integralasa a varos fontos célkitlizései kozé tartozik. A
megvaldsulas a megujitd varosfejlesztéshez és a gazdasagi ndovekedéshez fog hozzajarulni. Eredményeként a
barnamez§s terileteken elsésorban kdzosségi, kisebb részt lakascéll fejlesztések fognak megvaldsulni, melybdl
kdzvetetten az egész lakossag profitdlhat. Ez az éget6 lakashianyt is enyhiti.
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llyen terliletek a volt Hirado laktanya, a volt Hiradas terllete, a volt Vagohid terliete, a volt Forte-Masterpiece
rehabilitacidja. Az érintett terliletek kdziil a Tesco tulajdonaba keriilt egykori Vagohidat lebontottak, jelenleg aruljak
a teruletet. A Laktanya terliletének rendezési célja a teriilet szerves kapcsolatanak megteremtése a varossal,
egyben az északi varosrész rendezési terv szerinti kozlekedésének megvaldsitasa lesz. A terlilet j6 adottsagokkal
rendelkezik (kdzel Otven épllet talalhatd a terlleten, értékesnek mondhaté a névényallomany, mindez jo
telepllesszerkezeti adottsagok mellett). A fejlesztési cél komplex szocialis-kulturalis-szolgaltatd kozpont
létrehozasa. A tébbi terlileten lakascéll fejlesztés kivanatos, amely magantSke részvételével valdsulhat meg.

Vac, mint kereskedelmi kdzpont koncepciojaval 6sszhangban és tradicionalis szempontok figyelembe vétele miatt
szikséges Uj vasarter megvalositasa. A jelenlegi vasartér teriiletén allat és kirakodd vasar miikadik, ezt azonban
a rendezési terv megsziinteti, mivel a siir(in lakott terllet kdzelében 1évé funkcidé zavarja a lakok nyugalmat. A

terliletbdl pihendpark |étesitése tervezett. A terilet fontos fejlesztési eleme a klldn szintii vasuti-kdzuti kapcsolat
megvalositasa.

(Forras: Vac Telepulésfejlesztési Koncepcié 2017.)
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i inggadtan forgalmi Siidh

6. AZ ERTEKELT INGATLAN BEMUTATASA

6.1. Az értékelt ingatlan bemutatasa, megkézelitési lehetésége

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

Az ingatlan egy téglalap alaku 114m? nagysagu telek, mely teljesen beépitett, rajta egy gardzs megnevezésl
fldszintes épiilet all. Az éplilet a szomszédos 2709/3 hrsz. ingatlanon alld éplilettel egy(itt hasznositott —
terliletének egy része ez utébbi ingatlanhoz csatoltan hasznositott.

Az éplilet téglafalazattal éplilt, a homlokzatok vakoltak, szinezettek. A hagyomanyos acsszerkezet( tetét sikpalaval
fedték. A fodém alulrdl I’ acélszelvényekkel erSsitett vasbeton fodém, a padiastérben padlasburkols tégla
padozattal ellatott.

Az épliletet egykor t{izoltosagi garazs volt, jelenleg raktarként hasznositott. Az gardzs helyiségeken kivil szocidlis
helyisegeket alakitottak ki. Az ingatlan jelenleg nem fitott.

A helyiségekben beton illetve mettlachi padléburkolat készilt.
A falak festettek, illetve csempézettek.
A nyilaszarok fa illetve fém szerkezette! kész(ltek.

A jelenlegi kialakitds az 1984-ben jovahagyott tervek alapjan késziilt, akkor Ujitottak fel. Azéta karbantartasi
munkakat végeztek, de atfogo felljitasra nem kerilt sor. Az éplilet jelen allapotaban atlagos allapotu

Megkozelitési lehetéségek

Az értékelt ingatlan a Zrinyi Miklos utca feldl kozelitheté meg, a Sziréna kéz egy zsakutca. A kdzeli buszpéalyaudvar
és a vasutallomas a biztositja a j6 tdmegkozlekedési kapcsolatokat.

Parkolési lehetéség az utcan, korlatozott szamu pakoloban, valamint az ingatlan terlletén van.

Kozmii helyzet:

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

Alapteriilet kimutatas:

megnevezés alapter. m2

Muhely 39,00 m?
Miihely 41,28 m?
El6tér 2,40 m?
Mosdé 3,70 m?
Oltdzé 9,33 m?
Vizelde 3,90 m?
Mosdd 1,40 m?
0sszesen: 101,97 m?

Az ingatlanon allé épiilet nettd alapteriilete: 101,97 m?

Az ingatlanon allo épiilet brutté alapteriilete: 116,00 m?
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5. szamu tablazat: A telepiiléskézpont vegyes dvezetek épitési eldirasai (V1)

Az pitést Gvezet Az epitési telek Megengedett
Ovezetijel 1A A kialakithad ] A A megengedett | A gedett épiiletmagassag
beépit A telek megengedent|  legnagyobb Tegnagyobb A leghisebb
[ kiatakithatd legkischb legnagyobb | heépitenség szintteriilesi Klalakitandd
madia ,‘.;j,u sadlesse | mélyseg beé';zi{en's‘ég :ereps‘iim afatt uu;ga}c’i zéﬂ(ﬂi'el.mm
lo;i;izghb e o mx;g;z;x.t (%) 1 ! 1%) leghisebb | legnagyob
loléi:reﬁilete ) tra) %) (T3] {m)
('}
YVt K K K K K K K K K K K
Vel Z 000 40 40 70 80 1.80 20 4.5 13.0
Ve SZ 4600 30 3 33 65 1,30 35 40 13,0
Vi3 SZ 2000 36 30 40 60 1.20 40 35 3.0
V4 SZ 1000 16 20 40 70 120 35 4.0 9.0
V.8 Sz 300 15 - 35 50 1,00 40 33 30
V-6 Z &G0 10 - 80 80 250 J{i] 4.8 150
VEIR Z 360 8 - S0 B0 240 10 4.0 K
V7 Z 150 & - 80 88 250 10 6.8 1.0
Ve-8 SZ 830 is - 16 20 0.20 36 35 30
Veig $Z 600 i4 30 20 20 0.20 73 3.3 35
vt S7 12.000 100 100 {0 i0 - $¢ K K
Vii2 S8Z 1500 23 S0 40 40 2.50 40 35 13
Vi13 Z 00 19 - 70 80 2,00 20 4.5 10.5
Vi-i4a Z 10.000 38 30 80 ]¢ 240 0 £ 13.0
Vi 14bh Z 4000 40 40 80 80 240 10 3.8 15.0
Vii4d Z - - S0 %0 240 10 8.0 150
Vi-15 pA 30 10 - §0 80 230 10 4.5 10,3

(3) A V-3 és V-4 jeld épitési Svezetben az épitési helyen kiviil, az el6kertben, kizardlag porta
és/vagy fedett kerékpértarol6 az elkert 0 és 5 m kozotti sdvjaban, legfeljebb 100 m2 alapterilettel,
legfeljebb 4,5 m éplletmagassaggal biztonsagi, technoldgiai okokbo6l, lehetGség szerint a keritéssel
egybeépitve helyezhet el. Az épitési helyen kivili épités az épitési Gvezetre vonatkozd
megengedett beépitettséget nem lépheti til, a betltetési kotelezettség teljesitését nem
akadalyozhatja.

(4) A V-2 épitési 6vezetben, a volt Esze Tamdés laktanya teriiletén a meglev épiilet kontirvonala ~
az épiilet megtartasa esetén — épitési helyként értelmezendd, de az épiilet elbontdsa esetén az SZT-n
kijelolt épitési helyet kell figyelembe venni.

(5) A Vt-14b jelll épitési ovezet terepszint alatti szintje kizarélag autébusz-végallomds, valamint
annak miikodését biztosité épitmények elhelyezésére, foldszinti szintje elsédlegesen az autdbusz-
végallomas mitkodését biztosité épitmények elhelyezésére szolgalé teriilet.

(6) A Vt-14c jelli épitési dvezet terepszint alatti szintje kizdrdlag autébusz-végillomds, valamint
annak mitkodését biztositd épitmények elhelyezésére szolgal.

(7) A Vt-14d jelii épitési dvezet kizdrdlag csak gépjarmitarolds céljara igénybe vehet§ teriilet a
foldszintet kivéve, ahol intézményi, kizosségi felhasznélas részben megengedett,
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7. AZ ERTEKELES

7.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslés, a TEGOVA Gtmutato elvei és modszertani ajanlasai (EVS) szerint, a tdbbszdr modositott 25/1997.
(VII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eldirtaknak megfeleléen késziilt.

7.1.1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Olyan eljaras, melynek sorén az értékelést végrehaijté szakérté az értékelendd ingatlan elemeit 6sszehasonlitja az
adott korzetben, a kdzelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajaniott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi
az eltérések alapjan szikséges kiigazitdsokat. Minél kozvetlenebb Gsszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal
pontosabb a becsérték.

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

Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kvetkezé tényezék szolgalnak:

- realizalt tgylet szerinti ar / kinalati ar
- értékesitési idépont
- elhelyezkedés, megkozelithetdség, infrastrukturdlis ellatottsag, méret, miiszaki allapot

Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelheté hasonld tipusl ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznalasaval hatarozhaté meg.

7.1.2. A hozamszamitason alapulé értékelési modszer

A hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan jovSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerild kiadasoknak a kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az értek megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szarmazo tiszta jévedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:

1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése.

A jovébeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati moédonként.

JévBbeni pénzfolyamok felallitasa hasznalati modonként.

A t6késitési kamatlab meghatarozasa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulé érték.

ounkwd

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 modszeret mindig a vizsgalt vagyontargy jellege és az értékelés célja alapjan valasztjuk ki. Jelen
esetben, a lehet6 legmegalapozottabb vélemény kialakitasa érdekében a piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén
alapulé modszert és a hozam szamitason alapulé médszert alkalmaztuk.

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

Az 6sszehasonlitd elemzés soran az dsszehasonlitdshoz kinalati adatokat hasznaltunk fel. Az 6sszehasonlitasra
alkalmas ingatlanok korét hasonld paraméterekkel rendelkezé ingatlanok kozil valasztottuk ki. Az ingatlanpiacon
szokasos alkura és az eltérd tulajdonsagokra tekintettel korrekcids tényez6t alkalmaztunk.

Hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerilé kiadasoknak a kildnbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A mddszert altalaban a
jovedelemtermeld képességgel rendelkez6 ingatlanck esetében alkalmazzak.
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i3 ingatlan forga

i endhonal boaglasdhar

9. OSSZEFOGLALAS

A megbizas targyat képezd ingatlanokra vonatkozd alapelvek és korlatozo feltételek mellett, a helyszini bejaras és
a szamitasok alapjan megallapitasra kerll, hogy

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

32900 000 Ft

azaz Harminckettémillio-kilencszazezer Forint

ami az értékelt 101,97 m? nagysagu teriiletre vetitve 322 644 Ft/m? fajlagos arat jelent.

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

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

Tulajdoni lap
Ingatlan elhelyezkedését bemutato térképek

A helyszini szemlén készult fotok
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SZAKERTOI JELENTES

Megbizoé:
Készitette:
Ertékelés targya:

Ertékelés célja:
Ertékelés fordulénapja:

Jelentés érvényessége:

Ingatlanok forgalmi értéke:

Alapelvek:

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

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

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

Ingatlan piaci (forgalmi) értékének megallapitasa
2025. aprilis 22.

180 nap

8 900 000 Ft
azaz Nyolcmillié-kilencszazezer Forint

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

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

Készitette:

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

Ellenérizte

ph.
Flstos Balint
lgyvezetd
ingatlanvagyon-értékeld
EUFIM ny.sz. 2008/192

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

3. oldal



raresd ingatan forgalmi ndhenek boeg

1. ERTEKELES

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

szakértének keérte fel Conzus Group lgazsagigyi Szakérté Kft.-t, mint vagyonértékelési jelentés készitésére
jogosult vallalkozast.

A megbizas alapjan, az ingatlan értékesitését megelézéen a dontéshozatal elSkészitése céljabdl a 2600 Vac,
belterilet 2709/5 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada szerinti piaci (forgalmi) értékének meghatarozasa
valt szilkségessé.

2. VAGYONERTEKELES MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlére keriilt sor, tovabba megvizsgalasra ker(ltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre 4ll6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelel6en alkalmazasra
ker(iltek az Eurdpai Unid tagallamaiban miikddé hivatasos vagyonértékelSk altal alapitott szervezet, a TEGOVA

vagyonertekelési Utmutatojanak mddszertani elvei (EVS) és a tdbbszordsen mddositott 25/1997. (VIII. 1.) PM
rendelet el6irasai.

A 2025. aprilis 22.-i helyszini szemle soran az ingatlant és annak kornyezetét bejartuk. Az ingatian adatait a
megbizo altal atadott tulajdoni lapbdl és alaprajzbdl ismertik meg. A helyszinen megvizsgaltuk az ingatlan
adotisagait, kornyezetét, és mas értékbefolyasold tényezdket. Az ingatlanrdl, a rajta allo épiletrdl, a kdrnyezetéré|
fényképfelvételeket készitettlink, melyeket a mellékletekben csatolunk. Az értékelés elvégzésekor, a fentieken

tilmenden megvizsgaltuk a hasonlé tipusu és jellegli ingatlanok altalanos piaci helyzetét, valamint a kérnyéken
kialakult ingatlanpiaci viszonyokat is.

3. ALAPELVEK ES KORLATOZO FELTETELEK

Az ingatlanforgalmi szakértSi jelentésben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a
kovetkezoket szikséges figyelembe venni:

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

- a jelentésben jellemzett allapotot egyszerli szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviselsjének szdbeli tajékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalld, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelheté értékbefolyasold tényezékeért (pl.: talajfelszin alatti problémak,
kornyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk felelésséget;

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

- jelen ingatlanforgalmi jelentést elfogulatlanul, kilsé kordlményektél nem befolyasoltatva készitettiik,
dijazasunk nincs 6sszefliggésben az ingatlan megallapitott értékével.

- nem vizsgaltuk az értekelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak id8pontjaban az ingatlan hasznalataval
kozvetlenll 0sszefliggd tartozas (kdzlzemi dijak, stb.) nem all fenn;

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

- ajelentés fordulénapja: 2025. aprilis 1

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

- jelen értékelGi jelentés szellemi terméknek mindsul

- el6zetes irasbeli hozzajarulasunk nélkil a jelentés semmilyen része nem hozhato nyilvanossagra (kllénos
tekintettel a forgalmi értékre, az értékelék személyére, valamint az értékeld cégre vonatkozodan), az sem
egészében, sem részleteiben mas altal nem alkalmazhaté. A jelentés mas célu felhasznalasahoz a
készit6 cég irdsos hozzdjaruldsa szilkséges

- ezen értékeléssel kapcsolatban felmer(it jogvitakban és/vagy szakmai vitékban valé kdzremikodés,
tovabba értékelésiinknek mas szakértok altal torténs opponalasanak értékelése, vellik valo egyeztetése,
barmilyen egyeztetésen vagy birdsagon torténd megjelenés nem képezi feladatunkat, kivéve, ha a
Megbizéval ebben el6zetesen irasban megallapodtunk.
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- nem vallalunk felelésséget olyan, a késSbbiekben, az ingatlanhasznositas, az ingatlan kérnyezetében,
vagy az ingatlan piacon esetlegesen bekdvetkezd valtozasokért, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott
értékeket.

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

- jelen jelentés nem igazsagugyi, nem tartozik az igazsaglgyi szakért6krél szolo 2016. évi XXIX. torvény
hatalya ala.

A jelen vagyon értékel6i jelentésben alkalmazott piaci érték fogalom definiciojat az EVS-ben talaljuk:

,AZ a becsult 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy hajlanddsagot mutatd vevé
és egy hajlandésagot mutatd eladd kozott megfelelé marketingtevékenységet kévetd fuggetlen tranzakcid
keretében, ahol a felek tajékozottan, korlltekintéen és kényszer nélkil jartak el.”

E definicié hallgatdlagosan tartalmazza, hogy az eladas egy bizonyos id6pontban zajlik le és a jogok atruhazasa
az eladorol a vevére az alabbi korllmények kozott megy végbe:

- az elado és a vevd atlagos mértékben motivalt

- mindkét fél jol informalt, vagy megfelel6 tanacsadodkkal rendelkezik, és mindketten Ugy cselekszenek,
ahogyan azt sajat érdekiikben a legjobbnak tartjak

- az eladas el6tt az adott tulajdont ésszer(ien elvarhaté ideig a szabadpiacon eladasra felkinaltak
- a fizetés készpénzben, vagy azzal 6sszehasonlithatd pénziigyi konstrukcioban torténik

- az &r az adott tulajdonra vonatkozd normal megfontolasok alapjan alakult ki és nem befolyasoljak az
eladassal 6sszefliggd specialis, vagy kildnleges pénzligyi konstrukciok, vagy barmely, az adasvétellel kapcsolatos
fél altal megadott koncessziok.
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4. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

Arésziinkre atadott 2025. 02. 27 -i keltezés(i e-hiteles tulajdoni lapbol ismerhettiik meg az értékelés targyat képezé
ingatian adatait: cim, helyrajzi szam, alapteriilet, tulajdonosok. Az alabbiakban ismertetjlik az ingatlan félhivatalnal

nyilvantartott adatait:

AZ ERTEKELT INGATLAN ADATAI

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

Tulajdoni lap szerinti teriilete:
Helyrajzi szama:
Ingatlan megnevezése:

Egyéb bejegyzés

Széljegy tartalma:
il. RESZ:

Tulajdonviszony:

lll. RESZ:

Jogi helyzet:

2600 Vac, Sziréna koz 7.
46 m?2

2709/5

Kivett udvar

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

A 2025.02.27-i tulajdoni lap érvényes bejegyzést nem tartaimaz

VAC VAROS ONKORMANYZAT
Tulajdoni hanyad: 1/1

HIl.1. Vezetékjog VMB-126/2011 engedély szamu (20254) Véac 0,4kV-
os 7. sz. fennalld vezeték javara a vazrajz szerinti 6 m?
teriiletnagysagra jogosult ELMU haldzati Eloszto Kft. 1132 Budapest,
Vaci Ut 72-74.

Az ingatlan tulajdoni helyzete rendezett, az ingatlan 6nalléan forgalomképes.
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Mig a szemkozti parton a Pilis nydlvanyai egészen a Budai-hegységig folytatédnak, a Naszaly a Karpatok
Magyarorszagra atnyllé utolsé vonulatainak zarotagja, igy Vactdl északra hegyek, dél felé pedig sik taj képe
fogadja az erre jarot.

Torténelmi telepiilésrészek

A varos kozel 1000 éves torténete okan tobb varosrészre oszthatd és azokon belll is léteznek terliletek, melyeket
kiilon elneveztek:

- Alsovaros: Luxemburg, Burgundia

- Belvaros: Tabén

- Kisvéc: Krako, Limbus, Iskolavaros (Szér(iskert), Kéhid, Buki

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

- Derecske: Liget, Csatamez6, Kisderecske

- Hermany

- Maria-liget

- Sejce

A varos nevének eredete

Ma a nyelvészek tobbsége személynévbdl szarmazd helynévnek tartja a varos nevét. A Bécsi Képes Kronikaban
leirt legenda szerint 1074-ben, amikor a kézelben vivott, a magyar tronoroklési rendet meghatarozo csata el6tt
Géza és LaszIo herceg itt jart, a terlletet erdSség boritotta, amelyben egy Vac nevezetl remete €lt, és rola kapta
volna a varos a nevét. Mas elmélet szerint egy székely-fehér hun(kony)uralkodd, vagy magyar tdrzsi névbél (Vath)
szarmazik a név, de felmertlt a ,vac" szé mint fontosabb teleplilést, kdzpontot jelents szlav eredetil kifejezés is.

Kedvez6 adottsagai miatt a terilet évezredek ota lakott. A honfoglalas koraban is telepiilés volt a mai Vac helyén.
A Véccal kapcsolatos elsd irasos emlités 1074-bél szarmazik, mikor az alsé-szaszorszagi Yburg varos évkoényve
Watzenburg néven szél a varosrdl. 1075-b6l vald a Garamszentbenedeki apatsdag alapitdlevele, ebben Wac civitas
néven szerepel a varos.

A Vaci piispokség alapjait |. Istvan kiraly rakta le, a plispdkséget mégis |. Géza alapitasanak tekintik. Ett! kezdve
az egyhdaz végig jelentbs szerepet jatszott a varos eletében. A mindenkori piispdk volt a varos foldesura, a jelenlévd
fépapi udvartartas révén a varos épitészetileg és kulturalis szerepét tekintve a kezdetektdl fontosnak szamitott.

A kodzeépkorban a vizpart mellett egy kiemelkedd részen megéplilt a vaci var. Sziikség is volt ra, hiszen a varos a
térténelmi Magyarorszag kdzéppontjaban volt, igy a fontos hadi események mindig érintették. Igy tértént ez az
1241-es tatarjaras idején is, mikor a mongolok az ott biztonsagot keresd lakossaggal egyiitt felégették a
vartemplomot és a plispoki udvartartas éplileteit. A tatarok tavozasa utan 1V. Béla a délnémet vidékrél hivott
telepeseket az elnéptelenedett romok kozé, akik az addigi kozponttdl északabbra telepedtek le, a varos mai fétere
koré és itt épitették fel sajat hagyomanyaik szerint a Szent Mihaly tiszteletére szentelt plébaniatemplomot,
intézményeiket, lakdhazaikat.

A 14-15, szazadban a nagy hirl humanista plispok, Bathory Miklés hozott békét a varosnak: szobraszokat,
festoket, épitészeket hivott Vacra. A békés viragzasnak a torokdulas vetett véget: a varost tobbszor megostromolta
mindkét fél, de végiil torok kézre jutott, bar 1595 és 1620 kozott keresztény kézen volt Vac, csak 1686-ban
szabadult fel végleg. Az oszman kézen lévé var katonasaga tdbbségében bosnyak, a varos lakossaga végig
magyar tobbségl és reformatus valldsa volt. A magyar lakossag tulélésében jelentds szerepet jatszott Budai
Bornemissza Bolgar Pal (igyvéd, a tavol élé plispokdk ligyvédie, veje felsévattai Wattay I. 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 ,K&kapu” néven emlegetett, Maria Terézia tiszteletére emelt diadaliv

Az Ujjéépitést a Rakoczi-szabadsagharc alatt a labanc-rac pusztitdsok és az 1731-es tlizvész is hatraltatta, igy a
mai barokk varos csak a 18. szazad masodik felére alakulhatott ki. Az erészakos ellenreformacié térhoéditasanak
hatasara a 18. szazadban a pispdk megtiltotta a nem katolikusok szabad vallasgyakorlasat, ami a reformatus
lakossag kitelepitéséhez vezetett: a reformatus telepesek a ma mar a varos részét képezo Kisvac néven alapitottak
jobbagytelepet. A plispdkdk helylkre romai katolikus német lakossagot, szlav papsagot telepitettek.

Mindekozben a varos élénk fejlédésnek indult: a 18. szadzad masodik felének meghatarozo plspokei (Migazzi
Kristéf Antal és Althann Mihaly) folyamatosan fejlesztetiék a varost. A '40-es évek elején pusztitdé pestisjarvany
megallitasara emelték a Szent Rokus Kapolnat, 1745-re befejezédtek a Piarista templom épitési munkalatai, 1755-
re pedig megépllt a Domonkos rend temploma is, melyet — hasznaldinak fehér 6ltdzéke utan — a nép Fehérek
templomanak nevezett el. 1764-ben Maria Terézia szemelyesen latogatott Vacra, akinek tiszteletére Vacott
megépitették az orszag maig egyetlen diadalivét. Az uralkodén6 azonban gyanakodva fogadta az ajandékot, igy
latogatasakor nem mert athajtani a Kékapu alatt, kocsisaval kikerlltette. 1766-ra megéplilt a Vac kincsestaranak
is nevezett Ferences templom, 1772-re pedig befejez6ddtt a mai puspdki palota épitése is, Migazzi Kristof nevet
pedig barki megtalalhatja a Vaci székesegyhaz szentélyét kutatva.

A 19. szazadban iparosodasnak indult a varos, a céheket manufaktirak, majd gyarak valtottak fel. 1846-ban
megnyilt a Vacot Pesttel dsszekdtd elsé magyar vasutvonal, amiért azonban a vaci kereskeddk korantsem

lelkesedtek annyira, mint mondjuk Petéfi, hisz a gyors Osszekottetés a nagyvarossal a helyi kereskedelem
visszaszorulasat hozta.

Az 1848-48-es szabadsagharc két nagy csataja zajlott Vacon, melyeknek a varos déli kapujanal, a Hétkapolna
kozelében allitottak emléket. A kiegyezést kdvetéen a szazadforduldra megindult a polgarosodas, sportkiubok,
onképzd kdrok és viragzé helyi sajto jellemezte a varost.

20. szazad

1939-ben, Lengyelorszag megszallasa utan tobb mint szazezer lengyel menekilt érkezett Magyarorszagra,
kozlllk sokan Vacra is. A varosban lengyel drvahaz mikodott, és szamos lengyel zsidé felnétt és gyerek is

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

A 20. szazad két vilaghabortja utan, az 1950-es évekre megvaltozott a varos szerkezete: a varos addig gerincét
képz6 egyhazi intézményrendszert az allam erészakkal hattérbe szoritotta, a f6bb intézmények iranyitasat atvette.
A felduzzadé lakossag (munkasok érkeztek az Ujonnan alapitott banyaba) kiszolgalasara lakotelepeket épitettek.
Vac Pest-Pilis-Solt-Kiskun varmegye része volit 1950-ig, amikor is a varmegyéket megyékké alakitottak.

A rendszervaltas ¢ta az egyhaz szerepe ismét n6. Az ipar ieépitése miatt megsziint munkahelyek lehetéséget
adtak a véaros visszaalakulasara. Az egyhaz révén ismét megjelent a felséoktatas, és felljitottak az egyhazi
tulajdonba visszaker{ilt ingatlanokat is.

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

kornyezetben hihetetlen jo dllapotban konzervalodtak. A vizsgalatok kimutattak, hogy a halottak némelyike életében
(feltételezések szerint génmutacio révén) rezisztens volt kiilonbdzé halalos betegségekre.

2006-ban atadtak az atépitett, megszépult Marcius 15. teret.
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Pest megye és az agglomeracié gazdasagi helyzete

Pest varmegye a févarossal egylit a kelet —kdzép - eurdpai térség vezetd szerepéért folyd nemzetkdzi verseny
egyik fontos résztvevdje. Kdzvetlen versenytarsai Bécs, Pozsony, Praga és Varso, de egyes terlileteken Moszkva
és a szomszédos déli orszagok févarosai is. A megye jovéjét alapvetéen befolyasolja, hogy a févarosi aggiomeracio
hogyan teljesit ebben a versenyben. Természetesen ez a teljesitmény nem kizarélag a térségben dél el, erésen
befolyasolja az orszag fejédése, megitélése, teljesitménye.

Sziikséges leszogezni, hogy a gazdasag teliesitménye nem egyenletes magan Pest varmegyén belll sem. Az
agglomeracios zonaban koncentralodik a megyében székhellyel rendelkezé gazdasagi tarsasagok 80%-a, melyek
a statisztikai allomanyi 1étszam négyotddét foglalkoztatjak. A térségben azok a Budapesttel szomszédos varosok
taldlhatok, melyek a gazdasagi tevékenységek szuburbanizacidjaban leginkabb érintettek (Dunaharaszti,
Szigetszentmiklos, Dunakeszi, Térokbalint, Budadrs), illetve az agglomeracioé egyéb, nagyobb méretll, de tavolibb
telepulései (Godolls, Vac).

A lakossagi jovedelmek tekintetében szintén megmutatkozik a fenti ketttsség. Az agglomeracicban teleplilési
szinten magasabb az egy fére juté 0sszevont adodalap 6sszege, mint Pest megye kiils6 részén. A legalacsonyabb
jovedelmi teleplilések a régid délkeleti és északi perifériajaban helyezkednek el.

(forras: terport.hu)

Az agglomeracios zonaban mikédd vallalkozasok jelentés szamban valasztottak az ipari, a technologiai és az
innovacios parkok altal nydjtott fejlesztési terilileteket és lehetSségeket, szolgéltatasokat a sikeres {izlet
remeényeben. Egy jél miikddd ipari park akar tobb vallalkozas tovabb fejlédését, jovéjét jelentheti.

Vac gazdasagi helyzete, térségi szerepe

Vac térségébe a rendszervaltas ota jelentés mértekl kilfoldi miikods ke érkezett, amely dontéen atformalta a
varos gazdasagi szerkezetét. A véros foldrajzi fekvésének és ipari multjanak kévetkezményeként jelenleg is a
Dunakanyar egyik ipari centruma, de természetesen tovabbi fejlédési lehetdségei vannak - részben a meglévé,
részben az Ujonnan betelepiil vallalkozasokra alapozva. A 2008-as gazdasagi valsag érzékenyen érintette Vac
gazdasagi szerepldinek egy részét is. Szamos vallalkozas vonult ki a varosbol, ami a helyi ipar(izesi adobevételek
tobb szazmillio forinttal cstkkenését okozta, ez pedig mas, dnkormanyzati finanszirozasu szegmensekben is
éreztette kedvezétlen hatasat. VAc vonzereje a gazdasagi szereplék szamara tovabbra is a jo infrastruktira és
kozlekedési helyzet, Budapest kdzelsége, és a humanerdforrés. A varos jovijének alapja a teleplilésfejlesztési
koncepci6 idétaviaban a stabil és dinamikus gazdasag. Alapvet6 cél a jelenlegi vallalkozasok piaci pozicidinak
erOsitése, Uj vallalkozasok letelepitése, és az onkormanyzati bevételek névelése. Fenti célkitlizés a varos
gazdaséagfejlesztés terén elémi kivant céljait fogja dssze.

Az ipati s kereskedelmi tertiletek fejlesziése.

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

A meglevd vallalkozasok fejlédési lehetdségeinek biztositasa és uj vallalkozasok varosba vonzasa atfogd célja a
varosnak, amely a 2014-2020-as iddszakra szol6 ITS-ben is tobb kuicsprojektet 6tvoz. Az ipari és kereskedelmi
teriiletek fejlesztése részcél atfogja a hagyobb 1éptékil kereskedelmi és iparterliletek 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 kapcsoléddan. Cél a teriletfelhasznalasi
egységeken belll a megfelels telkek szabalyozasa. A fejlesztés kovetkez6 eleme a C-telep és kdrnyéke a varos
északi részén. Ez egy barnamez@s beruhazas, melynek célja egy korszer(l logisztikai kozpont illetve raktarbazis
letesitése, a Duna menti fejlesztésekkel 6sszehangolva. Jelenleg raktarak és kereskedelmi és szolgaltatd funkcioja
éplletek vannak a terlleten, viszont az M2 tovabbépitése és annak a varos északi részén lev6 csomopontja U
fejlesztési lehet6ségeket ad a kovetkezd tervidészakban.

Az infrastruktira-fejlesztés tovabbi eleme az allat- és kirakodo-vasartér Uj helyén tdrténé megvaldsitasa. Uj helyre
koltoztetése valt szilkségessé, hiszen jelenleg lakdterllet kozelében talalhaté. A jelenlegi helyét rekreacios, sport
jellegh teriletté Iehetne fejleszteni. Kisebb Iéptékl barnamezés fejlesztések Vac szamottevd kisebb léptéki
barnamez6s teriletekkel rendelkezik, amelyek hasznositasa jelentds gazdasagi és tarsadalmi haszonnal jar, ezért
e terlletek rehabilitacidja és a jelenlegi varosszovetbe valo integrélasa a varos fontos célkitlizései kdzé tartozik. A
megvalosulas a megUjitdé varosfejlesztéshez és a gazdasagi ndvekedéshez fog hozzajaruini. Eredményeként a
barnamezgs terlileteken elsGsorban kdzdsségi, kisebb részt lakascélu fejlesztések fognak megvaldsulni, melybs
kozvetetten az egész lakossag profitélhat. Ez az éget6 lakashianyt is enyhiti.
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llyen terliletek a volt Hiradé laktanya, a voit Hiradas tertilete, a volt Vagohid terlilete, a volt Forte-Masterpiece
rehabilitacidja. Az érintett terliletek kézll a Tesco tulajdonaba keriilt egykori Vagohidat lebontottak, jelenleg aruljak
a terliletet. A Laktanya terlletének rendezési célja a teriilet szerves kapcsolatanak megteremtése a varossal,
egyben az északi varosrész rendezési terv szerinti kdzlekedésének megvalositasa lesz. A teriilet j0 adottsagokkal
rendelkezik (kozel oiven epllet talalhatd a terlleten, értékesnek mondhaté a novényallomany, mindez jo
teleplilésszerkezeti adottsagok mellett). A fejlesztési cél komplex szocidlis-kulturalis-szolgaltatd kodzpont
létrehozéasa. A tobbi terlileten lakascélu fejlesztés kivanatos, amely magantéke részvételével valésulhat meg.

Vac, mint kereskedelmi kdzpont koncepcidjaval sszhangban és tradicionalis szempontok figyelembe vétele miatt
szilkséges Uj vasartér megvaldsitasa. A jelenlegi vasartér terliletén allat és kirakodé vasar miikodik, ezt azonban
a rendezési terv megszunteti, mivel a siirlin lakott terllet kdzelében 1év6 funkcidé zavarja a lakok nyugalmat. A

terliletbdl pihendpark |étesitése tervezett. A terlilet fontos fejlesztési eleme a kiilon szintli vasuti-kdzuti kapcsolat
megvalositasa.

(Forras: Vac Telepiiésfejlesztési Koncepcié 2017.)
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Har g fanek beogler

Megjegyzés

Az ertékelt ingatlan beépithet6sége az Gsszehasonlitas kdrébe vont ingatianok beépithetGségéhez képest
kedvezébb, ezért a beépithetéség miatt 30%o0s korrekciot alkalmaztunk, a 3db adatra egységesen.

Az ingatlant egy fémszerkezeti tetével fedték be, mely tetészerkezet érték potlasi koltség alapon hatarozzuk meg:

A tetészerkezet értéke:
Az épliletek/épitmények értékének meghatarozasa:

5 potlasl Koltse 5 potla Avulasok
Epillet/épitmény megn s Egyséq Brutto potlas‘l koltség Brutto p?tlasi o o Pétlasi érték
{egység] kéitség fizikai funk. piaci
Acél vazszerkezelre épilell félnyereg tet6, 0 . 90 000 Ft/m? 4140000 Ft  15% 0% 0% 3519 000 Ft
trapézlemez fedés
Osszesen: 3 519 000 Ft
Az ingatlan értéke mindosszesen:
Tgalt fajl Tapa
Ingatian Ertékelt teriilet m? Fajlagos 4r Ftfm? Beszémitds mértéke % O 94 :;'I:-j“ alapar Piaci érték Ft
Vag, belteriilet 2709/5 46 m? 116 390 Ft/m? 100% 116 390 Ft/m? 5 353 940 Ft

Szamitasaink eredményeként a Vac belteriilet 2709/5 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadéara
vonatkozd, piaci 6sszehasonlité elemzéssel meghatarozott érték 6sszesen, kerekitve nett6:

8 900 000 Ft

Osszegben allapitjuk meg,

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

19. oldal












9. OSSZEFOGLALAS

A megbizas targyat képezd ingatlanokra vonatkozo alapelvek és koriatozo feltételek mellett, a helyszini bejaras és
a szamitasok alapjan megallapitasra keril, hogy

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

8 900 000 Ft

azaz Nyolcmillio-kilencszazezer Forint

ami az értékelt 46 m? nagysagu terlletre vetitve 193 478 Ft/m? fajlagos érat jelent.

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

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