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Targy: Véc, Széchenyi u. 10-12.sz. alatt 16v3 féldszinti, 58 m? nagysagu terlletre vonatkozo
helyiségbéristi jogviszony hosszabbitasa

Tisztelt dr. Tar Gyérgy,
Kedves Borbala,

A targyi ingatlan vonatkozasaban a Generali Biztosité Zrt. illstve a Vaci Varostejleszté Kit.
kizott I&trejott hatarozott idejd, 2019.04.01. napig érvényben lévé bérleti szerzédés
jogviszonyat tovabbi 1, azaz egy évvel meg kivanjuk hosszabbitani.

Ennek megfeleléen a bérleti id6tartam 2020. mércius 31. napjan jarna fe, mely médositoft
idGtartam lejarta el6tt egyeztetnénk a bérleti jogviszony tovabbi fenntartasars!.

Generali Bizios(ts Zrt.
Béiyegasnrazém: 10804
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Generali Biztosito Zrt.,

képviseletében eljaré megbizott ingat_tan-wgyonkezelﬁ
/Generali-Ingatlan Kift./
képv.: Szebenyi Mikléiés Varga Ferenc

Generali-Ingatlan Kft.

1132 Budapest, Vaci it 36-38, - Telefons 06 (1) 452 3233 -~ www.generalidm

Addesdime 13969987-1-11 - Bruksrtmlorzdirn Roiffolson Bank 1200100800 14129400 100006 Favdranl Biedsdy Coghirdniym f.ig.l {1-09-8{12:461
A tironsiyg az IVASS dlinl voretett Bistasitsi Coopurink Nyilvdninetdniba bejegysott Generali-Csoporthow lurtozik,
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Polgdrmesterl Hivatal Vic 08 NARL 2.7
2600 Vic, Mdrclus 15. tér 11,

Fiird8s Attila Polgdrmester

Képviseld testiilet tagjai

Gazdasdgi Bizottsig tagjal

Vic Vérosfejleszts Kft

Térgy: Autdverseny Vic

T, Cimzettek |

A kordbbl évek jo| bejératott autés rendezvényét tovabblakban is szeretnénk megrendezni, 2018 -hoz
hasonléan, 2019-ben is szeretnénk igénybe venni a volt Esze Tamés laktanya teriiletét.

Keérem engedélyezni/hozzéjdrulnl sziveskedjenek hogy az aldbbi ddtumokon autés rendezvényeket
bonyolithassunk le a laktanya uthalézatén.

Kérem az Aprilis-i Gazdassgi bizottsdgl Glésen és az Aprilis-i Képvisel§ testiileti lilésen lehet&ség szerint
megtargyainl szfveskedjenek kérelmilnket,

- Mdjus 26.

- Junius 30.

- Szeptember 08.
- November 02,

« December 01,

A rendezvény blztositssaba bevonjuk mint eddlg Is, az NBH security Kft-t, akik a terilleten [év8 értékekre

vigyaznak,
A rendezvény human mentésérél az Orszdgos Mentbszolgilat, mig a technikai mentésrdl az

egyesiiletiink és a Special Rescue Team Kft. gendoskodik.

A helyszinen termel&ditt hulladék dsszegylijtésértl és beogadé telepre szallitdsardl egyesiiletiink
gondoskodik.

Ahlgiénias feltételek meglétérsl mohil We-k és mosddk kitelepitésével gondoskodunk.
A laktanya kornyezetében [évG [akossag kidrtesitését a rendezvény elfitt minimum 2 héttel, a postdval
kitdtt szerzdédés alapjan szérélapok formajaban oldjuk meg.

A volt Esze Tamds laktanya bérelt terliletel a rendezvények Ideje alatt, nézék elél elzdrt terliletek, mint
ahogyan ez a tavalyi évben is mar [gy miikddstt.

Parkoltatdst a laktanya teriiletén meg tudjuk mér oldanl, mar a tavaly év mésodik felében lévé
rendezvényeinken Is gy volt, hiszen rengeteg terilletet tisztitott meg egyesiiletlink a parkold JérmGvek

szdmdra.

Megtiszteld vélaszukat elre is megkdszéinve
Udvbazlettel

Kelt. Véc. 2019.03.21



HASZNALATI SZERZODES TERVEZET Z .

Amely 1étrejott

egyrészr] Vac Varos Onkormsinyzata (2600 Vac, Marcius 15, tér 11., Adészdm: 15731302-2-13, PIR
szam: 731300) képviscletében a Vici Virosfejleszté Szolgaltato Korlatolt Feleldsségii Tarsasag (2600
Viéc, Koztarsasag 0t 34., Cégjegyzékszam: 13-09-130719, képviseletében eljar: Zabs Edina tigyvezetd),
mint hasznélatba ado, a tovabbiakban: Hasznalatba adé,

masrészril

Speed Rally Team Sportegyesiilet (2612 Kosd, Petdfi S u. 26., Adészém: 18725416-2-13, nyilvantartasi
szam: 13-02-00055535, képviseli: Fodor Krisztién elnok), mint hasznals, a tovabbiakban: Hasznald

Hasznalatba ad6 és Hasznél6 a tovabbiakban egytitt, mint Szerz8dé Felek - kozstt alulirott napon ¢s helyen
az alabbi feltételek szerint:

1)

2)

3)

4.)

5)

6.)

7)

8)

Szerz6dd Felek rogzitik, hogy Véc Varos Onkormanyzat kizérlagos tulajdonat képezi a Véc belterilet,
1620/28 helyrajzi szdmd, kivett bedpitetlen teriilet mivelési 4gd, ,volt Esze Tamis Laktanya”
megnevezesli, Osszesen 264705 m2 terlileti Ingatlan, amelyet Hasznilatba adé Vac Varos
Képviseldtestiilet Gazdasagi-Viarosiizemeltetési és Vagyongazdalkodési Bizottsaga ...eeeevineranss
szdmé  hatdrozata  alapjan  Haszndlatba vevének  awtdversemy  megrendezése céljara,
........................ napjara hasznélatba adja ....eceieessreeseeesns= Ft/alkalom + Afa hasznélati dij
(Hasznélati D{j} €s ......oovvviiniininannnn... Ft/alkalom biztositék megfizetése ellenében.

Szerz6dd felek rogzitik, hogy a ..veeeverrirennns +eseeens hatdrozat alapjan Vac Varos Képviseldtestiilet
Gazdasagi-Varosiizemeltetési és Vagyongazddlkodasi Bizottsaga és Véac Véros Onkorményzat
Kepviseld-testiilete gy dontott, hogy a Hasznalé részére az Ingatlan teriiletét autdverseny megrendezése
célibdl ........oiiviinel hénapban biztositja azzal, hogy Haszn4lé6 koteles a rendezvény megtartisa elétt
legalabb 2 héttel tdjékoztatni a Vaci Vérosfejleszté Kft. Vagyonhasznositisi részlegét, valamint a
lakossdgot a verseny megtartasanak pontos idépontjardi.

A jelen Szerzbdés hatarozott idére, ..........ccovevvveveeeneinnnn.. napjaig jon létre, A Szerz8dést a Szerz6dd
felek jogosultak kizds megegyezéssel megsziintetni.

Szerzb6dd felek rogzitik, hogy Haszndldé a .......coeevvererennnn., napjan tartandd autGverseny
vonatkozasiban a Hasznélati dij 6sszegét ................... napjan megfizette.

Szerzddd felek rogzitik, hogy Hasznalatba add a koribban megtartott autéverseny vonatkozisaban

megéllapftott, és a Hasznalo altal atutalt kaucié Ssszegét, azaz ................. ~Ft-ot kdzds megillapodas
alapjén nem utalta vissza Hasznalé részére, igy annak sszege a jelen szerzédés esetében is kauciéként
szolgal.

Szerz8dd felek rogezitik, hogy a kaucié Ssszege a jelen szerz6dés szerinti Ingatlanban keletkezett karok
helyreéllitisara, és a Haszndlati dij tartozis kiegyenlitésére egyarant felhasznalhaté. A kaucié fel nem
hasznélt osszegét a szerzddés megsziintét kévetd 15 napon beliill Hasznalé részére Hasznilatba add
kételes visszaszolgaltatni,

A hasznalat idétartama:

v eivernsanzan R TR TR Y Y LY R T L]

Szerzddd felek rogzitik, hogy Hasznalatba ads az Ingatlant megtekintett allapotban Hasznalé részére
atadja az altala szervezett rendezvény megtartisa céljéra.



>

9.) Szerzddd felek rogzitik, hogy a teriileten kizos helyszinbejarast tartottak, amelynek sordn régzitéiték az
autéverseny Utvonaldt, illetve meggydzbdtek az Ingatlan rendezvény el6tti, eredeti allapotarsl.

10.)A verseny megrendezéséhez szitkséges feltételek megteremtése - szakhatdsigi eldirdsok, engedélyek
megkerése, beszerzése, stb. - Haszndlo, mint a verseny szervezdjének és rendez8jének kotelezettsége és
koltsége, annak bemutatésa szerzédés kotésig megtériént,

11.)A hasznalatba 4tadott teriileten, a 4.) pontban jelzett id6pont alatt Hasznilé mindennemii erkdlesi-anyagi
kérért, személyi sérillésért, balesetért felel6s. Hasznalatba ado kizdrdlag csak a teriiletet biztositja, annak
az 1.) pontban meghatdrozott tevékenység - rendezvény — megtartasiért, esetlegesen bekdvetkezett
eseményért, balesetért stb. felel6sséget nem véllal. Hasznalatba adé felhivia Hasznalé figyelmét az itt
lévé épiiletek és egyéb 1étesitmények balesetveszélyes allapotara, melynek ellenére Haszn4ld a teriiletet
hasznilatba veszi. A teriilet kozmiivekkel (viz, csatorna, elektromos &ram, fiités) nem ellatott,
Hasznalatba ad6 szocidlis helyiséget nem biztosit, ezért Hasznalatba adé kikoti, hogy mobil WC
kihelyezése kotelezd, a kdrnyezet tisztdn tartdsa Hasznalo kotelezettsége, a keletkezett szemét, hulladék
elszéllitdsarcl Hasznalé kételes gondoskodni.

12,)Hasznélatba ad6 a volt ,Laktanya” teriiletét drszolgalattal biztositja, ez azonban nem azonos Hasznalé
ideiglenes jelleggel elhelyezett ingéségainak Oriztetésével. A teriilet Orzése, biziositisa Hasznald
feladata. A rendezvény altal érintett lakossag kiértesitésrdl, a versenyre gépjarmiivel kilatogats kézdnség
biztonsagos, KRESZ elbirdsait betarté kiszlekedésért Hasznalénak kell gondoskodnia, €s a feleldsséget
vallalnia,

13.)Szerz06d6 felek rogzitik, hogy az autdverseny latogatisa belépési dijhoz kozott a latogatok részére, az
ezzel kapesolatos valamennyi feladat elvégzése és koltsége a Haszndlét terheli.

14.)Hasznal6 az Ingatlan épiileteinek hasznalatira nem jogosult.

15.)Hasznalé az Ingatlant meghatrozott célra veszi igénybe, az ebbdl keletkezd kérokat koteles
~helyredllitani. A munkavédelmi, tiiz- és kornyezetvédelmi szabélyokat betartani.

16.)A haszndlati megallapodas megsziintetését kveté 2 napon beliil Haszndld koteles a teriiletet kiiiritve
tisztan, rendeltetésszerii hasznélatra alkalmas 4llapotban a Hasznélatba adé részére visszaadni,

17.)A Felek rogzitik, hogy a kolesénds egylittmiikddésiikkel dsszefliggs, barmely Knyeges informaciorol
haladéktalanul frasban (faxon, illetve e-mailben), visszaigazolhaté mddon, postai titon t6rténd kézbesités
esetében feladovevénnyel és tértivevénnyel, személyes kézbesités esetén atvételi elismervénnyel, (amely
az atvevd személy olvashat6 nevét &s alairdsat és az atvétel keltét tartalmazza) kételesek a masik Felet
értesfteni.

18.)A Szerz6dé Felek Kkijelentik, hogy valamennyien jogképesek, kiknek szerz&déskistési képessége
semmilyen korlatozas ala nem esik jelen jogiigylet megkotésében,

19.)A megéllapoddsban nem szabalyozott kérdések tekintetében a szerzGdd felek a Polgéari Torvénykényvrdl
sz016 2013, évi V. torvény rendelkezései tekintik irAnyadénak.

A jelen megallapodasban foglaltakat a szerz8dd felek magukra nézve kotelezbnek ismerik el és azt, mint
akaratukkal mindenben megegyezst, jovahagyolag irtak ala.

Vic Viros Onkormanyzata Speed Rally Team Sportegyesiilet

képviseletében eljar a Véci Varosfejlesztd Kéoviselots 4r Fodor Krisztidn elndk
Korlatolt Felelosségh Tarsasag (képviseli Zabo Spviseletsben eljr Fodor Krisztidn eln

Edina ligyvezet)Haszn4latba add Hasznald
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Vic Viros 6nﬁorm,ﬁnyzat ‘6 '
Gazdasigi-Virosiizemeltetési és Vagyongazdilkodisi Bizottsig

KIVONAT
a Gazdasdgi-Varosiizemeltetési és Vagyongazdilkodasi Bizottsig
2017, oktéber 09-én megtartott tésérd] készilt jegyz6kdnyvbol

Ikﬁ&;m‘le;:ngaﬂanﬁgyek - A volt Esze Tamés Laktanya terliletén autdverseny rendezési

Véc  Viros Képviseldtestilet Gazdasigi -Virostizemeltetési és
Vagyongazdilkodisi Bizottsiga a Speed Rally Team SE Elnske kérelmét,
a volt Esze Tamds lakmnya teriletén 2017. november 5. és 2017,
december 10. megtartand autéverseny megrendezésére vonatozoan

timogatia az alibbi feltételekkel:
- & hasznalati szerzGdés tervezetet elfogadja, azt kérelmezd szdméra
elfogaddsra ajénlja
- 2 hasznilati dij: 50.000,- Ft/alkalom + Afa (2017, november 5. és 2017,
december 10.)
- a biztositck dija: 200.000,- Ft, amit letétbe kell helyezni az csetlegesen
felmeriilt kirokozds miatt.
Hatéridd: folyamatos Felelfs: Vici Varosfejleszto Kft.
Vagyonhasznositisi részleg
Km.f
Balkovics Péter s.k.
a bizottsdg elnfke
A kivonat hitelétl:
""" Kovics Timea

141
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Véc Viros Onkormaényzat
Gazdasigi-Varosizemeltetési és Vagyongazdilkodisi Bizotrsag

KIVONAT
a Gazdasigi-Varosiizemeltetési és Vagyongazdilkoddsi Bizottsag
2018. januar 08-4n megtartott {ilésérsl késziile jegyzlkinyvbél

Térgy: Ingatlaniigyek - A volt Esze Tamas Laktanya teriiletén aut6verseny rendezési
kételem

Vic Viros Onkorményzat Képvisels-testillet Gazdasagi — Varosiizemeltetési

és Vagyongazdilkodisi Bizottsiga a Speed Rally Team SE Elnoke kérelmét, a

volt Fsze Tamds laktanya teriletén 2018. februirdban megtartandé

autoverseny megrendezésére vonatkozéan timogatja az alibbi feltételekkel:

- 2 haszndlati szerz8dés tervezetet elfogadja, azt kérelmezd szimira
elfogadasta ajanlja

- a haszndlad dij: 50.000,- Ft/alkalom + Afa

- arendezvény megtartisa elGtt legalibb 2 héttel kérelmezd egyesiilt kiteles
tajékoztatni a Viaci Virosfejlesztd Kft. Vagyonhasznositasi részlepét,
valamint a alakossdgot a verseny megtartisinak pontos idépontjarél.

Hatarid8: folyamatos FelelSs: Vici Varosfejleszto Kit.
' Vagyonhasznositisi részleg

Km.f

Balkovics Péter s.k.
a bizottsag elntke

A kivonat hiteléiil:

----------------------- R RY T

Kovics Timea
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KIVONAT :
a Gazdasigi-Virostizemeltetési és Vagyongazdalkodasi Bizotisag
2018. mircius 12-én megtariott lilésésSl késyiilt jegyzGkonyvbil
¥

Thigy: Ingatlaniigyck - A volt Esze Tamas Laktanya rilletén autbverseny tendezési
kérelem — Speed Rally Team SE :

41/2018. (111, 12.) sz. Qggdggg’gi-mg,qﬁzgmgngﬁgﬁ_sﬁﬂzggymmmmksm
Bizousig hatarozata ;_

]

Vic Vitos Onkomminyzat Képviselé-testilet Gazd dgi-Varostizemeltetési  és

Vagyongazdilkodasi Bizottséga a Speed Rally Team SE [finéke kérelmét, a volt Esze

Tamids laktanya teriiletén 2018, méjusiban, jdliugaban, szeptemberében  és

decemberében megtartandé autverseny megrendezésére ivonatkozéan

tamogatja az alibbi feltételekkel:

-2 haszndlat szerz3dés tervezetot clfogadja, azt kérglmezd szimira elfogadisya
ajanlja ;

- 2 haszndlati dij: 50.000,- Ft/alkalom + Afa

- biztosirék Osszege: 200.000,- Fr/alkalom ,

- a rendezvények megtartisa elétt legaldbb 2 héttel a kérelmezd egyesiilet koteles
tjékoztatni a Véci Véirosfejleszid Kft. Vagyonhaszapsitsi Részlegét, valamint a
lakossigot a verseny megrartisénak pontos iddpongdrdl, mely nem leher kiemelt
unnepnap vagy hosszi hétvége Ssszevont Unnepnap iait.

4

- N P . .
Hatdrid6; folyamaros Felel6gl Vici Virosfejleszid Kit.
;Vagyonhasznositdsi részleg
3
K.m.f !
Balkovics Péter s.k,
{ a bizottsdg eindke
A kivonat hiteléil: *
_.{’/'\'.‘ . i
Ve i
Kovics Timea !
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a Gazdasdgi-va ‘ KIVONAT
asagi-Varoslizemeltetési és Vagyongazdall By
2018, szeptember 10-én megtartott ﬁmm?gkﬁszmmgﬁﬁ;‘:égl

Tirgy: Ingatlaniipyek - A -
kételem fgs;eed mTem: g?é Esze Tamés Laktanya teriiletén autéverseny rendezési

Vice Viros 'C'Jnkorfnéflyzat Képviseld-testilleténck Gazdasigi-Varostizemelrerési &s
Vagyongazdilkodssi Bizottsiga a Speed Rally Team SE Elndke kérelmét, a volt Keze
Tamds laktanya terilletén 2018, okidber ldmegtartandé autéverseny megrendezésére
vonatkozéan timogatja az alibbi feltételekkel: ‘

* 4 hasznilati szerz8dés vervezeter elfogadja, azt kérelmez8 szimira elfogadista ajinja
o whaszndlai dij: 50,000, Fe/ + Afa |
¢ biztositék dsszege: 200.000,- Ft

* a rendezvény megtartisa ol6tr legalbb 2 héttel a késelmezs egyestilet koteles
tijékoztatni a lakossigot a verseny megtostdsdnak pontos idépontjirdl, valamint a
kdtnyezd uteik lakdit sz6rdanyag forméjaban éxtesiteni szitkséges.

"V Hatérid8: folyamatos Felelfo: Vici VirosfejlesztS K.
Vagyonhasznositisi részleg

Km.f

Balkovics Péter s.k.
a bizottsig elndke

A kivonat hitelétl:

-------------------------------

Koviacs Timea
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INGATLAN ERTEKBECSLES

2600 Vac, belteriilet, 402/46 hrsz. alatti
(természetben: Vac, Park utca)
ingatlan forgaimi értékérdl

Megrendeld:

VACI VAROSFEJLESZTO KFT.
2600 Véac, Koztarsasdag Gt 34.

Készitette:
CONZUS Group igazsagilgyi Szakérid Kft.

1055 Budapest, Honvéd utca 22, Ih.: B. l. emelet 2,

Budapest, 2019. marcius 28.



Ingatlan-értékbecslés
2600 Véc, belteriilet, 402/46 hrsz. szam alatt kivelt bedpitetien terlilet
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Gonzus Group Igazsagiigyl Szakértd Kit.
1058 Budapest, Honvéd utca 22. Ih.: B. \. emelet 2.



Ingatlan-ériékbecslés

- 3, oldal

2600 Vo, beltarllet, 402{46 hrsz. szam alait kivelt beépitellon terillet

SZAKERTOI JELENTES

Megbizo: Viaci Vérosfejleszts Kift.
2600 Vac, Kdztérsasag ut 34,

Készitette: Conzys Group Igazsagiigyl Szakérté Kt
1055 Budapest, Honvéd utca 22. lh.: B. |. emelst 2.

Ertékelés targya: 2600 Véc, belterlilet, 402/46 hrsz, szém alatti taiglhaté
kivett beépitetien teriilet megnevezésti ingatlan
1/1 tulajdoni hanyada

Ertékelés célja: Ingatian piaci (forgalmi) értékének megdllapitasa
Ertékelés forduidnapja: 2019. mércius 26.

Szakvélemény érvényessége: 3 hénap

Ingatfan forgalmi értéke: 32 300 000 Ft, azaz

HarminckettSmlllié — hdromszazezer Forint

Alapelvek: Az ingatlan értékesitése esetén, a vételar szamviteli
elszamoldsandl az itt megdllapitott forgalmi (piaci)
értcket altalanos forgalmi adét nem tartalmazod, netté
ertéknek kell tekinteni,

A meghatarozoft érték per-, teher- és igénymentes
dllapotra vonatkozik.

Conzus GroupJgazaégﬁgnyzakérlé Kft.
D 1065 Budapest. Honved y 22.172.
N"- = addszém: 26789502.2.41 /
/A—s’(‘

Cof. 8zam: (1.08.2892p
Nyild_sram: 01p72s5 <08

82 8zam. 1040325%0525?52-84511005/

Flstos Balint
ingatianvagyon-értékeld
igazsagligyi szakérté
EUFIM: 2008/192

Nagy Emil
Ugyvezetd
ingatlanvagyon-értékeld
B.sz.: 719/2001
PMIK széarm: 1602/2008

Conzus Group Igazségligyl Szakerts Kft.
1055 Budapest, Honvad utca 22. Ih.: B. |. emelet 2,



Ingatian-értékbecslés - 4. oldal
2600 Viac, balteriliet, 402/46 hrsz. szam slatt kivett beépltetion teriilet )

1. ERTEKELES

Vaci Vérosfejlesztd Kit. (2600 Vac, Kdztarsasag Ot 34.) mint Megrendels, ingatlanforgalmi szakértének
keérte fel Conzus Group Igazsagiigyi Szakértd Kit.-t, mint vagyonértékelési szakvélemsény készitésére
jogosuit véllalkozést,

A megbizés alapjén, az ingatlan értékesitését megelézé ddntéshozatal elkészitdse celjabdl a 2600
Vac, belteriilet, 402/48 helyrajzi szam alatti kivett bedpftetion teriilet megnevezést ingatlan 1/1 tulajdoni
hényada szerinti piact (forgaimi) értékének meghatérozasa valt sziikségesss.

2. VAGYONERTEKELES MODSZERE

Az ertékelés folyamén helyszini szemlére kerlilt sor, tovabba megvizsgélasra kerliitek az ingatiannal
kapcsolathan rendelkezésre 4ll6, a mellékletben felsorolt és jelen értdkeléshez csatolt dokumentumok,
Magfelelden alkalmazasra keriitek a TEGOVA (EVS 2003, EVS 2009, EVS 2016) irdnyelvei és a
tébbszérisen médositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet elSirasal.

A 2018. marcius 26.-i helyszini szemle sordn az ingatlant és kérnyezetét bejartuk. Az ingatlan
alapterlleti adatat a rendelkezéslinkre atadott tulajdoni lapbdl vettilk, a helyszinen ellenérz6 méréseket
nem végeztink. A helyszinen megvizsgaltuk az ingatian adotisdgait, kdmyezetét, és mas
ériekbefolyasolo tényeztket. Az ingatianrdl és komyezetéréi fényképfelvételeket készitettiink, melyeket
amellekletekben csatolunk, Az értékelés elvégzésekor, a fentieken tiimenden megvizsgaltuk a hasonld

tipush és jellegl ingatlanok altalanos piaci helyzetét, valamint a kdrnyéken kialakuilt ingatlanpiaci
viszonyokat is.

3. ALAPELVEK ES KORLATOZO FELTETELEK
Az ingatlanforgalmi szakért6i véleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkez ingatlan
ertékeléséhez a kbvetkezbket szilkséges figyslembe venni; :

- az értékelds targyat képezb ingatlanban semmiféle kozvetlen, vagy kizvetett érdekektségiink
nincs. Az értékbecslésben rdgzitett megallapftdsok, kdvetkeztetések kizardlag szakmai
szempontokon alapulnak;

- a szakvéleményben jellemzett sllapotot egyszerli szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott
iratok és a Megrendelt képviselbjének szébeli tajékoztatdsa alapjan mutattuk be, az
esetlegesen fenndlld, de érzékszervi vizsgalatial nem észielhetd éridkbefolyasols tényezdkért
(pl.: rejtett szerkezsti hibak, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kémyezetre
artalmas anyagok jelenléte stb.) nem véllalunk feleldsséget;

- az ingatlan tiszta tulajdon( forgalomképes, per, igény és tehermentes tulajdonjoga keril
értékelésre:

- jelen ingatlanforgalmi szakvéleményt elfogutatianul, kiilsd kdriilményekitl nem befolyésoltatva
készitettlik, dijazdsunk nincs dsszefiiggésben az ingatlan megallapitott értékével.

- nem vizsgdltuk az értékelt ingatiannal szemben esetlegesen fennélld terheket ¢&s
kételezetisdgeket, feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges étruhézésénak idépontjaban
az ingatlan haszndlataval kdzvetlenil 8sszefligg6 tartozas (kbzlizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- gz stadott Iratok tanulményozéasan taimenden jogi természetli vizsgélatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztlink. Az ingatlanok forgalomképességenek Jogi eredet(
korl4tozdsarédl a Nem hiteles tulajdoni lapon bejegyzetteken, illetve a térképmésolaton
régzitetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért felelisséget nem véllalunk;

- aszakvélemény forduldnapja: 2019, mércius 26,

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

- elézetes irgsbeli hozzajarulasunk nélkil a szakvélemény semmilyen része nem hozhatd
nyitvanossagra (kiilénds tekintettel a forgalmi értékre, az értékelbk személyére, valamint az
ériékeld cégre vonatkozoan). A szakvélemény mas céll felhaszndlasahoz a készitd cég irdsos
hozzajarulasa sziikséges.

- ezen ériékeléssel kapcsolatban felmeriilt jogvitékban ésivagy szakmai vitdkban vald
kézremiikddés, tovabba értékelésiinknek mas szakértbk altal torténd opponélasanak
éridkelése, velik vald egyeztetése, bérmilyen egyeztetésen vagy birésagon torténd
megjelenés nem képezi feladatunkat, kivéve, ha a Megbizéval ebben eldzetesen {rashan
megaéllapodtunk. .

- nem vallaiunk felelSsséget olyan, a késébbiekben az ingatlanban, az ingatlan kdrmyezetében
eseflegesen bekdvetkezs véltozasokért, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értékeket.

Conzus Group Igazsagilgyl Szakérd Kft.
1055 Budapest, Honvéd utca 22, th.; B. |. emelet 2,



Ingatlan-értékbacslés " 5. oldal
2600 Vi, belteriilet, 402/46 hrsz. szam alatt kivett bagpltetlen terilst .

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

AZ a legvalGszintibb &r, amelyet egy bizonyos idépontban, készpénzben, készpénzzel egyenértéki
egyéb értékben, vagy més pontosan meghatarozott feltételek mellett kapni lehet egy meghatérozott
vagyoni jogert, miutan az ésszerii ideig szerepsit egy versenyfeliételek kozott miikddé piacon, olyan
kériimények kdzdtt, amelyek minden feltételiikben eleget tesznek a korrekt efadas feltsteleinek és az
Uzlet egy megfontolt, a kdriiményeket ismers, 6nmaga nevében eljard és szabad elhatarozasbé!
cselekvd eladd és vevs kdzétt jon létre.”

E definicié hallgatélagosan tartalmazza, hogy az eladés egy bizonyos Idépontban zajlik le és a jogok
atruhézasa az eladdrd! a vevéire az alébbi kériilmeények kbz6tt megy végbe:

- az elado és a vev6 atlagos mériékben motivélt

- mindkét fél jol informalt, vagy megfeleld tandcsadokkal rendelkezik, és mindketten agy
cselekszenek, ahogyan azt sajét érdekiikben & legjobbnak tarjak

- az eladas eibtt az adott tulajdont ésszeriien elvérhatd ideig a szabadpiacon eladésra felkinaltak
- a fizetés készpénzben, vagy azzal 8sszehasonlithaté pénzligyi konstrukcidban t8rténik

- az ar az adott ufajdonra vonatkozé normal megfontoldsok alapjan alakuit ki és nem
befolyésoljék az eladéssal dsszefiiggs specidlis, vagy killénleges pénzlgyi konstrukeidk, vagy barmely,
az adasvétellel kapcsolatos fél 4ltal megadott koncessziok.

Conzus Group Igazségilgyi Szakérid Kft.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. Ih.: B. |. emelet 2,



Ingatian-értékbecsiés - B, oldal
2600 \(éc. belterilet, 402/46 hrsz. szdm alaft kivett beépitetlen terilst -

4. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti dliapotot, A tulajdoni lap elején taldlhatok a
folyamatban lévé bejegyzések, a széllegyek. Az |. rész tartalmazza az ingatian alapadatait, azez
megnevezéset, terliletét stb. A Il. részben keriiinek feltiintetésre az ingatlan tulajdonosai. A lIl. rész a
bejegyzett jogokat &s tényeket tartalmazza (pl. jeizalogjog, épitési titalom, szolgalmak stb.).

l. RESZ:
Ingatlan cime (tul. lap szerint): 2600 Vac, belterliiet
Tulgjdoni lap szerinti teriilete: 4818 m?
Helyrajzi szama: 402/48
Ingatlan megnevezése: - Kivett beépitetlen teriilet
Széljegy tartalma: nincs bejegyzés
IIl. RESZ:
Tulajdonviszony: VAC VAROS ONKORMANYZAT
Tulajdoni hanyad: 1/1
111.1. Ondilé szdveges bejegyzés telekalakitas soran a vaci
Il. RESZ: 402116 hrsz-0 ingatlanbdl kialakultak a 402/44.48 hrsz-(
ingatlanok.
Jogl helyzet:

Az ingatlan tulajdoni helyzete rendezett, az ingatlan énéiléan forgalomképes.

Conzus Group Igazsagiigyl Szakértd Kit.
1058 Budapest, Honvéd utca 22, ih.: B. |. emelet 2,



Ingatlan-értékbecslds 7. oldal
2600 Vic, belteriilet, 402/46 hrsz, szam glatt kivett bedpitetlen teriilst

5. INGATLAN ISMERTETESE

5.1, Ingatlan kdrnyezete, elhelyezkedése

A Dunakanyar kézpontjaként ismert telepiilés Pest megye negyedik legnagyobb Iélekszammal
rendelkezé vérgsa, egylittal vonzé idegenforgalmi célpont — egyrészt 900 éves tériénelme, masrészt
gazdag kulturélis élete miatt, Katolikus plispdki székhely.

E‘M.,_,_f.,. J T ha faFc
Napjainkban

Méra a varos gazdaséga ismét atalakuléban van: a régi allami monstrumok magantulajdonba kerllitek,
az egykor tobb ezer munkast foglalkoztaté Dunai Cement M{ibd! (DCM) Duna-Dréva Cement (DDC)
lett, és az adminisztraciot végzé személyzeten kivil szinte minden dolgozét elbocsatottak, gépek végzik
% :tégi dolgozok munkajat. Az egykori Taurus gumigyar (zemeltetdje a Henkel lett, ami profilvéltassal is
jart. '

Gyorsforgalmi Utja (M2) &s tekintélyes mditia azonban ma is vonz6va teszi a vdrost: 1990 ota komoly
mertekt kUHOldi mikddd tdke teleplit be, s az Cjonnan éplilt ipari parkban a Zoliner slektronlkai gyar
mellett az 1BM {izemeiben Is &jel-nappal szerelik 8ssze a szamitégép-alkatrészeket.

Mikdzben a véroshatarban winchestereket szerelnek éssze, a belvarosban sem mult el az idSvaltozas
nelkiil: valamennyi nagyobb eurtpai és magyar bank és biztosftétérsasag rendelkezik fidkkal Vac "Véci
utcalanak" szamitéd Széchenyi utcaban.

2007-ben evtizedekig tarto folyamatos termelés utdn bezartdk a nagy miltd FORTE fotokémial cikk-
gyéarat, mely a rendszervéltas elSit a szocialista blokk orszégait latta ef fotokémiai termékekke!, és amely
munkahely miatt eredetlieg megépiiit az egész alsovarosi lakételep.

Forras: www.wikipedia org
Megkdzelithetéség

A toriénelmi Magyarorszagon a Felvidék hatéranak szamfté véros a Dunakanyarban fekszik, a Duna
folyam bal partjan, a Naszdly hegy labanél. Budapest irényabol kénnyen megkdzellthetd autval a 2-es
féuton &s a 2/A gyorsforgalmi (ton, a Nyugati palyaudvarrél indulé zénaz6 vonatokkal 25 perc alatt a
MAV 70-es sz4ml Budapest-Véc-Szob-vasttvonalan, autébuszon vagy biciklivel a Duna mellett futé
Budapest-Szob kerékpdriton, nyaron pedig a Budapest és Esztergom kbzdtt kézlekedd
kirénduldhajokkal is. A Dunén egész évben kézlekedd rév kiti dssze Tahitétfaluval, igy Esztergom vagy
Szentendre feldl is megkézelithetd a véros. Amidta megéplilt a 2/A Ot (M2 autdpélya), a Budapest -
Ipolysag — Krakkd Otvonal elkeriili a varost.

Conzus Group Igazsagiigyl Szakérid Kit.
1055 Budapest, Honwvéd utca 22. |h.: B. |. emelet 2.



Ingatlan-értékbecslés

8. oidal
2600 Véo, belterillet, 402/46 hrsz. szam alatt kivett baépltetlon teriilet
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Conzus Group lgazsaglgyl Szakért Kit.
1055 Budapest, Honved utca 22, h.: B. |, emelet 2.



Ingatlan-értékbecslés 9. aldal
2800 Ve, balterllet, 402/46 hrsz, szam alatt kivelt bedpitetion terllet

5.2, Az ingatlan bemutatisa

A vizsgalt ingatlan egy szabalytalan négyszdg alaku (res telek. A telken éplilet, épltmény nem taldlhato.

A Megblz6t6l elézetesen kapott szébeli informaciok alapjan a teriileten nagy mennyiségli haztartasi
hulladék kerliit elhelyezésre. Ennek tényét a helyszini szemle alkalmaval fényképekke) régzitettik.

Szakértéi megjegyzés: a teriileten maradt haztartasi hulladék mennyiségér6| és dsszetételérs!
pontos kimutatds nem készilit. A teriilet egyéb szennyezettségére vonatkozéan vizsgdilatl
anyagot, szakvéleményt nem kaptunk. A terlleten t&rtén8 barmely fojlesztés kizérélag a
szennyezettségre vonatkozd vizsgélati anyag elkészitését és a terlilet hulladékts! t8rténé
megtisztitasit kdvetSen valésulhat meg. A mindenkori tulajdonos felé a vizsgalatl anyag
elkészitését kifejezetten javasoljuk.

Talajmechanikai szakvélemény hidnyaban a telek fldfelszin alatti tulajdonségait jellemezni nem tudjuk.
A telek felszine kdzel sik, keritéssel nem lehatérolt.

A telken egy buszfordulé kerilt kialakltasra, amelyet valdszinlleg a szomszédos ingatianok
tulajdonosa, vagy tulajdonosai alakitottak ki. A légifelvételek alapjén kdnnyen azonosithats,
Feltételezziik, hogy a kialakitdsara a tehergépjarmii forgalom miatt volt sziikség, azonban erre
vonatkozéan engedélyezi dokumentaciot, vagy a tulajdonos részéré! tdrtént beleegyez6 nyilatkozatot
nem kaptunk.

A telken értékelhetd ndvényzet nincs, felszine fivesitett.
Az ingatlan kézm(l bekdtésekkel nem rendelkezik. Kézmlvek az utcérd! bekdthetsk.

Conzus Group lgazsdglgyl Szakédd Kit.
1055 Budapest, Honvéd utca 22; Ih.: B. |. emelst 2.



Ingatian-ériékbecslés

10. oldal
2600 Véc, beltariilet, 402/46 hrsz, szdm alatt kivett beépltetion tarlilet

Az mgat!an albtt az utcéban klépllett kﬁzmﬁhélézat vlz, csatoma gaz, elektromos haiézat- elérhets
Vizellatas: Utcéban - szolgaltaté & DMRYV Zrt.
Szennyvizelvezetds: Utcaban - szolgaltaté a DMRV Zrt.

Gazellstas: Utcaban - szolgaltato a TIGAZ Zrt,

Elektromos energia: Utcaban — szolgaltatt az ELMO Nyrt.

Egysb: Az utcal kizmhalézat kiépitve
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Conzus Group Igazsaglgyl Szakéertd Kit.
1055 Budapest, Honvéd utca 22, |h.: B. |. emalet 2.



Ingatlan-értékbecslés

11, aldal
2600 Vic, belterilet, 402/46 hrsz. szam alatt kivelt beépitetlan teriilet

5.3, Szabélyozasl helyzet

Az értekelt ingatlan a hatélyos helyi épités szabslyozss szerint Gksz-11 — kereskedelmi, szolgshats
tvezetbe sorolt,

Az dvezetre vonatkozé eidirasok:
41. Gazdasagi terilletek 42.§

(1) A gazdaségi teriilet jellemz6en gazdasagi céld épitmények elhelyezésére szolgal,
(2) A gazdasagi terliletek az alabbi epitési dvezetekre tagozadnak:

a) kereskedelmi, szolgéltaté ferliletek (jele: Gksz)

b} ipari terliletek (jele. Gip)

42, Kereskedelmi, szolgaitaté teriilet 43.§

(1) A kereskedelmi, szolgaitats teriilet elsésorban nem jelentds zavard hatdst gazdaségi tevékenységi
céld épliletek elhelyezésére szolgal.

(2) A kereskedelmi, szolgaitatd terlilet &pitést elirdsait az aldbbi tablazat tartaimazza:

7.5z, tablizat

Az épliési dveset Az dpirési welak Megengeden
" :g: A:el::f‘;::;i‘iﬁﬂi i %5 3 .g epiiletmagassign
o E"g g g
§ |23 (e PR -Eo' Flie | 2 3
2 . = ! : H ‘
P (] L
& = |= %” $ TE (<. <45 <BE|< £
Gksz-1 | 82 {10000 40 | 60 30 35 1,0 | 35 | 45 .1« l:;gf
felote
75
Gksz-2 | §Z | 5000 | 50 50 35 35 1,5 20 40 12,0
Gksz-2a | 87 | 2000 | 40 50 35 35 1,4 20 145 12,0
Gksz-3 | SZ | 3000 | 30 40 50 70 1,5 30 30 12,0
Gksz=4 | SZ | 3000 | 40 - 35 35 0,6 30 40 7.5
Gksz-4a | SZ | 4000 40 - 50 50 20 30 4.0 15,0

Gksz-5 | O | 3500 | 60 40 40 60 0,6 30 |30 7.5
Gksz-6 | Sz | 3000 | 30 50 15 30 04 440 | 45 6,0

Gksz-7 | S$Z [ 2000 | 20 | 40 | 50 65 | 15 { 25 [ 45| 105
Gksz8 | Sz [ 2000 | 20 | 40 | 40 50 | 08 | 30 | 45| 65
U 720 2o T W N, PR AP, V7 Y- Wl -0 -0
[ Gksz-11 | 57 | 4000 | 40 | 40 | 40 0 |12 | 25 |30] 120 ]
TOREEIe | S U S T ——t ) g ey, o e T B 2t ey
Gkez-13 | SZ | 4000 | 40 | 40 | 40 40 | 12 | 30 |35 130
Gksz-14 | 7 [to000| 60 | 100 | 35 50 | 10 | 20 [ 45| 120

Conzus Group Igazsagligyl Szakértd Kft.
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5.4. Fe)lesztési lehetdségek

A helyi épltési szabdlyozas szerint az értékelt ingatian beépitésre szant teriilet Svezetbe sorolt, Az
ingatlanokon az aldbbi funkcidk tetepithetsk:

Cksz-11 - kistelkes, jellemz8en szabadonsllé beépitési, kis beépitettségli, max. 12 m
épitménymagassagl kereskedelmi, szolgaltaté teriilet.

A Gksz-1, Gkez-2, Gksz-2a, Gksz-3, Gksz-4, Gksz-7, Gksz-8, Gksz-9, Gksz-10, Gksz-11, Gksz-12
épitési dvezetben az épitési helyen kiviil, az elbkertben, kizardlag porta és/vagy fedett kerékpartarolé
az elbkert 0 és 5 m kozbtti sadvjdban, legfellebb 100m2 alapteriilettel, legfeljebb 4,5 m
épitménymagassdggal biztonsdgi, technoldgiai okokbdl, Iehetdség szerint a kerftésse! egybeéplive, az
elhelyezés és a véaroskep! illeszkedés feltételelt elézetesen meghatdrozé KELEN és VRHT alapjan
elhelyezhetd. Az épitési helyen kivili épités az épitési Svezetre vonatkozd megengedett beépitettséget
nem iépheti tdl, a belitetési kitelezetiség teljestését nem akadalyozhatja.

Az épltési szabdlyzat eidirasai szerint az ingaflanon gazdasagi céll épltmények helyezhetbk el; iroda,
irodahéz, iroda + csarnok éplilet, miihely, stb.

Az éridkelt teriilet dnalld k6zUt kapcsolattal rendelkezik.

Aterlilet hasznositasara vonatkozodan beépltési tery, tanulmanyterv, vazlatterv, illetve a kézmfivesliésre
terv nem keszuilt.

Conzus Group lgazsaglioyl Szakértd Kit,
1055 Budapest, Honvéd utca 22, Ih.: B. I. emelet 2.
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Szamitasainkban a helyl épitési szabdlyzat el6irdsai szerinti lehetdségeket vettiik figyelembe és az
Gvatos becslés elvét alkalmazva hatdroztuk meg a teriileten elhelyezésre kerlii épliletek, épftmeények
méretét, egy elvi hasznositast feliételezve. Hangsulyozni szeretnénk, hogy a szamitésokat egy elvi
beépitésre készitettiik el. Pontos tervek és kéltségvetés alapjan az itt leirtak médosulhatnak.

Megvizsgaltuk az ingatlan elhelyezkedését, teriileti adottsagait, a kézit és kézmli kapcsolataikat.
Gazdaségi céll hasznositds esetében a teriileten szabadonallé, egyszintes irodaépliletet &s a
hozzatartozé csamoképiiletet felépitésst tartjuk legcéiszer(ibbnek.

Fejlesztési adatok

Telek teriilet 4 819,00 m?
beépithetbség 40%
beéplthets terillet 192760 m?
szintter{ileti mutats 1,2
Epithetd alaptertilet 578280 m?
terepszint alatti beéplthetdség 40%
terepszint alatti beépithetd 2
alap?eri]let P 192760 m
zéldfeliilet 25%

120475 m°
utparkold 25%

120475 m?
Epulet magassag {m) min. max

3 12

Eplthett szintek szama P + Fszt + Em
Tervezett {6 funkciok: csarnok és irodaépllet

Tervezett mellék funkciék: parkoid

Conzus Group lgazsagiigyl Szakéntd Kft.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. [h.: B. |, emelet 2.
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6. AZ ERTEKELES

6.1. Az értékelés mbdszere

Az értékbecslés: a TEGOVA Gtmutaté elvei &s médszertani gjanlasal (EVS 2003, EVS 2009, EVS 2012,
EVS 2916) szerint, a 18bbszér modositott 25/1997. (VIil.1.) PM rendelstben és a mindenkor érvényes
egyéb jogszabdlyokban eléirtaknak megfelel6en készillt.

6.1.1, Placi 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Olyan eljarés, melynek sordn az értékelést végrehajtd szakért6 az értékelends ingatlan elemeit
Gsszehasonlltja az adott kérzetben, a kézelmditban éridkesitett vagy ertékesltésre felajanlott ingatlanok
paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjdn sziikséges kilgazitasokat. Minél kézvetienebb
dsszehasonlitasra nyilik lehetéség, anndl pontosabb a becsérték,

Olyan ingatianok értékbecsiésénél hasznéljak, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk, Pld.: csaladi
hazak, broklakasok, telkek, stb.

Az bsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kévetkezé tényezik szolgalnak:
- realizalt Gigylet szerinti &r / kinslati ar
- ertékesitési idépont
- elhelyezkedés, megkdzelithetSség, infrastrukturalis ellatottsag, méret, mliszaki allapot

Az értéket az ingatlan kbrnyezetében fellelhetts hasonld tipusti ingatlanok adasvételifkinilati adatainak
felnasznélasaval hatarozhaté meg.

6.1.2. A hozamszdmitason alapulé értékelési médszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmerlli kiad4soknak a killénbségeébsi (liszta jévedelmek) vezeti le az ériéket. Az ériék
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkz értéke annyi, mint a belble szarmazo tiszta
jévedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései Ssszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznélati médjainak elemzése.

A jovBbeni bevételek és kiadasok becsiése haszndlati médonként.

Jivbbeni pénzfolyamok feldllitdsa hasznélati médonként.

A tokésitési kamatlab meghatérozasa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatérozésa.

A legmagasabb Jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason slapuld érték.

SO0

Tekintettel arra, hogy a vizsgélt ingatlan egy ilires fejlesztésre alkalmas telek a hozamszamitast
maradvanyériékelés modszerével végezzilk el. Az értékelés soran megéllapitjuk az ingatianfsjlesztés
ingatlan vételi ara nélkiili Gsszes kiltségét és az ingatlan ingatlanfejlesztés utani ériékesitéssel vagy
bérbeadassal t6rténd hasznositdsdnak az értékét. Az ingatlan hasznosltdsanak az értéke és az
ingatlanfejlesztés kdltségének a kilénbsége az ingatian értéke.

Conzus Group lgazsagligyl Szakértd Kft.
1055 Budapast, Honvéd utca 22, |h.: B. |. emelet 2.
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6.2. Az értékelési médszerek kivilasztisa

Az értékelés modszerét mindig a vizsgalt vagyontargy jellege és az éridkelss célja alapjan vélasztjuk
ki. Jelen esetben, a lehets legmegalapozottabb vélemény kialakitasa érdekében a placi sszehasonlité
adatok elemzésén alapulé médszert és a hozamalap( médszert alkalmaztuk,

Az értékelés soran figyelembe vettilk az Eurépai Bizottsag 1255/2012/EU. (2012.december 11.)
rendeletének, az IFRS 13 Nemzetkszj Pénzlgyi Beszamolasi Standard Valés értéken t5riénd
ortékelés”re vonatkozé szabalyaitis. -

A feladatnak megfeleléen a piaci érték aiapyr forgaimi értékelés dsszehasonlitd ingatianpiaci adatok
felhasznéldséval és elemzésével t5rtént, mert a valds piaci forgalmi ériéket leginkabb a piaci
Bsszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszerrel lehet kapnk

Osszehasonlitdsra — az ingatlanpiac aktualis dllapotat megfelelden kifejezé — kindlati adatokat
hasznaltunk fel. Az 8sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kérét hasonld paraméterekke) rendelkez6
eladasra kinalt ingatlanok kbziil vélasztottuk ki. Az ingatlanpiacra ltalénosan jellemz6 alku lehet8ségét
a kinalati arak -10%-o0s korrekcidjdval fejeztiik ki.

A hozamszémitdson alapult ériékelést a maradvény értékelés médszerével vegezziik of, Az ériékelés
soran megélapitiuk az ingatlanfejlesztés ingatlan vételi dra nélkiili dsszes kdltségét és az ingatian
ingatlanfejlesztés utani &riékesitéssel vagy bérbeaddssal trténd hasznositasanak az riekét. Az
Ingatian hasznositasénak az ériéke és az ingatlanfejlesztés kdltségének a kiilénbsége az ingatlan
ériéke.

Conzus Group |gazsagiigyi Szakertd Kit.
1055 Budapest, Honvéd uica 22. lh.: B. |, emelet 2.
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7. INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA

7.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé mddszerrel meghatdrozott érték

Szakértéi megjegyzés:
Vé_oon jglepleg. az értékeit irggatlanhoz hasonld, dsszehasonlitdsra alkalmas Gksz Svezefi telkst a
deﬁllﬁut- uton és az ertékelt ingatian kdzvetlen kirnyezetében is taldltunk. Utébbi tényadat, illetékelt
adasvételi szerzGdésen alapuld, sajét irodai adatbazisbol szarmazik.

he, ukatelep u.
8.

Vg, GHIGNSI Gt

Véc, GEd¥lGI ot

Vic, Homokddls

i ey
K(ndlati komekeold

utcaban

utcaban

r “’f‘:}ﬂm_ T R :

ingatlan tipusa telak telak felak tolek
Adat forrdsa sajat irodai
idspontja adatbazis ingatlan.com 2019 | ingatian.com 2019 | ingatlan.com 2019
tulajdonl hinyad 11 1M 11 111 11
telek ter. m’ 4819 4217 2 000 4 200 5500
| Forgalmi éHék Ft 21 800 000 Ft 22 000 000 Ft 37 800 000 Ft 52 250 000 Ft
Fajlagos &r Ftfm® 5097 11000 8000 9 500
egyéh megjegyzés | Aszfaltozott utcaban | Aszfaltozott utcéban | Aszfaltozott utcdban | Aszfaltozott wicaban | Aszfahozott utcdban
léve, 40%-ban 16v5, 40%-ban léw, 40%-ban lévd, 40%-ban Kvd, 40%-ban
bedplthetd, Gksz-11 | bedpithets, Gksz-B bedéplthetd, Gip-& beéplthels, Gip-& bedpithets, Gip
Gvezetbe sorolt tefek, | Bvezetbe sorolt telek, | Gvezetbe sorol telek, | bvezetbs sorolt telek, | tvezetbe sorolt telek,
Gaszkdzmi az osszkizmd sz dgazkdzml. teazkdzmi, baszkdzmb az
utcéban.

-10% ~10%
Telok ter, m® 4819 -10%
Telek alakja, forméja 10%
fdldrajzi
slhelyezkedés Vao
deszkizmii az
Kozmlivek utodban -15% -15%
Beépithetﬁség 40%
Ovezet/
hasznosithatbsag Gksz-11
telek esztétikai
Egyéb - - .
QY dllapota 5% 5% 5% 5%
Osszes komekeit 15% -40% -30% -15%

Korrigait fajlagos ar

Az Gsszesitett korrekcié mériéke meghaladja a 30%-ct, amelyet a szakma el6irdsai szerint értékeld
koteles indokolni. Az alkaimazott korrekciék esetében figyelembe vettik, hogy az ériékelt ingatian
kézmivekkel nem rendelkezik, azok kialakitdsa csak nagyobb tavolsagrdl biziosithatd, illetve az
esztétikai allapot miatt tovabbi korrekcié alkalmazasa volt sziikséges.

32 287 300 Ft

Az ingatlan piaci értéke kerekltve:

hrsz: 402/46 4819,00 6 700 7 300 Ft |
Osszesen 4819,00 32 287 300 Ft
32 300 Q00 Ft

Szamitasaink eredményeként a 2600 Vac, 402/46 hrsz.-U ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadara vonatkozo,
piaci adatokon alapulé médszerével meghatérozott érték sszesen, kerekitve netto:

32 300 000 Ft
azaz Harminckettémillio — hAromszazezer Forint.

Conzus Group lgazségilgyl Szakértd Kit.
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7.2. Hozam alapit szdmit4ssal meghatarozott érték

A maradvanyériék médszert elsbsorban a beépletien, fejleszthett terliletek éridkelésekor alkalmazzuk.
Lényege, hogy a terilleten a vonatkozo hatésagi elbirasoknak megfelels, legjobb hasznosulési)
fejlesztés megvaldsitasat felidtelezzlik. A fejlesztés koltségeit, érvényben I6vé kbltségvetési segédleiek,
illetve tapasztalati szamok alapjan hatérozzuk meg. Eredménysét dsszeveljiik a létrehozott fe)lesztés
értékesitésébdl, bérbeadasabdl szamitott bevétellel, illetve értékkel. A becslilt bevétel és raforditas
kilénbizete (maradvanya) maga a fejleszthetd terlilet (ingatlan) értcke.

Az ingatlan fejlesztésére nem 4&li rendeikezésre épitési engedélyi terv, tanulményterv. Ezért
szamitésainkat az dvezetben megengedett beepfthetdség figyelembevételével készitettilk al.

Fejlesztési adatok

Telek teriilet 481900 m?
beépithetiség 40%
beéplthets terilet 192760 m?
szintter{ileti mutaté 1,2
Epithet alapteriitet 578280 m?
terepszint alatti boépithetbség 40%
iﬁ;z[::ﬁi]?ettalaﬂi beépithett 192760 m?
zbldfelllet 25%

120476 m?
utparkold 25%

1204,75 m?
Epllet magassag (m) min, max

3 12

Epithets szintek széma ‘ P + Fszt + Em
Tervezett 18 funkciok: {gﬂgﬂ;&?&"samk és
Tervezett meliék funkcidk: parkold

Kiindulo feitételezések

»  Feltételezzlik, hogy egy befektetd befekletésétsl megfeleld hozamot var el.

*  Szamitdsainkat 2019. évben valdszinlsithets, &llagos érszinvonalon végeztik el, mind a
kéltségek, mind a bevételek vonatkozdsaban.

*  Akdltségeket &s bevételeket forintban terveztiik, a kiatakult ingatlanpiaci jellemz6ket figyelembe
véve,

e  Szamitasainkban a kialakult beruh&z6i gyakorlat szerint feltételeztiik, hogy a beruhéz6 a
projektet megvaldsitja, majd a megépliit ingatiant érlékesﬁi_. vagy bérbeadja. A projekt tervezett
idétartama (tervezés, megvaldsitas, ériékesités, kiadas) miniegy ~2 év.

¢  Szdmitasaink sem a kéltségek, sem a bevételek vonatkozasaban az AFA-t nem tartalmazzék.

Conzus Group lgazségOgyl Szakartd Kft,
1055 Budapest, Honvéd utca 22. [h.: B. \. emelet 2.
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Befektetési kiadésok:
A megvaldsitas! kdltségeket az Epitdipari Koltségbecslési Segédist kiadvany adatai alapjén és az

epitipari kivitelezbi gyakorlat szerint kialakult &raknak megfeleld 2019 évben, a teriiletre Jellemz6
arszinvonalon, hasonlé teriiletfejlesztések koltségadatai alapjan becsiitiik.

Tovébbi kaltségek

Tervezés, lebonyolitas:

A megvalbsitashoz szikkséges épitési engeddlyezési és kiviteli terv kéltségeét az épiiletre vonatkozd
épitési kdltség aranyaban becsiiljlik.

Tartalékkeret:

A megvaldsitasi kditségek kdzott felsorolt valamennyi kitség vonatkozésaban a becsiilt tartalékkeret
szamszer{isiti az épités soran felmerlid elére nem lathatd tobblet kiadasokat.

Miikddési koltségek

’ Az épilet folyamatos felljitdsara elBiranyzott, éves Arbevétel aranysban meghatarozott

feldjitasi koitség, vagy ténylegesen felhaszndlédsra, vagy fethalmozésra kerill.

;ha ” A bérbe adott épiilet kiltségeit elbre kalkulalt atalanydlj kerstében a bérbeadd a bériére
tharitja.

. Egyes kéltségek mért fogyasztés utdn téritendBk, mas kdltségek (takarltds, stb.} alapteriilet
alapjan keriilnek felosztasra. Az egyedi kltségeket (pl. javitasok) a bérlé szamla alapjan fizeti.

. Vécon az épitmény tulajdonosa épitményadd megfizetésére kotelezett, amely mértéke 600
Ft/m2/év. (Az ad¢ alapja az épitmény m2-ben szémitott hasznos alapterilets.)

. A menedzsment, a rekldm, marketing és egyéb kéltségeket a bevételek aranyaban irdnyozzuk
eld.

Bevételek

A netté bevételek; a gazdasagi funkcidju éplilet kiaddsabdl befolyt bevételek az lizemeltetés sordn
felmertilt kéltségekke! csdkkentve. Szamitdsainkban ennek megfeleiien szakmai tapasztalataink és a
szerzett informéciok szerint a vizsgalt ingatlanhoz hasonld adottsaga és funkciéju ingailanok esetében
redlisan elérhets drbevételt vettilk alapul.

Kihasznéltsag

A logisztikai fejlesztések két tipusa alkalmazhaté: befektetd sajat kockazatdra megépiii a kiadésra az
épllletet, és a megépltett épltményre bérlét keres, vagy ,built 1o suit’ médszerrel toriénik az épités: azaz
a leendd bérlbvel az épités elbit kit szerztidést a befektetd. Az éplilet a bérld specidlis igényeinek
figyelembevételével készill, ennek fejében a bérbeadds hosszOtavra biztos/toft,

Hozamréta

Piaci tapasztalataink alapjan a varosckban, fédtvonalak mentén elhelyezkedt, {0bb funkcids ingatlanok
10késitési ratéja miiszaki allapottdl és hasznéihatdséagtél filggden 6-9 % kozotti tartomanyban mozog.
A vizsgalt ingatlan tékésitési ratajat a fenti tényezdk figyelombevételével 6% -ban dllapitjuk meg.

Szamitasaink eredményeként a 2600 Vac, 402/46 hrsz.-i ingattan 1/1 tulajdoni hanyadara vonatkozo,
maradvanyértékelés mddszerével meghatarozott &ériék Hsszesen, kereklive nettd:

28 000 000 Ft
azaz Huszonnyolcmillié Forint.

Conzus Group lgazsaghgyl Szakérts Kit.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. Th.: B. |. emelet 2.
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Hozamszadmités - Maradvanyértékelés:

ingatlan-ériékbecslés
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7.3. Az ingatian egyeztetett értéke

Az Ingatlan forgalmi értékének becslését piaci Ssszehasonlité adatok elemzésén alapuld médszerrel és
hozam alapii médszerrel is elvégeztik. Az ertekegyeztetésnél az aldbbi szempontokat vettlik
figyelembe:

A piaci bsszehasonlité elemzés esetében elogends szama, megfeleld adat allt rendelkezésre
ahhoz, hogy a médszert megbizhat6nak tekintsiik, igy a végs6 érték meghatarozasa soran a
piaci &sszehasonlitdé médszer eredménysét 100%-ban vessziik figyelembe a piaciforgatmi
ériékbecsiésekor.

- Tekintettel arra, hogy targyi ingatlanra vonatkozé megvalds(thatésagi tanulmény, épitési
tervdokumentaciok (llletve egyéb dokumentum) nem 4linak rendelkezésre, a hozamszamitas
metodikdja szdmos bizonytalanségi tényez6t tartalmaz, ezért a médszer eredményét a végss
érték meghatarozésakor nem vesszik figyelembs.

sttel az ingatlan aktudlis piaci forgatmi &rték

edmgn_\gé ek sﬁlyoﬁgﬁxgl atémzzglg meqg I«'ivekg;ﬁ szerint:

HRSZ 402/46 SZAM ALATTI INGATLAN
Az ingatlan értéke a piaci Gsszehasonlité megkbzelités szerint 32 300 000,- Ft
A piaci 6sszehasonlité megkdzelités stlyozasa 100%
Az ingatlan ériéke a hozamalapi megkézelltés szerint 28 000 000,- Ft
A hozadéki megkdzelités sdlyozdsa 0%
Az ingatlan egyeztetett értéke 32 300 000 Ft
Forgalmi érték kerekitve, nettd 32 300 000,- Ft

Conzus Group lgazsagligyl Szakértd Kit,
1055 Budapest, Honved utca 22. Th.: B. 1. emalet 2.



Ingatlan-értékbecsiés . 21. oldal
2600 Viéc, belleriilet, 402/46 hraz, szam alatt kivett beépitatian teriilet -

8. OSSZEFOGLALAS

A megblzés targyat képez ingatianra vonatkozd alapelvek és korlétozo feltételek mellett, a helyszini
bejaras és a szamitasok alapjan megallapitésra kerlil, hogy a

2600 Véac, belteriilet, 402/46 hrsz, szdm alatti ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak netté forgalimi
éritéke:

32 300 000 Ft
azaz Harminckettdmillld — hiromszézezer Forint

Conzus Group lgazsagligyi Szakéd Kit.
1055 Budapest, Honvéd utca 22, ih.: B. |, emelet 2.



Ingatlan-értékbecslés 22, 0ldal
2600 Véc, balterilet, 402/46 hrsz. szam alatt kivett beépitetien ter{fet .

MELLEKLETEK
Tulajdoni lap méasolata

Fotdk

Térképek

Conzus Group igazsagitgyl Szakérid Kit,
1055 Budapest, Honvéd utca 22. Ih.: B. ). emelet 2,
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TERKEPMELLI':‘KLET

2600 Vac, belterlitet Hrsz: 402/46 co

AZ INGATLAN ORSZAGRESZEN BELULI ELHELYEZKEDESE
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Gazdaségi és Vérosiizemeltetési Bizottsig

. Eln8két6

KIVONAT

a Gazdaségi és Virosiizemeltetési Bizottsig 2012. februdr 06-4n megtartott

iilésén késziilt iegyzbkényvé

bél

Largy: Véc, Csukatelep utea 402/46, 47 hrsz. Foldrészleteken fizemi forilet

kialakitsisa

Véc  Viros Onkorményzat KépviselStestiilet

Varoslizemeltetési Bizottsaga hatdrozatlan id6re,

biztositja a Vaci Virosfejleszt6 Kft. (Véc, Koztérs
a Véc, Csukatelep utca 402/46 hrsz. Bs 402/47 hrs

hatérozat visszavonésat.

Hataridd; azonnal

Kmf

A kivonat hiteléul;

Pdrizs Istvanné

Gazdasigi  és

ingyenes haszndlatra

asdg ut 34.) részére

2. Pbldrészletcket. A
foldrészleteken Vic véros teritletérs] Osszegylijtott zoldhulladék
atmeneti lerakdsat, apritdsat és felhasznélds eldtti taroldsat végezheti,
valamint gépeit, eszkozeit lerakhatja. A foldrészletek értékesitésre
jelblésére kiadott 206/2005. (X1. 14.) sz. GVB hatirozatit visszavonja,
egyben javasolja a Képviseltestiilet felé a 241/2005. (XI. 24.) sz, KT

Felelds: VV Kft. ligyvezet6 ig.

Csuka Istvin s. k
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Vic Viros Onkormanyzat

Gazdasigi-Virosiizemeltetési és Vagyongazdilkodisi Bizotsag

Rusond W attonliery. oy 1 5

Kerekpuaractharsit Velopisléic 01420715 316
Fitd Jeinos-dij X014

{degstoareit Oukirmenysar 201 3

Katire Magrr { sivosy 2010

A Nemset Sportvdrosg 00 3

KIVONAT

a Gazdaségi-Vérosﬁzemeltetési és Vagyongazddlkoddsi Bizottsag
2019, marcius 11-én megtartott iilésérél késziit jegyz&kényvbsl

Tirgy: Ingatlaniigyek - Az onkorminyzati tulajdon,
beépitetlen megnevezési ingatlan hasznositisa

Vic belteriilet 402/46 hrsz-0, kivett

Vic  Viros Onkorminyzat  Képviselé-testiletének
Virostizemeltetési s Vagyongazdalkodasi Bizottsaga a Véc belteriilet
402/46 hrsz-u, kivett beépitetlen teriilet megnevezésti, 4819 m? nagysdmd
ingatlanra vonatkozo vételi szindékot megismerte.

Felkéri a Vici Virosfejleszté Kft. Vagyonhasznositdsi részlegét, hogy az
értékbecslést rendelje meg és az értékbecslés ismetetében a Bizottsig djra
napitendre iz az ingatlan hasznositasat,

Gazdaségi-

Hatatidd: folyamatos Felel8s: Vici Virosfejleszté Kft.

K.m.f

A kjv?tnzt\hsi]t;léiil:

Kovics Timea

Vagyonhasznositdsi részleg

Balkovics Péter s.k.
a bizottsig elnbke

V'de a Dounwakanya

S0 Vae Marsine 18 tér 1Y S YHIETY and ~ AeaA 4t
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Vic Viros
Polgdrmesterétsl

KIVONAT

a Képviseldtestiilet 2012, februsr 16-6n megtartott
tilésérdl késziilt jegyzOksnyvbil '

T4argy: e/241/2005. (X1 24,) s2. KépviselStestilleti hatdrozat visszavondsa

48/2012 (0, 16.) sz, Képviseldtestiileti
. hatiirozat
Véc Viéros Onkormanyzat Képviselitestillete tgy dont, hogy a véci 402/46 &s 402/47
hrsz-Gi ingatlanokat a Vici Viarosfejleszt6 Kft részére téritésmentesen, hatarozatlan
idére biztositja a fis szarh ndvények nyesedékeinek és Againak Atmeneti lerakésa,

apritisa, valamint felhasznilasa eldtti taroldsa céljabol, A képviselbtestillet fentickre
vald tekintette] a 242/2005. (XI. 24.) sz, hatdrozatét hatélyon kiviil helyezi.

Hatarid§: azonnal Felelds: Véci Varosfejlesztd Kit.

K.m.f.

A kivonat hiteléiil:
o

Tem%dri Réka



)

R T TALL e OGRS L]
j Y TR oy
TEETTEE e
-m n\mifcn\,.u. P
N e moutusanasgsess .
d.r...an|u..-.0...rV~ \J-G\M\K..w.\« —
EXN-THTALLY
m E ot i . e
Y b}aﬂ\mm‘.r_, e oarpl g i
SEPCEAREY
*6 M pleinyoy eadepng SEOT
3
Aud]153d
— " K a—
TSI M TP
i [ ey ..q.

SO e, S Ll
i!&e%ﬁ. BRziipaLG T (52 DO L TIRIDE © IRRRRORE

Latrrn |




e 304 pN)

» Q.,‘ '¢ *’ a
pszyétisgye) ":‘*

apté rkép az éf lé mi_-gzl?'épa;d,atﬁ

‘:\\X : .,,/'/./ /"“;’ .-. i?

iy,




INGATLAN ERTEKBECSLES

2600 Vac, belteriilet, 402/47 hrsz. alatti
(természetben: Vac, Park utca)
ingatlan forgalmi értékérdl

Megrendels:

VACI VAROSFEJLESZTO KFT.
2600 Vac, Kbztarsasag at 34,

Készitette:
CONZUS Group lgazsagiigyi Szakértd Krt.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. |h.: B. |. emelet 2,

Budapest, 2019. marcius 28.



Ingatlan-értékbecslés
2600 Vic, beltertilet, 402/47 hrsz. szam alatt kivett beépltetlen teriilst

- 2.oldal

TARTALOM
TARTALOMJEGYZEK
1. ERTEKELES
2. VAGYONERTEKELES MODSZERE
3. ALAPELVEK ES KORLATOZO FELTETELEK
4. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
5. INGATLAN ISMERTETESE
5.1. Ingatlan kdrnyezete, elhelyezkedése
5.2. Az ingatlan bemutatasa
9.3, Szabdlyozast helyzet
5.4. Fejlesztési lehetbségek
6. AZ ERTEKELES
B.1. Az értékelés modszers
6.1.1. Piaci dsszehasoniltd adatok elemzésén alapulé médszer
6.1.2. A hozamszami(tason alapulé ériékelési modszer
6.2. Az ériékelés! modszerek kivalasztasa
7. INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA

7.1. Piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapuld médszerrel meghatérozott érték

7.2. Hozam alap( szémitéssal meghatarozott érték
7.3. Az ingatlan egyeztetett értéke
8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata (nem hiteles)
Fényképfelvételek
Ingatlan elhelyezkedését bemutatd térképek

© ~N ~ D A WN

N N = 2 A A ek ek o3 =S
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Conzus Group lgazsaglgyl Szakénd Kit.

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



Ingatlan-értékbecslés

3. oldal

2500 Vac, belterillet, 402/47 hrsz. szam alatt kivett beépitetien terlilst

SZAKERTOI JELENTES

Megbizé: Véci Véarosfe)lesztd Kit.
2600 Vac, Kdztarsasdag Gt 34.
Készftette: Conzus Group Igazsdgligyi Szakérid K.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. h.: B. |, emelet 2.
Eriékelés targya: 2600 Vac, belterlilet, 402/47 hrsz, szam alatti talalhaté
kiveit beépitetlen teriilet megnevezés( ingatian
1/1 tulajdoni hanyada
Ertékelés célja: Ingatlan piaci (forgalmi) értékének megéllapitasa
Ertékelés fordulénapja: 2019. mdrcius 26.
Szakvélemény érvényessége: 3 hénap
Ingatian forgalmi értéke: 22 200 000 Ft, azaz
Huszonkettémillié — kettészézezer Forint
Alapelvek: Az ingatlan értékesltése esetén, a veteldr szamviteli

elszémoldséanal az itt megdllapitott forgalmi (piaci)
értéket altalanos forgalmi adét nem tartalmazé, netté
értéknek kell tekinteni,

A meghatarozott érték per-, teher- és igénymentes
dllapotra vonatkozik,

adaszam

cgj. saam:
nyily szant
S sramn.

Fiistds Balint
ingatlanvagyon-ertekelt
igazsagiigyi szakeérié
EUFIM: 2008/192

Q\ 1055 Budapest, Honveéd u. 22. 142,
W2 25759502-2-41
G1-09-289208
0107*25 e

IREtE e
l0403253pﬁ?526752~84511
- Nagy Emil

lgyvezetd
ingatlanvagyon-értékeld
B.sz.: 718/2001
PMIK szam: 1602/2008

Conzus Group igazsagigyl Szakérts Kft,
1055 Budapest, Honvéd utca 22. [h.: B. |. emelat 2.



Ingatlan-ériékbecslés 4, oldal
2600 Vac, belteriitet, 402/47 hrsz. szam alkat kivett beépltelien ter(ilat :

1. ERTEKELES

Vaci Vérosfejleszts Kft. (2600 Véc, Koztarsasag ut 34.) mint Megrendeld, ingatlanforgalmi szakériének
kérte fel Conzus Group lgazsagligyi Szakértd Kit.-t, mint vagyonértékelési szakvélemény készitéssre
Jogosult véllalkozast.

A megbizés alapjén, az ingatlan értékesitését megelsz6 déntéshozatal elékészitése céljabdl a 2600
Vac, belterllet, 402/47 helyrajzi szém alatti kivett bedpitetien terilet megnevezés(i ingatian 1/1 tulajdoni
hanyada szerinti piaci (forgalmi) értékének meghatarozasa valt szilkségessé.

2. VAGYONERTEKELES MODSZERE

Az ériékelés folyaman helyszini szemlére keriilt sor, tovabba megvizsgalasra kerliltek az ingatiannal
kapcsolatban rendelkezésre all6, a mellékletben felsorolt és jelen &rtékeléshez csatoit dokumentumok.
MegfelelSen alkalmazésra kerlitek a TEGOVA (EVS 2003, EVS 2009, EVS 2018} iranyelvel és a
tobbszérésen mddositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet el8irésai.

A 2019. marcius 26.-i helyszini szemle sordn az ingatlant és kémyezetét bejariuk. Az ingatlan
alapteriileti adatat a rendelkezéslinkre atadott tulajdoni lapbél vettiik, a helyszinen ellen&rz8 méréseket
nem vegeztiink. A helyszinen megvizsgaltuk az ingatlan adottsagait, kdrnyezetét, &s mads
ertekbefolyasold tényezéket. Az ingatlanrél és kimyezetérsi fényképfelvételeket készitettlink, melysket
a mellékletekben csatolunk. Az értékelés eivégzésekor, a fentieken tiimenen megvizsgaltuk a hasonld
tipust és jellegli ingatlanok altalanos piaci helyzetét, valamint a kbrnyéken kialakult ingatlanpiaci
viszonyokat is.

3. ALAPELVEK ES KORLATOZO FELTETELEK
Az ingatlanforgalmi szakért§i véleményben ismertetett adotisagokkal rendelkezé ingatlan
érickeléséhez a kivetkezBket sziikséges figyelembe venni:

- &z ériekelés targyat képezd ingatlanban semmiféle kézvetlen, vagy kdzvetett érdekeltségiink
nincs. Az értékbecsléshen rigzitett megallapitasok, kévetkeztetések kizardlag szakmai
szempontokon alapulnak;

- a szakvéleményben jeliemzett dilapotot egyszer(i szemrevétalezés, a rendelkezésre bocsatott
iratok és a Megrendelt képviselGjenek szobeli tajékoztatdsa alapjan mutattuk be, az
esetlegesen fennélld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasoléd tényezékért
(pl.: rejtett szerkezetli hibak, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kémyezefre
artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk felelésséget;

- az ingatlan fiszta tulajdon forgalomképes, per, igény és tehermentes tulajdonjoga kerii
ertékelésre;

- Jelen ingatlanforgalmi szakvéleményt elfogulatianul, kills kériliményektdl nem befolydsoltatva
készitettlik, dljazasunk nincs 6sszefliggésben az ingatlan megallapftott értékével,

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fonnallé terheket és
kdtelezettségeket, feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetieges atruhdzésanak idpontjaban
az ingatlan hasznalataval kzvetlenll dsszefliggd tartozas (kdziizem! dijak, stb.) nem all fenn;

- az atadott iratok tanulmanyozéasan tdimenden jogi természet(l vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztink., Az ingatlanck forgalomképességének jogi eredetli
korldtozasardl a Nem hiteles tulajdoni lapon bejegyzetteken, illetve a térkepmdsolaton
rigzltetteken tiimenden nincs tudomdsunk, és ezért feleltisséget nem vailalunk;

- aszakvélemény forduldnapja: 2019. marcius 28,

- jelen szakvélemény 2 példényban késziilf (2 péidany Megrendeld, 1 péidany elekironikus
szakvélemény, 1 példany irattar)

- elfzetes irasbeli hozzajarnulasunk nélkill a szakvélemény semmilyen része nem hozhatd
nyilvdnosségra (klilonds tekintettel a forgalmi értékre, az értékelSk személyére, valamint az
értékeld cégre vonatkozdan). A szakvélemény mas céll felhasznalasahoz a készitd ceg lrasos
hozzdjdrulasa sziikséges.

- ezen értékeléssel kapcsolatban felmerlilt jogvitdkban és/vagy szakmai vitdkban vald
kézrem(kodés, tovabba értékeléslinknek mas szakért6k altal toriénd opponaldsanak
éridkelése, vellk vald egyeztetése, barmilyen egyeztetésen vagy birdségon tdriénd
megjelenés nem képezi feladatunkat, kivéve, ha a Megbizéval ebben elSzetesen irasban
megallapodiunk, ]

- nem vallalunk feleldsséget olyan, a késtbbiekben az ingatlanban, az ingatlan kémyezetében
esetlogesen bekdvetkez6 véltozasokért, amelyek befolydsolhatjdk az It megadott értékeket.

Conhzus Group lgazsagligyi Szakertd Kit.
1055 Budapest, Honvéd uica 22. 1h.! B. |. emelet 2.



ingatlan-értékbecslés -~ 5. oldal
2600 Vac, belteriilet, 402/47 hrsz. szdm alatt kivelt bedpitetlen teriilet ’

A Jelen vagyon értékel6 jelentésben alkalmazott piaci érték fogalom definiciojat az American Institute of
Real Estate Appraisers dltal 1989-ben kiadott Ingatlanértékelési kézikényvben talaljuk,

Az a legvalészinlibb &r, amelyet egy bizonyos Id8pontban, készpénzben, készpénzzel egyenériékl
egyéb értékben, vagy mas pontosan meghatarozott feltételek mellett kapni lehet egy meghatarozott
vagyoni jogert, miutén az ésszerli idelg szerepelt egy versenyfeltételek kdzott mikdds piacon, olyan
koriimények kézétt, amelyek minden feltételiikben eleget tesznek a korrekt eladas feltételeinek &s az
tizlet egy megfontolt, a kérlilményeket ismers, dnmaga nevében eljard és szabad elhatarozashol
cselekvd eladd és vevd kozott j6n létre.”

E definici6 hallgatolagosan tartalmazza, hogy az eladas egy bizonyos id6pontban zaijlik le és a jogok
atruhdzasa az eladordl a vevére az alabbi kérliimények kozott megy végbe:

- az elado és a vevl atlagos mértékben motivait _

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

- az eladas elétt az adott tulajdont ésszerlien elvarhaté idelg a szabadpiacon eladésra felkin4ltak
- a fizetés készpénzben, vagy azzal tsszehasonlithatd pénzligyi konstrukeidban torténik

- az ar az adott tulajdonra vonatkozé normél megfontoldsok alapjan alakult ki és nem
befolyasoljdk az sladédssal Ssszefliggd specidlis, vagy kiilénleges pénzligyi konstrukciok, vagy barmely,
az adésvétellel kapcsolatos fél dltal megadott koncesszidk.

Conzus Group lgazsaglgyi Szakértd Kit.
1055 Budapest, Honvéd utca 22, Th.. B. |. emelst 2,



Ingattan-értékbecslés 6. oldal
2600 Véc, belterOlet, 402/47 hrsz. sz4m alatt kivelt beépitetien teriilet ’

4. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT| ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatian-nyilvantartas szerinti allapotot. A tulajdoni lap elején talalhaték a
folyamatban 16v6 bejegyzések, a széljegyek. Az |. rész tartalmazza az ingatian alapadatait, azaz
meghevezesét, terijletét stb. A II. részben keritinek feltiintetésre az ingatian tulajdonosai. A lll. rész a
bejegyzett jogokat és tényeket tartaimazza (pl. jelzalogjog, &pitési tilalom, szolgalmak stb.}.

l. RESZ:
Ingatlan cime (tul. lap szerint): 2600 Vdc, belterilet
Tulajdoni lap szerinti teriilete: 3516 m?
Helyrajzi szdma: 402/47
Ingatlan megnevezése: Kivett beépitetten terlilet
Széljegy tartalma: nincs bejegyzés
Il. RESZ:
Tulaldonviszony: VAC VAROS ONKORMANYZAT
Tulajdoni hanyad: 1/1
l1I.1. Onéllo szdéveges bejegyzés telekalakitas soran a vaci
40216 hrsz-( ingatlanbdl kialakultak a 402/44-48 hrsz-(
ingatlanok.
lll. RESZ: 111.2. Onéllé szdveges bejegyzés 402/20, 402/30, 402/44,
402/47, 402/53 hrsz kézitt telekalakitas kialakitva: 402/44,
402/47, 402/53, 402/56, 402/57, 402/58, 402/59 hrsz,
11I. 3. Onall6 széveges bejegyzés 402/47-es és 402/57 hrsz
kozott terllet véltozassal telekalakitas.
Jogi helyzet:

Az ingatlan tulajdoni helyzete rendezett, az ingatlan énalléan forgalomképes.

Conzus Group |gazsagitgyl Szakarid Kft.
1055 Budapest, Honvéd utoa 22. |h.: B. |. emelet 2,



Ingatlan-értékhecslés 7. oidal
2600 Vée, belterlilet, 402/47 hrsz. szdém alatt kivait beépltetien terilst :

5. INGATLAN ISMERTETESE

5.1. ingatlan kérnyezete, elheclyezkedése

A Dunakanyar kazpong‘aként ismert teleplilés Pest megye negyedik legnagyobb lélekszammal
rendelkezd vérgsa. egyuttal vonzé idegenforgalmi célpont — egyrészt 800 éves tériénelme, masrészt
gazdag kuituralis élete miatt. Katolikus pispoki székhely.

Mara a varos gazdasaga ismét atalakuldban van: a régi &llami monstrumok magéntulajdonba keriiitek,
8z egykor t6bb ezer munkast foglalkoztaté Dunai Cement Mibsl (DCM) Duna-Drava Cement (DDC)
lett, 6s az adminisztraciot végz6 személyzeten kivill szinte minden dolgozét elbocsatottak, gépek végzik
jal régi dolgozék munkajat. Az egykori Taurus gumigyar Gzemeltetsje a Henkel lett, ami profilvéltassal is
art.

Gyorsforgalmi Gtja (M2) és tekintélyes miltjia azonban ma Is vonzévi teszi a varost: 1990 6ta komoly
mertékd kiilfldi mlikéds téke telepiiit be, s az djonnan éplilt ipari parkban a Zoliner elektronikai gyar
mellett az IBM lizemetben is éjjel-nappal szerelik 8ssze a szamitdgép-alkatrészeket,

Mikdzben a varoshatérban winchestereket szerelnek 6ssze, a belvdrosban sem mult el az idévaitozas
nélkil: valamennyi nagyobb eurépai és magyar bank és biztos{tétarsaséag rendelkezik fikkal Vac "Vaci
utcdjénak" sz&mitd Széchenyi utcaban,

2007-ben évtizedekig tartd folyamatos termelés utdn bezéridk a nagy multi FORTE fotokémiai cikk-
gyarat, mely a rendszervéltas elétt a szocialista blokk orszagait ltta el fotokémiai termékekkel, és amely
munkahely miatt eredetileg megépiilt az egész alsévarosi lakételep.

Forras: wikipedia.o
Megkbzelithetdség

A torténelmi Magyarorszagoen a Felvidék hataranak szamlté varos a Dunakanyarban fekszik, a Duna
folyam bal partjan, a Naszaly hegy labandl. Budapest irdnydbd! kénnyen megkdzelithets autéval a 2-es
féiton és a 2/A gyorsforgalmi Uton, a Nyugati palyaudvarrdl induld zénazé vonatokkal 25 perc alatt a
MAV 70-es szam( Budapest—Vac—Szob-vasttvonaldn, autébuszon vagy biciklivel a Duna mellett futé
Budapest-Szab kerékparGton, nydron pedig a Budapest és Esziergom kozdtt kdziekedt
klrandulShajokkal is. A Dunén egész évben kdzlekedd rév kiti 6ssze Tahitétfaluval, igy Esztergom vagy
Szentendre felél is megkdzelithet® a varos. Amidta megépiilt a 2/A Ot (M2 autépalya), a Budapest —
Ipolysag — Krakké Uivonal elkerili a vérost.

Conzus Group lgazsagligyi Szakérid Kit.
1055 Budapaest, Honvéd utca 22, th.: B. . emelet 2,



Ingatlan-értékbecslés
2600 Véc, belteriilet, 402/47 hrsz. szém alatt kivett bebdpltetten teriilet
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Ingatlan-értékbecsiés 9, oldal
2600 Vac, bellerﬂlgt, 402/47 hrsz, szam alatt kivett bespitetlen terllet

$.2. Az ingatlan bemutatasa

Avizsgalt ingatlan egy szabdlytalan ndgyszig alaka dres telek. A telken éplilet, épitmény nem taldlhats,

A Megblz6tdl elézetesen kapott szébeli informaciok alapjan a terlileten nagy mennylségii haztartasi
hulladék keriilt elhelyezésre. Ennek tényét a helyszini szemle alkaimaval fényképekkel régzitettiik.

Szakértéi megjegyzés: a terlifeten maradt haztartési hulladék mennyiségérél és Hsszetételdrd
pontos kimutatids nem késziilt. A terillet egyéb szennyezettségére vonatkozéan vizsgalati
anyagot, szakvéleményt nem kaptunk. A fteriileten tdrténd barmely fejlesztés kizardlag a
szennyezettségre vonatkozé vizsgélati anyag elkészitését és a terlilet hulladéktd) térténé
megtisztitdsat kovetben valésuthat meg. A mindenkori tulajdonos felé a vizsgalatl anyag
elkészitését kifejezetten javasoljuk.

Talajmechanikai szakvélemény hianyaban a telek foldfelszin alatti tulajdonsagait jellemezni nem tudjuk.
A telek felszlne kdzel sk, keritéssel nem lehatarolt.

A telken éridkelhetd névényzet nincs. A terlilet jellerﬁz&en alhanyagolt, gondozatlan, Snerd&sit.
Az ingatlan kdzmii bekbtésekkel nem rendelkezik. Kdzm(vek az utcardl bekdthetdk.

Conzus Group lgazsbpglgyl Szakértd Kit.
1055 Budapest, Honvéd ulca 22, Ih.: B, |, emelet 2,



ingatlan-értékbecslés 10. oldal
2600 Véc, belteriilet, 402/47 hrsz. szém alatt kivett bedpitelian terliet

A Park és Csukatelep utcéban kiépitett kdzmihalézat — vlz, csatorna, gaz, elektromos héldzat-
elérhetd

Vizellatas: Utcdban - szolgaltatd a DMRV Zrt.
Szennyvizelvezetés: Utcaban — szolgaltaté a DMRV Zit.
Gazellatas: Utcaban - szolgéltats a TIGAZ Zrt.
Elektromos energia: Utcaban — szolgéltaté az ELMU Nyrt.
Egyéb: Az utcat kdzmiihélézat kiépitve

Forrds: eSzﬂ

Conzus Group Igazsagiigyi Szakértl K.
1055 Budapest, Honvéd utca 22, Ih.: B, |. emelet 2,



Ingatlan-értékbecslés 11. oldal
2600 Vac, belterllet, 402/47 hrsz. szém alatt kivett beépltetien terllet

§.3. Szabdlyozasi helyzet

Az értékeit ingatlan a hatalyos helyi épitési szabalyozas szerint Gksz-8 — kereskedelmi, szolgaitaté
dvezetbe soroit.

Az bvezetre vonatkozé eléirdsok:
41. Gazdasagi terllletek 42.§

(1) A gazdasdgi terillet jellemzéen gazdasagi céli épitmények elhelyezésére szolgél,
(2) A gezdasagi terliletek az alabbi épitési dvezetekre tagozddnak:

a} kereskedelmi, szolgéltatd teriletek (jele: Gksz)

b} ipari teriiletek (jele. Gip)

42. Kereskedelmi, szolgaltatd teriilet 43.§
(1) A kereskedelmi, szolgdltats teriilet elsésorban nem jelentés zavard hatéss gazdasdagi tevékenységi

céld épliletek elhelyezésére szolgal.
(2) A kereskedelmi, szolgaitato terilet épitési elirasait az alabbi tablazat tartalmazza:

7.s2. tiblazat

Az épltési dveget Az éphtéui ielok Megengedett
g e‘:;;;f‘::;::;::;:l E’ 3 " :% :§ épitlermngnssign
# ¢ E 8
s | L% b B
§ = [, ix |35 |3 5|1, | <
E |1 |E w wE |28 E
T 1Y |Ea |® ' F g% 2 | 3
BRI R R
*g = o : ¥ |« < 'g <BE |« FE
Gksz-1 | 87 [10000] 40 | 60 30 35 1,0 | 35 | 45 11;3;3{
felen
75
Gksz-2 | SZ | 5000 | 50 | 50 35 35 1,5 | 20 | 401 120
Gksz-2a | 87 | 2000 | 40 | 50 35 35 14 | 20 {45 120
Gksz-3 | Sz | 3000 | 30 | 40 50 70 15 | 30 |30 120
Gksz-4 | SZ | 3000 | 40 . 35 35 06 | 30 |40 75
Gksz-4a | SZ | 4000 | 40 - 50 50 20 | 30 |40 ] 150
Gksz-5 | O | 3500 | 60 | 40 40 60 06 | 30 |30] 75
Gksz-6 | $Z | 3000 | 30 | 50 15 30 04 | 40 | 45| 60
2} 4” 5“ 55 ] ﬁ 25 A‘i 11§
Gksz-8 | SZ | 2000 | 20 | 40 40 50 08 | 30 |45 ]| 65 ]
PTR80SV I NS AT WRO O ERVOOL AN W S N S S~ "M
Gksz-11 | SZ | 4000 | 40 | 40 40 40 12 1 25 [30] 120
Gksz-12 | SZ | 3000 | 50 | 30 30 40 06 { 40 | 35| 75
Gksz-13 | SZ | 4000 | 40 | 40 40 40 12 | 30 {35] 130
Gksz-14 | 7 [10000}F 60 | 100 35 50 10 | 20 | 45| 120

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



Ingatlan-értékbacs|ds

2600 Vi, belterdlet, 402/47 hrsz. sz4m slatt kivett bespitettan terilet 12. olde
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5.4. Fejlesztési Ishettségek

A helyi épliési szabalyozas szerint az értékelt ingatlan beépitésre szant terillet Gvezetbe sorolt. Az
ingatlanokon az alabbi funkeiok telepitheték:

Gksz-8 — Kkistelkes, jellemz8en szabadondlld bedpitésll, kis beépitettségli, max. 65 m
épftménymagassagu kereskedelmi, szolgaltatd terillet,

A Gksz-1, Gksz-2, Gksz-2a, Gksz-3, Gksz-4, Gksz-7, Gksz-8, Gksz-9, Gksz-10, Gksz-11, Gksz-12
épltési Hvezetben az épitési helyen kiviil, az el6kertben, kizardlag porta és/vagy fedett kereékpéartarold
az elbkert 0 és 5 m kozOti savjgban, legfellebb 100m2 alapteriilettel, legfeliebb 4,5 m
épitménymagassaggal biztonsdgi, technoldgiai okokbdl, lshetbség szerint a keritéssei egybedpltve, az
elhelyezés és a varosképi illeszkedés feltételeit eldzetesen meghatarozd KELEN és VRHT alapjan
elhelyazhetd. Az épltési helyen kiviili épltés az epitési vezetre vonatkozd megengedett beépltettséget
nem lépheti tll, a beliltetési kitelezettség teljesitését nem akadalyozhatja.

Az épitési szabdlyzat elSirdsai szerint az ingatlanon gazdasagi céll épitmények helyezhettk el: iroda,
irodahaz, iroda + csarnok épilet, miihely, stb,

Az értékelt terlilet 6ndlld kizat kapesolattal rendelkezik.

Ateriilet hasznositasara vonatkozdan beépitési terv, tanulmanytery, vaziatterv, llletve a kbzmlivesitésre
terv nem készlilt.

Conzus Group lgazsaglgyt Szakértd Kf.
1055 Budapest, Honvéd utca 22, Lh.: B. |. emelet 2.



Ingatlan-értékbecslés - 13. oidal
2600 Vic, belteriilet, 402/47 hrsz. szam alatt kivett baépitetion terdlet :

Szamitasainkban a helyi épitési szabalyzat eldirasal szerinti lehetGségeket vettilk figyelembe &s az
Ovatos becslés elvét alkalmazva hataroztuk meg a teriileten elhelyezésre keriils splistek, épitmények
meretét, egy elvi hasznositast feltételezve. Hangsilyozni szeretnénk, hogy a szémiltssokat agy elvi
beépitésre készitettiik el. Pontos tervek és kéltségvetés alapjén az itt leirtak médosulhatnak.

Megvizsgaltuk az ingatlan elhelyezkedését, terdileti adottsagait, a kbzit és kbzmh kapcsolataikat.
Gazdaségi céli hasznositas esetében a terdileten szabadonallé, egyszintes irodaépiiletet és a
hozzétartozé csarnoképiiletet felépitésst tartjuk legeélszertibbnek,

Fejlesztési adatok :
Telek terlilet 3516,00 m?
beépithetéség 40%
beépithets terlilet 140640 m?
szinfterlletl mutatéd 08
Epitheté alapteriilet 2812,80 m2
terepszint alatti beéplthetdség 50%
repszint alatti beépithets

;elaplt;erﬁlet ° 175800 m
zbldfeliilet 30%

1054,80 m?
Gtparkoid 30%

1054,80 m?
Epiilet magassag (m) min. max

4.5 6,5

Epithets szintek szama P + Fszt
Tervezett {6 funkcidk: csarnok és irodaépiilet
Tervezett mellék funkcidk: parkold

Conzus Group Igazsdglgyl Szakertd Kt
1055 Budapest, Honvéd utca 22. |h.: B. |. emelet 2.



Ingatlan-értékbecslés - 14, oldal
2600 Vac, beltorllet, 402/47 hrsz. szém alatt kivelt baépitatlen terillet

6. AZ ERTEKELES

6.1, Az értékelés modszere

Az értékbecslés, a TEGOVA utmutaté eivei és modszertani ajanlasai (EVS 2003, EVS 2009, EVS 2012,
EVS 2018) szerint, a t6bbsz8r médositott 251997, (VIIl.1.) PM rendsletben és a mindenkor érvényes
egyéb jogszabalyokban el8irtaknak megfelelsen késziilt.

6.1.1, Placi 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer

Olyan eligrés, melynek sordn az értékelést végrehajtd szakértd az értékelends ingattan elemeit
sszehasonlitja az adott kérzetben, a kézelmdlthan ériékesitett vagy ériékesitésre felajanlott ingatlanok
parameétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan szlikséges kiigazitdsokat. Miné! kdzvetlenebb
Gsszehasonlitdsra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a becsérték.

Olyan ingatfanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemz6 placi forgalmuk. Pld.: csalédi
hazak, oroklakasok, telkek, stb.

Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kévetkezs tényezék szolgalnak:
- realizdlt (gylet szerinti ar / kinalati &r
- értekesitési idépont
- elhelyezkedés, megkédzselithetbség, infrastrukturalis ellétotisag, méret, miiszaki aliapot

Az erteket az ingatlan kéryezetében fellelhetd hasonlo tipusi ingatlanock addsvételitkinalati adatainak
felhaszndlasaval hatérozhaté meg.

6.1.2. A hozamszédmitason alapulé értékelési modszer

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatian jévébeni hasznainak és az ozok megszerzése
erdekében felmerilé kiadasoknak a kiilénbségéhs! (tiszta jévedelmek) vezeti lo az értéket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beltle szarmaza tiszta
itvedelmek jelenértéke.

A hozamszamtas lépései bsszefoglalva:

Az ingatian lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése.

A jovBbeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

Jovében! penzfolyamok feléllitdsa hasznalati médonként.

A t8késitési kamatlab meghatirozésa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozésa.

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszdmitason alapuld érték,

SO A LN

Tekintettel arra, hogy a vizsgélt ingatlan egy lires fejlesztésre alkalmas telek a hozamszdmliast
maradvanyértékelés mddszerével végezziik el. Az értékelés soran megallapitjuk az ingatlanfejlesztés
ingatlan vétell ara nélkiili dsszes kéltségét s az ingatlan ingatlanfejlesztés utani ériékesitéssel vagy
bérbeadassal t6rténd hasznositasanak az értékét. Az ingatian hasznositdsdnak az ériéke és az
ingatlanfejlesziés koltségének a kildnbsége az ingatlan értéke.

Conzus Group lgazsagiigyl Szakértd Kit,
1055 Budapest, Honvéd utca 22, |h.: B. I. emelet 2.



ingatlan-értékbecslés 15. oldal
2600 Vac, belterl‘.ilel. 402/47 hrsz, szém alatt kivett beépitetien terilet '

6.2. Az értékelésl médszerek kivdlasztasa

Az értékelés modszerét mindig a vizsgalt vagyontargy Jellege és az értskelés célja alapjan vélasztjuk
ki. Jelen esetben, a lehett iegmegalapozottabb vélemény kialakltasa érdekében a piaci dsszehasonllté
adatok elemzésén alapuld médszert és a hozamalapl médszert alkalmaztuk.

Az ériékelés sordn figyelembe vettlk az Eurdpai Bizottsag 1255/2012/EU. (2012.december 11.)
rendeletének, az IFRS 13 Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi Standard Valds értéken torténd
eértékelés’-re vonatkoz6 szabalyait is.

megkdzelitési modszereket.

A feladatnak megfelelden a piaci érték alapti forgalmi értékelés Ssszehasonlitd ingatlanpiaci adatok
felhasznalasdval és elemzésével tériént, mert a valds piaci forgalmi ériéket leginkabb a placi
&sszehasoni(t adatok elemzésén alapulé médszerrel lehat kapni,

Osszehasonlitasra - az ingatlanpiac aktudlis alapotadt megfeleléen kifejezé — kindlati adatokat
hasznaltunk fel. Az Bsszehasonlltasra alkalmas ingattanok kérét hasonlé paraméterekkel rendelkezé
eladasra kinélt ingatianok kézlll valasztottuk ki. Az ingatlanpiacra dltalanosan jellemz8 alku lehet8ségét

a kinalati arak -10%-0s korrekcidjéval fejeztiik ki,

A hozamszamitdson alapult éntékelést a maradvény értékelés médszerével végezzilk el. Az értékelés
soran megallapltiuk az ingatianfejlesztés ingatlan vételi ara nélkiili dsszes koitségét és az Ingatlan
ingatlanfeflesztés utani értékesitéssel vagy bérbeadassal t6rténd hasznositasadnak az érté.két. Az
ingatlan hasznositésénak az értéke és az ingatlanfejlesztés koltségének a killdnbsége az ingatlan
driéke.

Conzus Group lgazségigyl Szakértd Kit.
1055 Budapest, Honvéd utca 22, th.; B. |. emelet 2,



Ingatian-értékbecslés
2600 Ve, belterllet, 402/47 hrsz. szam alatt kivelt beépitatien tarltlot

" 16. oldal

7. INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA

7.1. Piact 8sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszerrel meghatarozott érték

Szakértéi megjegyzés:

Véoon jglepleg, az éntékelt ingatlanhoz hasonld, dsszehasonlitasra alkalmas Gksz Gvezeti telket a
Godollﬁut_ Uton és az ériékslt ingatlan kdzvetlen kdmyezetében is talaltunk. Utdbbi tényadat, illetékelt
adasveételi szerz8désen alapuls, sajét irodai adatbazisbél szérmazik.

e

R Ty B T e TR RSy SEGEe NS onI It AAANNARZTA T
it ; W E AR fn.‘; '%f;?
i e [ > Aelll Vac, Csukatelop u.| Viéc, GodolIsI it | Vac, GBdBISI Gt | Vae, Homokdild
SRR AL 5 5.
ingatlan tipusa talak telek talek telek talak
Adat forrdsa sajat irodai
idbponta adatbazis Ingatlan.com 2012 [ ingatlan.com 2019 | ingatian.com 2019
tulajdoni hénvad 1M 1 M 1M 1M
tolak tor. m? 3 516 4277 2000 4 200 5 500
Forgalmi érték Ft 21 800 000 Ft 22 000 000 Ft 37 800 000 Ft 52 250 000 Ft
Fajlagos dr Ft/m® 5097 11 000 2 000 9 500
egyéb meg|egyzés | Aszfaltozott utcaban | Aszfaltozott utcdban | Aszfaltozott utcéban | Aszfaltozott uicaban | Aszialtozott utcaban
vB, 40%-ban lév&, 40%-ban lévs, 40%-ban léwvd, 40%-ban {évd, 40%-ban
beéplthetd, Gksz-8 badplthats, Gksz-8 bedpithetd, Gip-6 bedéplthetd, Gip-5 beépithetd, Gip
dvoretbe sorolt telek, | Gvezetbe sorolt telek, | dvezethe sorolt telek, | Gvezetbe sorglt telek, | dvezatbe sorolt telek,
taszkbzmii az Seszkdzmb az &sszkBzmil. Ssszkdzmii, Seszkdzmi az
utcdban,

Kinalatl komrekclo

utcéban

utcaban

-10%

=10%
Telok ter. m? 3516 -10% 5%
‘Telek alakja, forméja 5%
fakirajzi
elhelyezkedés Véo
: deszkdzmll az
Kézmilvek utodban -15% -15%
Bedplthetdség 40%
dvezet/
hasznosithatésag Gksz-5 -5% ~5% 6%
talak esztétikal
E - - -
oyéh allapola 5% 5% 5%
{sszas komekeld 5% -45% -35% -15%

Korrigalt fajlagos &r
Ftm?

e

Az Osszesliett korrekcid mérteke meghaladja a 30%-ot, amelyet a szakma eléirdsai szerint értékeld
kételes indokolni. Az alkalmazott korrekcidk esetében figyelembe vettlik, hogy az értékelt ingatian
kézmiivekkel nem rendelkezik, azok kialakitdsa csak nagyobb tavolsagrél biztosithatd, illetve az
esztétikai llapot miatt tovabbi korrekcié alkalmazéasa volt szitkséges.

hrsz 2:'
Osszesen

22 150 800 F
22 150 800 Ft

22 200 000 Ft

3516,00 "~ 6300 100%
3516,00
Az ingatlan piaci ériéke kerekitve:

Szamltésaink eredményeként a 2600 Vac, 402/47 hrsz.-0 ingatlan 1/1 tulajdoni hényadéra vonatkozd,
piaci adatokon alapuld méddszerével meghatarozott érték dsszesen, kerekltve netto:

22 200 000 Ft
azaz Huszonkettémilllé — kettészéizezar Forint.

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



Ingatlan-értékbecslés - 17, oldal
2600 Vg, balleriilet, 402/47 hrsz. szam alatt kivelt bedpitetlan teriilet :

7.2, Hozam alapt szédmitdssal meghatarozott érték

A maradvanyériék modszert els6sorban a beépltetien, fejleszthetd teriiletek ériékelésekor alkalmazzuk.
Leényege, hogy a ferlleten a vonatkozd hatésagi elSirasoknak megfelels, legjobb hasznosulast
fejlesziés megvaldsitasat feltételezzik. A feflesztés koltségelt, rvényben 16v6 kdltségvetés] segédietek,
iletve tapasztalati szamok alapjén hatdrozzuk meg. Eredményét Osszeveljiik a létrehozott fejlesztés
ertékesitésébdl, bérbeadasabol szamitott bevételiel, ietve értékkel. A becsiilt bevétel és raforditas
klilbnbdzete (maradvéanya) maga a fejleszthetd terlilet (ingatlan) értéke.

Az ingatlan fejlesztésére nem 4&ll rendelkezésre épitési engedélyi terv, tanulményterv. Ezért
szamltésainkat az Svezetben megengedett beépithetséy figyslembevételdvel készitettiik el.

Fejlesztési adatok

Telek terllet 351600 m?
bedpithetdség 40%
beépithetd terlilet _ 1 406,40
szintter(leti mutatd 08
Epithetd alapteriilet 281280 m?
terepszint alatti beépithetdség 50%
terepszint alatti bedpithetd alapteriilet 175800 m?
zdldfelillet 30%

105480 m?
ttparkold 30%

105480 m?
Eplilet magasséag (m) min. max

45 8,5

Epithsts szintek szama P +Fszt
Tervezett f& funkeidk: csarnok és iradaéplilet
Tervezett melldk funkciok: parkolé

Kiindul6 feltételozések

s  Feltételezzilk, hogy egy befektetd befektetésétsi megfeleld hozamot var el.

¢ Szamitasainkat 2019. évben valdszinisithetd, allagos arszlnvonalon végeztik el, mind a
kéltségek, mind a bevételek vonatkozésaban.

+  Akbltségeket és bevételeket forintban terveztiik, a kialakult ingatianpiaci jellemz&ket figyelembe
véve.

e Szémiltasainkban a kialakult beruhazéi gyakorat szerint feltételeztiik, hogy a beruhazé a
projektet megvaldsitja, majd a megéplilt ingafiant értékesiti, vagy bérbeadja. A projekt tervezett
id6tartama (tervezés, megvalésitas, éridkesltés, kiadas) mintegy ~2 év,

o Szémitasaink sem a koltségek, sem a bevételek vonatkozasaban az AFA-t nem tartalmazzak.

Conzus Group lgazsagigy Szakértd Kit.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. [h.: B. |. emelet 2.



Ingatlan-értékbecslés - 18, oldal
2600 Véc, beltariilet, 402/47 hrsz. szém alatt kivett beépitatlen terillat .

Befektetési kiad4dsok:

A mggvalégi‘fési ké.ltségeket az Epitbipari Koliségbecsiési Segédiet kiadvany adatal alapjan és az
épitdiparl kivitelez6i gyakorlat szerint kialakult draknak megfelels 2019 évben, a teriiletre jellemzd
arszinvonalon, hasonld terliletfeflasztések kéliségadatai alapjéan becsiltlik.

Tovébbi kéltségek
Tervezés, lebonyolitas:
A megvalbsitdshoz szllkséges épitési engedélyezési és kiviteli terv kdltségét az épiiletre vonatkozé
épitési kdltség aranyaban becs{ljiik.

- Tartalékkeret:
A megvaldsitasi koitségek kizott felsorolt valamennyi kéltség vonatkozasaban a becstilt tartalékkeret
szamszer(isiti az épités soran felmerllS elére nem lathatd tébblet kiadasokat,

Mlkddési kdltségek

. Az épilet folyamatos felUjitasara elSirdnyzott, éves arbevétel ardnydban meghatarozott

feldjitasi koltség, vagy ténylegesen felhasznalasra, vagy felhalmozdasra kerdil.

;‘ithé " A bérbe adott épililet koltségeit eldre kalkulalt dtaldnydij keretében a bérbeadd a béridre
ritja.

J Egyes koltségek mert fogyasztés utdn téritenddk, més kéltségek (takaritas, stb.) alapteriilet
alapjan kerliinek felosztisra. Az egyedi kdltségeket (pl. javitdsok) a bérld szamla alapjan fizeti.

. Vacon az épitmény tulajdonosa épitményadd megfizetésére kitelezett, amely mériéke 600
Ft/m2/év. (Az ad6 alapja az épitmény m2-ben szamitott hasznos alapter{ilete.)

* A menedzsment, a reklam, marketing és egysb kdltségeket a bevételek ardnyaban iranyozzuk
elé.

Bevételek

A nettd bevételek; a gazdasagi funkcioji éplilet kiadasabdl befolyt bevételek az lizemeltetés soran
felmeriilt kéltségekke! csbkkentve. Szamitasainkban ennek megfelelen szakmai tapaszialataink és a
szerzett informaciok szerint a vizsgalt ingatlanhoz hascnlé adottsagl és funkcidjil ingatlanok eseiében
redlisan elérhet8 arbevételt vettiik alapul.

Kihasznéltsig

A |ogisztikai fejlesztések két tipusa alkalmazhatd: befektetd sajat kockazatara megéplli a kiadasra az
épiiletet, &s a megépitett epitményre béribt keres, vagy .built to sult’ médszerrel térténik az épités: azaz
a leend$ bérlbvel az épités elbtt kit szerzGdést a befektetd. Az épiilet a bérlé specialis igényeinek
figyelembevételével késziil, ennek fejében a hérbeadés hosszitavra biztositott.

Hozamrata

Piaci tapasztalataink alapjén a varosokban, féttvonalak mentén elhelyezked®, t6bb funkciés ingatianok
t6késitési rataja miszaki dilapottdl és haszndlhatésagtol fiiggben 6-9 % kézotti tartomanyban mozog.
A vizsgélt ingatlan t6késitési ratajat a fenti tényezdk figyelembevételével 6%-ban éllapitjuk meg.

Szamitasaink eredményeként a 2600 Vac, 402/47 hrsz.-U ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadara vonatkozd,
maradvanyértékelés modszerével meghatérozott ériék dsszesen, kerekitve nettd:

22 300 000 Ft
azaz Huszonkettémilllé - hd&romszazezer Forint.

Conzus Group lgazsagligyl Szakeértd KK,
1055 Budapest, Honvéd utca 22, [h.: B. |. emelet 2.



19, oldal

2600 Vg, belterillet, 402/47 hrsz. szam alatt kivett beépitetlen tarlilet

Hozamszamitss - Maradvanyértékelés:

Ingatlan-értékbecslés
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Ingatlan-értékbecslds 20, oldal
2600 Vac, belteriliet, 402/47 hrsz. szam alalt kivett bedpitetien terDlet )

7.3. Az ingatlan aegyeztetott &rtéke

Az Ingatian forgalmi értékének becslését piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé mddszerrel és

?ozam zlapa modszerrel is elvégeztik. Az értékegyeztetésndl az aldbbi szempontokat vettilk
igyelembe:;

- A piaci 6sszehasonlitd elemzés esetében slegends szamd, megfeleld adat &llt rendelkezésre
ahhoz, hogy a mddszert megbfzhatdnak tekintsiik, Igy a végsd érték meghatérozésa sordn a
piaci Gsszehasonlité modszer eredményét 100%-ban vesszik figyelembe a piacifforgalmi
értékbecsiésekor.

- Tekintettel arra, hogy targyl ingatlanra vonatkozé megvaldsithatésagi tanulmany, épliési
tervdokumentacitk (illetve egyéb dokumentum) nem dlinak rendelkezésre, a hozamszamitas
metodikaja szamos bizonytalanségi tényezdt tartalmaz, ezért a médszer eredményét a végss
érték meghatarozasakor nem vesszik figyelembe.

ekre tekintettel ingatian alis_piaci forgalmi ériékét az eqve 165l mobdszer

redmén stlyozagaval hatdrozzuk meq a kdvetkez int;
HRSZ 402/47 SZAM ALATTI INGATLAN

Az ingatlan ériéke a piaci 6sszehasonlité megké&zelités szerint 22 200 000,- Ft
A piaci 8sszehasonlité megkézelités sulyozésa "~ 100%
Az ingatlan ériéke a hozamalapu megkézelltés szerint 22 300 000,- Ft
A hozadéki megkdzelitds sulyozasa 0%
Az Ingatian egyeztetett értéke 22 200 000 Ft
Forgalmi érték kerekitve, nettd 22 200 000.- Ft

Conzus Group \gazsaglgyl Szakértd Kit,
1055 Budapest, Honvéd utce 22. |h.: B. {. emelst 2.
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Ingatlan-értékbecslés < 21, oldal
2600 Vg, belterlet, 402/47 hrsz. szam alaft kivett beépitetlen teriet B

8. OSSZEFOGLALAS

A megblzas targyat képezé Ingatlanra vonatkozé alapelvek és korlatozé feltéielek mellett, a helyszini
bejards és a szamitasok alapjan megdllapftasra keriil, hogy a

2600 Véc, belteriilet, 402/47 hrsz. szim alatti Ingatlan 1/ tulajdoni hanyadanak netté forgalmi
értéke:

22 200 000 Ft
azaz Huszonkettémillié — kettiszézezer Forint

Conzus Group |gazségiigyt Szakért6 Kit.
1055 Budapest, Honvéd uica 22. (h.: B. |. emelet 2,
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Ingatlan-ériékbecsies . 22, oldal
2600 Véc, balteriilet, 402/47 hrsz. szém alatt kivett bespitetien teriiet

MELLEKLETEK

Tulajdeoni lap masolata

Foték

Térképek

Conzus Group lgazsagigyl Szakérts Kit.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. Th,: B. . emelet 2.
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Gazdaségi és Virosiizemeltetési Bizottsig
. Elndkétdl

KIVONAT

a Gazdasdigi és Virosiizemeltetési Bizottsig 2012, februdr 06-fin megtartott
filésén készlilt jegyz8kényvébol

Targy: Vic, Csukatelep utca 402/46, 47 hrsz. Foldrészleteken ‘&ziemi terfilet
kialakitfisa |

Vic Viros Onkormanyzat KépviselBtestlilet Gazdasagi és
Virostizemelteiési Bizottsdga hatérozatlan iddre, ingyenes hasznélatra
biztositja a Véaci Vérosfejlesztd Kft. (Vic, Kdztirsasdg 0t 34.) részére
a Vic, Csukatelep utca 402/46 hrsz, Bs 402/47 hrsz. Féldrészleteket. A
fldrészleteken Viéc viros terbletérdl Osszegyfijiott zOldhulladék
atmeneti Jorakédsdt, apritisat és fethasznilds elbti tdroldsét végezhet,
valamint gépeit, eszkOzeit lerakhatia. A foldrészletek drtékesitésre
jellésére kiadott 206/2005, (XI. 14.) sz. GVB hatfirozatat visszavonja,
egyben javasolja a Képviseldtestitlet felé a 241/2005. (XI1. 24.) sz. KT

hatarozat visszavondsét,
Hataridé: azonnal Felelds: VV K. tgyvezeth ig.
Kmf “
Csuksa Istvins. k
A kivonat i:fteféﬁk

Pirizs Istvdnné
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Vic Viros Onkorményzat
Gazdasigi-Virosiizemeltetési és Vagyongazdalkodasi Bizottsag

KIVONAT
a Gazdasdgi-Virosiizemeltetési é Vagyongazdalkodasi Bizottsdg
2019. mArcius 11-én megtartott {ilésérél késziilt jegyz8kdnyvbal

Targy: Ingatlaniigyck - Az onkormanyzati tulajdonti, Vic belteriilet 402/47 hrsz-u, kivett
beépitetlen megnevezésy ingatlan hasznositisa

Vic  Viros Onkormanyzat Képvisels-testitletének Gazdasdgi-
Virostizemeltetési és Vagyongazdalkoddsi Bizottsiga a Vic belteritlet
402/47 hrsz-0, kivett beépitetlen terilet megnevezésd, 3516 m? nagysagi
ingatlanta vonatkozé vételi szandékor megismette.

Felkéri a Vici Virosfejlesztd Kft. Vagyonhasznositisi részlegét, hogy az
értékbeeslést rendelje meg és az énékbecslés ismetetében a Bizottsdg vjra
napirendre tizi az ingatlan hasznositdsir.

Hatdrid8: folyamaros Felelds: Vici Varosfejleszts Kit.
Vagyonhasznositisi részleg

K.m.f

Balkovics Péter s.k.
a bizottsig elnéke

A kivonar hiteléil:

Kovics Timea

0N Van Kddeaiae 16 ske L1



Vic Véros
Polgarmesterétsl

KIVONAT

a Képvisel6testiilet 2012, februgr 16-4n megtariott
illésérdl készitlt Jegyzbkinyvbsl ‘

Targy: e/ 241/2005., (X1 24 ) s2. Képviselbrestileti hatdrozat visszavondsa

4 16.) 52. Képvisels
hatdrozat

Véc Véros Onkorményzat Képviselétestilete gy domnt, hogy a véci 402/46 és 402/47
hrsz- ingatlanokat a Vici Viérosfejlesztd Kft részére téritésmentesen, hatdrozatlan
idfire biztosftia a fis szdrn ndvények nyesedékeinek és dgainak &tmeneti lerakdsa,
apritésa, valamint felhaszndlésa el6tti tdroldsa célidbdl, A képviselbtestitlet fontiekre
valé tekintette] a 242/2005, (XL 24.) sz, hatérozatét hatélyon kiviil helyezi.

Hatérid$: azonnal Felelds: Vaci Virosfejleszté Kit.
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