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| Gazdasigi-Virostizemelterési ¢s Vagyongazdalkodasi Bizottsdy

KIVONAT
a Gazdaaigi-Virostizemeltetési és Vagyongazdalkodisi Bizotts ag
2019. 4prilis 08-4n megtartott iilésérdl késziile jegyz8kinyvbsl

Térgy: Ingatlaniigyek - Az Onkormdnyzati tulajdont, Vic zdrtkert 21521 htsz-,
mez8gazdasdgi ingatlanta vonatkozé vételi szandék

{0 2

Véc Viros Képvisels-testiilet Gazdasigi-Virostizemeltetési és Vagyongazdilkodasi Bizottsiga
javasolja a Képvisels-testiiletnek értékesitéste, a Vic Viros Onkorményzatinak 1/1 tulajdonit
képezd, Vic zértkert 21521 hrsz-, 3219 m? nagysigu, szinté miivelési 4gii ingatlant 1.000.000,-
Ft, azaz Bgymilli6 forint vételiron (az dltaldnos forgalmi adé1é! s2616 2007, &vi CXXVIL tv. 86.§
(1) k pontja alapjén jelen ingatlanértékesités mentes az ltalinos forgalmi al6]) Urbin Csaba
részére azzal, hogy a kimérés, kitfizés a vevd feladata és koltsége.

Hatiridé6: 2019, épr. KT ilés FelelSs; Vaci Virosfejlesztd Kft.
Vagyonhasznositisi részleg ‘

Km.f

Balkovics Péter s.k,
a bizottsag elnike

A kivonat hiteléil;

) Kovéﬂ‘ea
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Tisztelt Véc Varos Onkormanyzata.
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Vésarlasi szandékomat jelezném az Onkormanyzat felé az Onkormanyzat 5189/10 helyrajzi szému
telekre, egészében vagy egy részére. A vasarls a 5204 helyrajzi szém telek megkozelitésére

szolgélna, amit szeretnék a mostani tulajdonosté! megvésarolni.

Valaszukra varva
2019.03.06

Elérhettiségem :

Molnar David .

g/

Molnér David
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Targy: Kérelem

Azzal a kéréssel fordulok 6nhéz, hogy a foldhasznilati szerzbdésemet (szerzbdésszan: PM]

Tisztelt Postiné Ménya Judit!

716/2013.) meghosszabbitani sziveskedjék.

Ereaait. 208 APR 11
Wiatoszdm: yy?j,f;',?;z,-—// 2017
Meilt-i-kIetl: ......... freesi s db
Etads: Aoslehs A S

attdil tételszdm: ...
Aapszdim

LI T PP

A Vic belteriilet 1648 hrsz-G ingatlanbdl az eddig bérelt 764 m? kivett beépitetlen tertiletet
tovabbra is bérelni szeretaém. Mér hosszd évek 6ta béreljiik— elészot az édesanyim, majd 2003 dta
én — ezt a foldet. Sajndlatos mbdon a szerz8dés meghosszabbitasirdl elfeledkeztem. A bérleti dijat
mindig pontosan, idSben befizettiik.

Bizom abban, hogy kérelmem a foldhaszndlati szerz8dés meghosszabbitisita pozitiv

elbirilds ald keriil.
Vac, 2019. dprilis 9.

Uy

Tisztelettel:

Havexy Goloar Zothduma]

Mirczy Gabor Zoltinné

la 1.
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Fels8 Akos vagyok, 3 éve Vicl lakos. A Napsugar utcéban épitettem csalédi hdzat a 402/37-es
HRSZ s2ami telekre. A telkem méogott van egy teriilet, melyet szeretnék tartds hasznatatra bérbe venni.

A Hivatal kérésére ezt a teriiletet foldmérskkel kimérettem és a dokumentumot csatolom eme
kérelemhez,

A terlilet jelenleg semmilyen Uton nem kézellthetd meg és jelenleg nincs mds rajta csak
gyomndvények, féleg parlagfi.

El6zetes utdna jérdst kévetSen, megtudtam, hogy a teriilet ,erd8” —nek mingsl, fgy a célom
az lenne, hogy a gaz helyet trpe gylimalcsfakkal Gltetném be. [gy esztétikailag és mindkét &1 széméra
tartalmilag is elényt jelentene.

Kérem az illetékes hatdsigot, hogy részemre a kimért és meliékelt rajzon feljelolt teriilet
bérlését, haszndlatét valamint annak elkeritését a bérlet idejére engedélyezze.

Kérem a bérleti dij megdllapitdsandl vegyék figyelembe, hogy két kisgyerekes csalddapa vagyolk
és célom a terlilet gondozdsa és érdemi hasznélata lenne, igy komoly dfjat nem tudnék megfizetnl.

Ugy gondolom, hogy vérosunk esztétikai &sszképébe jobban illene egy kis gylimblesos ldtvénya,
mint egy nagy gazos teriilet, melynek kiilsg fél részér6 tdrténd bérlése és gondozdsa sokkal nagyobb
akaddlyokba Uitkézne.

Bizom abban, hogy kérelmem gyors és pozitlv elbiraléshan részesiil, és mar tavasszal
elkezdhetem telepiteni a gylimélcsfékat,

Figyelmiiket és ram forditott idejliket megkszénve, maradok tisztelettel:

FelsS Akos
Vic, 2019.03.29

- m |" - - " "o
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Zéna Féldmérési Bt. : Vac
2600 Vac, K8t6 utea 5,

‘ belteriiet
zonavac@gmail.com
06209393198
) Meéretardny=1:1000
A munkavégzs neve “EL VSZI N RAJZ .f::f:tr 2%;&’2019
a 402/6% helyrajzi szémi foldrészlet
Munkasaam:, 0 2019 I-jeld teriilet hasznélatérol

ZGM;:,L}:Q-{--EHWQR £y
Készolt:: Véc, 2019.03.25. oy, go@Bail cony

Q Q:, €L 0620 9393 14

Petd Zoftdn
Ing.rend.min. széma: 1375/1993
f5ldmérs igazolvany széme: 6790
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Gazdasigi-Virosiizemelretési és v agyongrzdilkoddsi Bizotrsdg

o ———

KIVONAT
A Gazdasdgi-Virosiizemeltetés; ¢és Vagyongazdalkodasi Bizottsdg
2019, marcius 11-én megtartost tilésérdl késziile jegyz8konyvhél

Targy: Ingatlaniigyek - Az dnkorminyzati tulajdonu, Vac belteriilet 4762/34,36,37,38,39
hesz-t és a 4747/ 1,13,21 hrsz-1t kivett ingatlanokra érkezett vételi szindék

Vic  Viros Keépviseld-testiiler Gazdasigi-Varostizemeltetési ¢

Vagyongazdatkodisi Bizottsiga gy dént, hogy felkéri a  Viei

Virosfejleszté Kift, Vagyonhasznositisi Részlegét, hogy készittesse el az
alabbi Ingatlanokea vonatkozé forgalmi értékbecslése: '

4762/36 hrsz-, 1423 m? nagysigu, kivett beépitetlen teriilet

1

'P"4762/ 37 hrsz-0, 1348 ny’ nagysigu, kivett bheépiretlen teriiler

4762/38 hesz-6, 1277 m® nagysd i, kivett bedpitetlen teriilet
gysagt ]

4762/39 hrsz-ii, 1000 m? nagysagu, kivett bedpitetlen teriiler

4747713 brsz-ti, 144 m? nagysagu, kivett beépitetlen teriilet

4747/1 hisz-i, 815 m* nagysagd, kivett beépitetlen teriilet

Az ériékhecslés ismeretében 2 Bizottsdg ajra napirendre tizi az
mgatlanok értékesitésér,

Hatdridé: Aprilisi GVVE Felelfs: Vici Virosfejleszts Kit,
Vagvonhasznositdsi részleg

K.m.f

Balkovics Péter s.k.

a bizottsag elndke
A kivonat hireléiil:

¢
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INGATLAN ERTEKBECSLES

2600 Vac, belteriilet, 4762/36 hrsz. alatti
ingatlan forgalmi értékérol

Megrendeld:

VACI VAROSFEJLESZTO KFT.
2600 Vac, Kéztarsasag Ut 34.

Készitette:
CONZUS Group lgazsagiigyi Szakértd Kift,
1055 Budapest, Honvéd utca 22. th.: B. |. emelst 2,

Budapest, 2019. aprilis 4.



Ingatlan-ériékbecslés
2800 Vac, belterillet, 4762/36 hrsz. szam alait kivett beépitetlen terlilet

2. olgal

+

TARTALOM
TARTALOMJEGYZEK
1. ERTEKELES
2. VAGYONERTEKELES MODSZERE
3. ALAPELVEK ES KORLATOZO FELTETELEK
4. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
5. INGATLAN ISMERTETESE
3.1, Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése
5.2, Az ingatlan bemutatdsa
5.3. Szabaélyozdsi helyzet
6. AZ ERTEKELES
6.1, Az értékelés modszere
6.1.1. Piaci sszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer
6.2, Az értékelési mbdszerek kivalaszidsa
7. INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA

7.1, Piaci fsszehasonlité adatok elemzésén atapuld modszerrel meghatarozott érték

7.2. Az ingatlan forgalmi értéke
8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap mésolata {nem hiteles)
Fényképfelvatelek
ingatlan elhelyezkedését bemutato térképek

O ~N ~ B b b BN

N N i —r Y
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Conzus Group lgazsagigyl Szakérd Kit,

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



Ingatlan-ériékbecslés

3. oldal

2600 Vac, belterillet, 4782/36 hrsz. szam alatt kivett baépitetien terlilet

SZAKERTOI JELENTES

Megbizé:
Készitette:

Ertékelés targya:

Ertékelés célja:
Ertékelés fordulnapia:
Szakvélemény érvényessége:

Ingatlan forgalmi értéke:

Alapelvek:

Véci Vérosfejlesztd Kit.
2600 Véc, Koztarsaség ot 34.

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

2600 Végc, belterlilet, 4762/36 hrsz. szam alatli taldlhatd
kivett beépltetlen terllet megnevezésti ingatlan 1/1
tulajdoni hanyada

Ingatlan piact (forgalmi) értékének megéllapitasa

2019, aprilis 2.

3 hénap

9 100 000 Ft, azaz
Kilencmillié - egyszizezer Forint

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

corfzlis

Conzus Group lgazsagleyi Szakérts Kit,
1085 Budapest, Honved u. 22,172,

adoszadm: 26789502.2.41
Coj. azdm: §1.06-280208

T f el
yilv. szanm: pigyzs
W“» sz.82dm; 104

ph.
Fiistos Balint
Ingatlanvagyon-értékslt
igazsaglgyi szakéndé
EUFIM: 2008/192

T

10403253-60526752-84511003 s |

<

Nagy Emil
lgyvezetd
ingatlanvagyon-értékeld
B.sz.: 719/2001
PMIK szam: 1602/2008

Conzus Group igazsaglgyi Szakérid Kh.
1055 Budapest, Honvéd utca 22, |h.: B. |. emelet 2.



Ingatian-ériékbacslas 4, oldal
2600 Véc, belterillet, 4762/36 hrsz. szam alatt kivett beépitetleon teriilet

<

1. ERTEKELES

Vacl Vérosfejleszts Kft. (2600 Vac, Kbztérsasag ut 34.) mint Megrendels, ingatlanforgalmi szakértének
!(érte fel Conzus Group Igazsagiigyi Szakérts Kft.-t, mint vagyonértékelési szakvélemény készitésére
Jogosult véilatkozast,

A megbizés alapjan, az ingatlan értékesitését megel6z8 déntéshozatal elbkészitése céljabol a 2600
Véc, belteriilet, 4762/36 helyrajzl szam alatti kivett beépitetien tertilot megnevezésii ingatlan 1/1
tulajdoni hanyada szerinti piaci (forgalmi) értékének meghatarozasa valt szlikségessé.

2, VAGYONERTEKELES MODSZERE

Az értekelés folyaman helyszini szemlére kertiit sor, tovabba megvizsgéldsra kerlitek az ingatlannal
kapcsolatban rendelkezésre 4llo, a meliskletben falsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok.
Magfeleiten alkalmazésra kerliitek a TEGOVA (EVS 2003, EVS 2008, EVS 2012, EVS 2016) irdnyelvei
és a tbbbszorésen médositott 25/1997. (Vill. 1.) PM rendelet elbirgsai,

A 2019, aprilis 2.-i helyszini szemle sordn az ingatlant és komyezetét bejartuk. Az ingatian alapteriileti
adatat a rendelkezésiinkre atadott tulajdoni lapbdl vettiik, a helyszinen ellenérzé meérdseket nem
végeztiink, A helyszinen megvizsgaituk az ingatlan adoftsagait, kérmyezetét, &s mas ériékbefolyasold
tenyezdket. Az ingatlanrél és kémyezetérs| fenyképfelvételeket készitettiink, melyeket a meliékietokben
csatolunk, Az értékelés elvégzésekor, a fentieken tilmenden megvizsgaltuk a hasonlé tipusi és jellegis
ingatlanok &Mtalanos piaci helyzetét, valamint a kornyéken kialakult ingatlanpiaci viszonyokat is.

3. ALAPELVEK ES KORLATOZO FELTETELEK
Az ingatlanforgalmi szakérti véleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd Ingatlan
értékeléséhez a kivetkezoket sziikséges figyelembe venni:

- az értékelés targyat képez$ ingatlanban semmiféle kdzvetlen, vagy kbzvetett érdekeltségiink
nincs. Az értékbecslésben régzitett megallapitasok, kévetkeztetések kizardlag szakmai
szempontokon alapulnak;

- aszakvéleményben jellemzett allapotot egyszerli szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott
iratok és a Megrendel képviselSjének szébeli tajekoztatasa alapjan mutattuk be, az
esetiegesen fenndllo, de érzékszervi vizsgalattal nem észielhets ertékbefolyasols tényezdkdrt
(pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kdrmyezetre
artalmas anyagok jelenléte stb.} nem véllalunk felel8sséget:

- az ingatlan tiszta tulajdonl forgalomképes, per, igény és tehermentes tulajdonjoga kerii
ertékelésre; '

- Jeleh ingatlanforgalmi szakvéleményt elfogulatianul, kills® kériiményektt! nem befolyasoitatva
készitettilk, dijazasunk nincs dsszefiiggéshen az ingatlan megallapitott értékével.

- nem vizsgdituk az ériékelt ingatlannal szemben eseflegesen fenndlld ferheket &s
kotelezettségeket, feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak idépontjéban
az ingatlan hasznailatéval kézvetlentl! dsszefliggs tartozas (kdzlizemi dijak, sth.) nem all fenn;

- azatadott iratok tanulmanyozasan tulmenéen jogi természet( vizsgalatot {(jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztink. Az ingatlanok forgalomképességének jogi eredetl
korlatozdsardl a Nem hiteles tulajdoni lapon bejegyzetieken, illetve a térképmasolaton
régzitetteken tilmen&en nincs tudomasunk, és ezért feleléssaget nem véllalunk;

- aszakvélemény fordulénapja: 2019. 4prilis 2. '

- jelen szakvélemény 2 péidanyban késziilt (2 példany Megrendel, 1 példany elektronikus
szakvélemeény, 1 példany irattar)

- elbzetes irasbeli hozzajarulasunk nélkil a szakvélemény semmilyen része nem hozhaté
nyilvanossagra (kiilénds tekintettel a forgalmi értékre, az értékeldk személyére, valamint az
értékeld cégre vonatkozéan). A szakvélemény méas céltl felhasznéldsahoz a készté cég irasos
hozzéjaruldsa szilkséges.

- ezen érickelassel kapcsolatban felmeriiit jogvitdkban és/vagy szakmai vitdkban valé
kézrem(kddés, tovdbba értékeléslinknek més szakértok altal tOrténé opponaldsanak
értékelése, vellk vald egyeztetése, bérmilyen egyeztetésen vagy birdsagon torténd
megjelenés nem képezi feladatunkat, kivéve, ha a Megbizéval ebben elézetesen irasban
megallapodiunk.

- nem véllalunk felel8sséget olyan, a késtbbiekben az ingatlanban, az ingatlan kﬁmygzetében
eseflegesen bekdvatkez§ valtozasokért, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értékeket.

Conzus Group lgazsagiigyi Szakértt Kit,
1055 Budapest, Honvéd utca 22. th.: B. I. emelet 2.



-

A jelen vagyon értékeld jelentésben alkalmazott piaci érték fogalom definiciéjat az American Institute of
Real Estate Appraisers altal 1889-ben kiadott Ingatlanértékelési kézikdnyvben taldljuk.

Ingatlan-értékbecslés 5. oldal
2600 Véc, beltarillet, 4762/36 hrsz. szém alatt kivett beéplistlan terliiet

WAz & legvalGszinlibb &r, amelyet egy bizonyos idépontban, készpénzben, készpénzzel egyenerték(
egyéb értékben, vagy mas pontosan meghatarozott feltételek mellett kapni lehet egy meghatérozott
vagyoni jogért, miutén az ésszer(i ideig szerepalt agy versenyfeltételek kézdtt m(ikdds piacon, olyan
kérilmények kdzdtt, amelyek minden feitételiikben eleget tesznek a korrekt eladas feltételainek és az
Uzlet egy megfontoit, a kérilményeket ismers, 6nmaga nevében eljaré és szabad elhatarozasbol
cselekvé elado és vevt kdzott jon létre.”

E definici6 hallgatélagosan tartalmazza, hogy az eladas egy bizonyos idSpontban zajlik le és a jogok
atruhézasa az eladérdl a vevdre az alabbi korlimények kdzott megy végbe:

- az elado és a vevsd atlagos mértékben motivait

- mindkeét fél jol informalt, vagy megfelelé tanacsadokkal rendelkezik, és mindkstten GOgy
cselekszenek, ahogyan azt sajat érdekiikben a legjobbnak tartjak

- az eladas elétt az adott tulajdont ésszeriien elvarhato ideig a szabadpiacon eladdsra felkinaltak
. a fizetés készpénzben, vagy azzal 6sszehasonlithatd peénziigyi konstrukcidban térténik

.- az ar az adott tulajdonra vonatkozé normal megfontolasok alapjan alakuit ki és nem
befolyasoljak az elad4ssal dsszefliggt specidlis, vagy klldnleges pénziigyi konstrukciok, vagy barmely,
az adasvetellel kapcsolatos fél gltal megadott koncessziok.

Conzus Group lgazsagiigyf Szakérid Kit,
1048 Budapest, Honvéd utca 22. |h.: B. |. emelet 2.



Ingatlan-ériekbecslés 6. oldal
2600 Vac, belteriilet, 4762/36 hrsz. szam alatt kivett beépitetlen teritlat .

4, INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartaimazza az ingatian-nyilvantartas szerinti dllapotot. A tulajdoni lap elején talalhaték a
folyamatban 1évé bejegyzések, a szeliegyek. Az |. rész tartalmazza az ingatian alapadatait, azaz
megnevezését, teriiletét stb. A I, részben keriilnek feltlintetésre az ingatlan tulajdonosal. A lil. rész a
bejegyzett jogokat és tényeket tartalmazza (pl. jelzélogjog, épitési tilalom, szolgalmak stb.).

I. RESZ:

Ingatlan cime (tul. lap szerint): 2600 Véc, balteritlet

Tulajdoni lap szerintj terllete: 1423 m?

Helyrajzi szdma: 4762136

Ingatlan megnevezése: Kiveit beépitetlen teriilet

Széljegy tartalma: nin¢s bejegyzés

IIl. RESZ;

Tulajdonviszony: VAC VAROS ONKORMANYZAT

Tulajdoni hanyad: 1/1

Ul. RESZ: NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Jogi halyzet:

Az ingatlan tulajdoni helyzete rendezett, az ingatlan énalldan forgalomképes.

Conzus Group Igazsdgligyi Szakértd Kit.
1055 Budapest, Honvéd utca 22, |h.: B. . emalet 2.



Ingatlan-értékbecslés 7. oldat
2600 V4, belteriitet, 4762136 hrsz. szam alatt kivett beépltetlen terdlet

5. INGATLAN ISMERTETESE

5.1, Ingatlan kdrnyezete, elhelyezkedése

A Dunakanyar kézpontjaként ismert telepilés Pest megye negyedik leghagyobb iélekszammal
rendelkezG vérosa, egy(ttal vonzé idegenforgalmi célpont — egyreszt 900 éves torténelme, masrészt
gazdag kulturdlis dlete miatt. Katolikus piispoki székhely.

PSRN U i
are Y T AL

Napjainkban

Mara a véros gazdasaga ismét stalakuléban van: a régi allami monstrumok magéantulajdonba keriitek,
az egykor t8bb ezer munkast fogtalkoztaté Dunai Cement M(ibdi (DCM) Duna-Drava Cement {DDC)
lett, és az adminisztraciot végzd személyzeten kiviil szinte minden dolgozét efbocsatottak, gepek végzik
a régi dolgozok munkajat, Az egykori Taurus gumigyar izemeltetSje a Henkel lett, ami profilvaltassal is
jért.

Gyorsforgalmi Utja (M2) és tekintélyes multjia azonban ma is vonzéva teszi a varost: 1990 ota komoly
mértékl kUlfSldi miikods t8ke telepliit be, s az tjonnan épiilt ipari parkban a Zoliner elektronikai gyar
meliett az IBM iizemeiben is éjjel-nappal szerelik dssze a szamitégép-alkatrészeket.

Mikdzben a varoshatarban winchestereket szereinek 6ssze, a belvérosban sem milt el az id6valtozas
nélkil: valamennyi nagyobb eurdpal és magyar bank és biztosltotarsasag rendelkezik fickkal Vac "Véci
utcajanak” szamitd Széchenyi utcaban.

2007-ben évtizedekig tartd folyamatos termelés utan bezartak a nagy maltd FORTE fotokémiai cikk-
gyarat, mely a rendszervéltas elétt a szocialista blokk orszagait latta el fotokémiai termékekkel, és amely
munkahely miatt eredetlleg megépiilt az egész alstvarosi lakételep.

Forrés: www.wikipedia.org
Megkozelithetdség

A tortenelmi Magyarorszagon a Felvidék hatdranak szamitd varos a Dunakanyarban fekszik, a Duna
folyam bal partjan, a Naszély hegy labanél. Budapest irdnyabol konnyen megkézelithetd autoval a 2-es
féuton és a 2/A gyorsforgalmi Uton, a Nyugati péalyaudvarrdl induld zéndz6 vonatokkal 25 perc alatt a
MAV 70-es szamu Budapesi-Vac—Szob-vasttvonalan, autdbuszon vagy biciklivel a Duna mellett futé
Budapest-Szob kerékpdriton, nyaron pedig a Budapest és Esztergom kozott kdzlekeds
kiranduldhajékkal is. A Dunan egész évben kézlekedd rév kéti 6ssze Tahitétfaluval, igy Esztergom vagy
Szentendre fel8l is megkozelithet6 a véros. Amidta megépiilt a 2/A Ot (M2 autdpélya), a Budapest —
Ipolysag — Krakkd Otvonal elkerllli a varost.

Conzus Group lgazsagligyi Szakértt Kft.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. |h.: B. |. emelet 2.



Ingatlan-értékbecsiés 8. oldal
2600 Véc, belterlilet, 4762/36 hrsz, szém alatt kivett beépitetlen ter{ilet

Az Ingatlan fekvése és kérnyezete. | o

Az értékelt ingatian Pest megysben; a fovaroste észak-keletr tegy-27 Km-re fekvs, kizel 33 '
-ezer-lakost teleplilés; Vac Arosar terliletén:” a o8]} elnevezésﬁ vérosrészben
(Deakvérészakl részén,a2! Ut ranyba L .

Az :ngatiant a Hegymester utcébé yﬂé shet megh eifteni; ‘a sonban az ih:g:atl'an elstt
-klépitettés klszabélyozatt Ut nem talalhat o R

en csaladi hazas:
. tkeresztu! A
épulnek- az u] épitésﬁ

A telepulés eI!étotlségr és naturélis'-adatal kedvezﬁe A kﬁ
ingatlanok - talélhatoak, o v
teleplilésen éltalé.nOS
Iakélngallano i

f"r,;e'nqen'és;_;‘- kola, dvoda,

Az mgatlantél kb 35-4km- _ 9, ISKO8, :
en szolgaltatasok nem;

posta és gyégyszerlér is
érhetﬁk el (perlférién valé eIh

A vérﬂ;ﬁ:iﬂsat_lanp_iaca R

500,000
400,000
300,000

200000 _ /"

100,000

2004 2006 ; 2008 2010. 2012 2014 2018 , 2018

éter srak havi alakulasét

A dlagramon Véc teruletén tatél _
'em Al rendelkezésunkre;

“kovethet! nyomon, A szaggatott __onall.

elegendﬁ informécné
. Az ingatlanpiaci kereslet aktulls helyzete - -
gyenge | atlagos | erés

Conzus Group lgazsaghgyi Szakénd Kft,
1055 Budapest, Honvéd utca 22, |h.: B. 1. emelst 2.
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Ingatian-értékbacslés 9. oldal
2600 Ve, belteriilet, 4762/36 hrsz. szdm alatt kivett heépitatian teriilet

5.2. Az ingatian bemutatisa

Az 1423 m2 nagysdgu telek szabalytalan negyszdg alaky, gondozatlan, elhanyagolt, utcafrontjatol
befelé meredeken lejt.

Talajmechanikai szakvélemény hidnyaban a telek foldfelszin alatti tulajdonsagait jellemezni nem tudjuk.
Kerftve nincs, a bels6 telekhatérok mentén beépltetien terlilet és lakéhazas ingatlanokkal szomszédos.
A telek megkdzelithetsége nehézkes, ugyanis a térképen jelSit utca a valdsagban nincs kiépitve, A
megkdzelitést a fotédokumentacioban is lathato gyalogdsvény blztositja.

Az ingatlanon értéket nem képviseld, Snerddsiilt, vegyes korg, tébbnyire akécfa dllomany taldlhats. A
kérnyezete elvadult, cserjékkel benéit tertilet.

A szemle alkalméval t5bb helyen illegélis szemét elhelyezését rigzitettlik.

Az Bsszkép ennek megfelelSen gyenge.

A Megblz6 szébeli tajékoztatasa alapjan a telken kdzmiicsatlakozésok nincsenek, A kézmiivekre
vonatkozéan az e-kézmii oldalrél tajékozédtunk.

I\\ NG MY,

. "WM\\\
A $243 ) 47e45)
=S [ .
EE - T " i —
" \ _ 413571
47405 : - S eneeas
W . 4762535
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476238 12510

Forrds: e-k6zmii

Az ihgatlan elétt az utcaban kiépltett kézmilhadldzat: vizhaldzat elérhetd.

Vizellatas: Utcaban - szolgéitatd a DMRY Zrt.
Szennyvizelvezetés: -

Gazellatas: -

Elektromos energia: -

Egyéb: .

Conzus Group lgazsagilgyi Szakeértd Kit.
1058 Budapest, Honvéd utca 22. [h.: B. |. emelet 2.



Ingatlan-értékbecslas 10. oldal
2600 Vac, belterillet, 4762/36 hrsz. 524m alalt kiveit badpltetien terilet '

5.3. Szabélyozési helyzet

Az ériékelt ingatlan a hatélyos helyi épitési szabalyozas szerint Lke-1 — kertvérosias lakéteriilet
ovezetbe sorolt,
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Az bvezetre vonatkoz6 eldirdsok:

Az Lke jelG kertvarosias lakdterlletek &pitési évezetei a jellemzben szabadondlid, illstve
oldalhatarondilé beépités(i &s laza bedpltettséql lakéterleteket szabalyozzak,

Az Lke-1 jelii épités! dvezetben a tovabbi eléirasok;

a) A 30% feletti lojtésii terlileteken az épités csak a terep kiryezethez igazodd, szabalyszer(l
rendezese utan engedett,

b.) Amennyiben a tereplejtési viszonyok a 15%-ot meghaladjak, az engedélyezési tervhez minden
esetben szlikséges 1:200 méretarany( rétegvonalas helyszfnrajz készitése, a fak, bokrok
megjeldlesevel, a terep tervezett rendezésével, az épiilet elhelyezésével.

G) Vizfogyasztéssal jard funkcié a normalzéna (150m Balti felett) felett csak az esetben létesithetd
(maradhat fenn), ha a vizmlivek altal igazoft nyomasu vizfogyasztas biztositott.

Conzus Group Igazsagligyl Szakéns Kit.
1055 Budapest, Honvéd utca 22, Ih.: B, I. emelet 2.



Ingatlan-&rtékbecslas
2600 Vée, balterlilet, 4762/36 hrsz. szam alait kivett baeépitetlen tarlilet

S

11. oldal

dosz, wiblizu

Az Splidai Bvexet

Ax dpitbai wchok

Megengeden

A kabakishars i 1clch

" togkiselily g .é epiilcernygaseig
& ﬁ% : i E &

. g f; " g ﬁf% s550d. | 5 ,
iR AIE HETTIRER
s ciu 4 5 FE VPRV [BREISYIG B

Tkel |87 Lbaooo |20 | so [ 20 | 20 | o4 | 75 |30 ] so -l
B A Y A L % ™ 0 n L S I T 5 B -
Lkeza | O Jow | 20 | o o T o o4 | 70 | 30| 68

Lke-3 S7Z | LG ) diy 20 30 0.6 70 i A0 (1,:7_
CLked 57 w0 | 16 | w0 | s | w1 os Tes e 5,0
Lkeda [ O | o0 | t6 | a0 | = 10 05 105 |30 | 50
Ike-daK| O § 700 | 16 A0 28 35 05 |65 [ 301 so
keS| SZ | o | 16 ] w0 | 3 1 [ e W 65
-“LIce-Sa O T l.“ 16 i€ ] 25 ’i; NN [ I;— ..... 65 30 05
ket (S| e |2 | s s Tos Tes Tan 5.0
CLker | 87| 1200 | 30 0 | 45 ] os 85|30 so |
ke | Sz | o | 2238 | a0 | w1 a0 | o8 | en [aeT 50
| M Spitdal fvgzer - Ax dplidsl seick Mogengedet

. hawini Al IR 5 § | e
- fg% ' b i |4
I P i5Fy (gield, |
R B
fg g «%‘ié' L T f:!.?:‘-' E‘éh f g -ei j FE
ke | O | o | 14 B | 0 | 40 | 06 | 60 | 45| 65

Lke~10 87, 358K Ji) - M} Wil (0,6 L1} 4.5 6,0

'mﬁ;cul! S4 1 16 30 A 40 06 60 | 4.5 6,0

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



Ingatlan-értékbecslés 12. oldal
2600 Vg, belterillet, 4762/38 hrsz. szdm alait kivett beéplietien teriilat

6. AZ ERTEKELES

6.1, Az értékelés modszere

Az értékbecslés, a TEGOVA Utmutats elvei és modszertani gjanlasai (EVS 2003, EVS 2009, EVS 2012,
EVS 2016) szerint, a tdbbsz8r médositott 25/1997. (VII.1.} PM rendeletben ¢s a mindenkor érvényes
egyeb jogszabalyokban el6irtaknak megfeleléen késziiit.

6.1.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld médszer

Olyan eljarés, melynek soran az értékelést végrehaité szakértd az értékelendd ingatlan elemeit
Gsszehasonlitja az adott kérzetben, a kizelmuithan értékesitett vagy értékesftésre felajénlott ingatlanok
paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan sziikséges kiigazitasokat. Minél kdzvetlenebb
Gsszehasonlitdsra nyliik lehetdség, annal pontosabb a becsérték.

Olyan ingatlanok értékbecsléséné! hasznaljak, amelyeknek van jeflemzé piaci forgalmuk. Pid.: csaladi
hazak, 6roklakésok, telkek, stb.

Az Gsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kivetkezs tényez8k szolgainak:
- realizélt digylet szerinti &r / kinalati 4r
- @riékesliési idGpont
- elhelyezkedés, megkézelithstdség, infrastrukiuralis ellatottsag, méret, mliszaki allapot

Az érteket az ingatlan kdmyezetében fellelhetd hasonl6 tipust ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhaszndléséval hatdrozhato meg.

6.2. Az értékelési médszerek kivalasztasa

Az értékelés modszerét mindig a vizsgalt vagyontérgy jellege és az értékelds célja alapjan valasztjuk
ki. Jelen esetben, a lehetd legmegalapozottabb vélemény kialak/tasa érdekében a piaci 6sszehasonlitd
adatok elemzésén alapuld médszert és a hozamalapd médszert alkalmaztuk.

Az eértékelés soran figyelembe vettlk az Eurdpai Bizottsdg 1255/2012/EU. (2012.december 11.)
rendeletének, az IFRS 13 Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi Standard ,Valds értéken toriéné
értékelés™-re vonatkozd szabalyait is.

szakvéle elkész(tésénel a fentiekre valt tekintettel vi az ingatlan foraalmi értékét

megkdzelitési médszereket,

A feladatnak megfelelen a placi érték alapti forgalmi értékelés bsszehasonlité ingatlanpiaci adatok
felnasznéldsaval és elemzésével tdriént, mert a valds piaci forgalmi ériéket leginkdbb a piaci
dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé médszerret lehet kapni.

Osszehasonlitdsra — az ingatlanpiac aktuélis llapotat megfelelden kifejezé — kinalati adatokat
hasznaltunk fel. Az Gsszehasonlitisra alkalmas ingatlanok kérét hasonlé paraméterekkel rendelkezé
eladasra kinalt Ingatlanck kéziil vélasztottuk ki. Az ingatlanpiacra altalanosan jellemzd alku lehetdségét
a kinalati arak -10%-0s korrekcidjdval fejeztik ki.

Conzus Group lgazsagiigyi Szakénts Kft.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. [h.: B. |. emelet 2.
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Ingatian-értékbecslés
2600 Véc, helterlilet, 4762/36 hrsz. szam alatt kivett beépiletlen teriiiet

13. oldat

7. INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA

7.1. Piaci sszehasonlit6 adatok elemzésén alapuld médszerrel meghatérozott érték

TH

|

BN Sh T LALS Hrig R (s o, oAkt Jili8 ¥ ! o e B
Véc, Hegymester | Vic, Mazscla utca Vic, Ako utca Vie, Akd utea
ufca
Ingatlan tipusa telek felak talak talek talek
Adat forrisa . .
ld8pontja ingatian.com 2019 | ingatlan.com 2019 | ingatian.com 2019 | ingattan.com 2019
tulajdon] hdnyad 11 11 i 111 141
telek tor. m* 1423 1583 1800 1413 1000
Forgalmi érték Ft 18 000 000 Ft 27 900 000 Ft 48 008 000 Ft 15 000 000 Ft
Fallagos r Ftym’ 13 15 500 12739 15 000
egyéb megjegyzés | Kiépitotlen uicdban | Féldes utcéban iévs, | Faldes UlcAban levs, | Foldes utoaban lévd, | Fildes ulcaban ldvs,
18vd, 20%-ban 20%-ban beéplthetd, | 20%-ban beépithetd, { 20%-ban bedpithets, [ 20%-ban beepithetd,
bedplthetd, Lke-1 | Lke-1 &vezetbe sorolt | Lke-1 dvezetbe sorolt | Lke-1 dvezstbe sorolt | Lke-1 dvezethe sorolt
Svezetbe sorolt telek. tefek. Kiizmi az telak, Wiz, villany, gaz telek, Kbzmii az telek, Viz, viliany a
Wiz az utcéban utcéban. a telken. utcéban. telken.
R EABRIO0SIS KorTakol R i
Kinalati komrekcio -10% -10% -10%
Telek ter. m* 1423
Telek alakla, fomaja
Domborzati ,
viszonyok lejtbs telak -5% -5% -5% ~5%
Fkdrajzi
slhelyezkadés Vac
Kézmiivek viz az utcaban -5% ~15% -5% ~10%
Kbzmlivek kézmiivek tavolsaga -10% ~10% «10% -10%
Beépithetdség 20%
Ovezet!
hasznosithaidsag Lke-1
: kialak [tott utca
k
Megkizellthetéség hisnya®
Hasznosithatdsag
. telek eszigtikal
Egyéb megjegyzés Allapota ~10% -10% -10%
Osszes korekeld -40% ~40% ~-40% ~45%
Korrigalt fajlagos 4r
Ftfm? 8 004 6 822 300 7643 8250 |

Targyi ingatlan az dsszehasonlfidsban szerepelistiakné! lényegesen kedvezétlenabb esztétikai dltapotd, detve az utcsban
Iév8 kdzmilvek csak korlatozottan alérheték, ezért az dsszesitett korrekeidk mértéke egyes esetben meghaladja a
szakma 4ltal dltalanossagban alkalmazott 30%-0s mértéket,

S G BRI R A hE BILGK i

Vac, hrsz: 4762/36 1423,00 § 000 80% 8107 200 Ft

Osszesen 1423,00 9 107 200 Ft
Az ingatian piaci értéke kerskitve: € 100 000 Ft

* Az ingatlan kiépitett Gtkapcsolattal nem rendelkezik, illetve a teriileten ilegalisan elhelyezett szemét
elhelyezését rogzitettik, igy a meghatarozott fajlagos alapéarat a beszamitas mértékével tovabb

korrigdljuk.

Conzus Group Igazsagiigyi Szakértd Kft.
1055 Budapest, Honvéd utca 22, th.: B. I. emelet 2,



Ingatlan-értékbecsiés ' 14, oldal
2600 V4c, belterillet, 4762/36 hrsz. szém alatt kivett beépltetien terblet

7.2, Az ingatlan forgalmi értéke

Az ingatlan forgalmi értékének becslését piaci sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé médszerrel
végeztik el. Az értékegyeztetésnél az alabbi szempontokat vettiik figyelembe:

- A piaci dsszehasonlitd elemzés esetében elegendd szamu, megfeleld adat allt rendelkezésre
ahhoz, hogy a médszert megbizhaténak tekintsiik, igy a végs6 ériék meghatarozasa soran a
piaci ésszehasonlité modszer eredményét 100%-ban vesszik figyelembe a piaciforgalmi
értékbecslésekor.

indezekre intettel az ingatlan aktudlis piad foraalmi &rték e értekelési m erel

eredményének sulyozasaval hatdrozzuk meqg a kdvetkezd szerint:

HRSZ 4762/36 SZAM ALATTI INGATLAN
Az ingatlan értéke a piaci dsszehasonlito megkézelités szerint 9 100 000,- Ft
A piaci sszehasonllté megkézelités stlyozasa 100%
Forgalmi érték kerokitve 9 100 000,- Ft

8. OSSZEFOGLALAS

A megbizas targyat képez ingatianra vonatkozé alapelvek és korlatozé feltételek melletf, a helyszini
bejaras és a szamitasok alapjan megdllapitasra kerlil, hogy a

2600 Véc, belteriilet, 4762/36 hrsz. szam alatti ingatlan 1/1 tulajdoni hanyaddnak forgalmi értéke:

9 100 000 Ft
azaz Kilencmillio — egyszazezer Forint

Conzus Group Igazsaglgyl Szakértd Kft.
1055 Budapest, Honvéd utca 22, |h.: B. 1. emelet 2.



Ingatlan-értékbecslés 5. oldal
2600 Vac, belteriilet, 4762/36 hrsz, sz8m alett kivatt beépitetlen terillet

MELLEKLETEK
Tulajdonl lap masolata

Fotbk

Térképek

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



TAKARNET Fuidhivatali Informacios Rendszer

b

https:ﬂwww4.takarnet.huftknet/nemhiteles_szenﬂes _phrsz_s67sid...

Nem hiteles tulajdoni lap Nem1
k)
g Vici Yirssi Hivatal Foidhivatali Oxz2tily
—_c_s_, VAC 2600 Kiptalm u. 1.3, Oldal:
3]
'E Neut Iilieles tulajdoni Iap - Szemle misolat
z} Megrendelés szdm: 30005/14267/2019
rn 2019.03.25
:_g Vic Szektor : 3
g Belteriilet 4762/3¢ helyraizi szdm
LRESZ
1. &z ingatlan adatai:
alrészlet udatok teriilet kat.t.jov. a
mivaldsi Ag/kivaett megnevazén/ min.o ba m2
Wy, o
. Kivett beépitetlen turiilat 0 ' 1423
LRESZ
1. tolajdoni hényad: L/1
bejegyré hatarozat, érkewdsi id§: 43168/2006.08.25
jogeim: tulajdonba adée tulajdoni hényad: 0/1 3758271991 .31.19
jogeim: telekalakitde twlajdoni hényad: 1/1 il
jogilldz: tulajdonos
névi VAG VAROS ONKORMANYZAT

cime 2600 VAC Méreive 15. tér 11.
tdrzrezam 19731302

OLRESZ
HEM TARTALMAZ BEJEGYZESP

Nem hiteles tulajdond lap
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TERKEPMELLEKLET
2600 Vic, belteriilet  Hrsz: 4762136




INGATLAN ERTEKBECSLES

2600 Vac, belteriilet, 4762/37 hrsz. alatti
ingatlan forgalmi értékérol

Megrendeld:

VACI VAROSFEJLESZTO KFT.
2600 Vac, Koztarsasag Ot 34.

Készitette:
CONZUS Group lgazsagiigyi Szakértd Kft.
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Ingatlan-értékbecslés 3. oldal
2600 Vac, belterlilet, 4762/37 hrsz. szdm alatt kivett beépitetlen terlilet

SZAKERTOI JELENTES

Megbizé: Vaci Véarosfejlesztd Kit.
2600 Vac, Koztdrsasag Gt 34.

Készitette: Conzus Group lgazsagligyi Szakértd Kift.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. ih.: B. i. emelet 2.

Ertékelés targya: 2600 Vac, belteriilet, 4762/37 hrsz. szam alatti talalhatd
kivett beépitetlen teriilet megnevezés(i ingatian 1/1
tulajdoni hanyada

Ertékelés célja: Ingatlan piaci (forgalmi) értékének megdllapitasa
Ertékelés forduldnapia: 2019, aprilis 2.

Szakvélemeny érvényessége: 3 hénap

Ingatlan forgalmi értéke: 8 600 000 Ft, azaz

Nyolcmillié — hatszdzezer Forlnt

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

corfziis

Conzus Group lgazsagigyi Szakertd Kit.
10565 Budapest, Honvéd u. 22. /2.

addszam: 25¥89502-2-41

e cgf. szam: G1.08.-283208

VTN nyilv szam: 010725 i
AT 82.8zam: 10403253-50526752-84511003 e

e
ph. -
Flstos Balint Nagy Emil
ingatlanvagyon-értékeld ligyvezetd .
igazsagiigyi szakértd ingatlanvagyon-értékeld
EUFIM: 2008/192 B.sz.. 719/2001

PMIK szam: 1802/2008

Conzus Group |gazsagligyi Szakérd KR,
1055 Budapest, Honvéd utca 22, ih.: B, ). emelet 2,



Ingatlan-értékbecslés 4. oldal
2600 Vg, belterillet, 4762/37 trsz. szAm alatt kivett beépitotion terlitet

1. ERTEKELES

Vaci Vérosfejlesztd Kft. (2600 Vac, Kbztarsasag Gt 34.) mint Megrendeld, ingatlanforgalmi szakértnek
!(érte fel Conzus Group lgazsagigyi Szakért Kit.-t, mint vagyonériékelési szakvélemény készitésére
jogosult vallalkozast.

A megbizéds alapjén, az ingatlan ériékesitését megelBz8 dbéntéshozatal elékészitése céliabdl a 2600
Véc, belterlilet, 4762/37 helyrajzi szam alatti kivett beépitetien teriilet megnevezési ingatlan 1/1
tulajdoni hanyada szerinti piaci (forgalmi) értékének meghatarozasa valt szlikségessé,

2. VAGYONERTEKELES MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlére kertlt sor, tovabba megvizsgaldsra ker(iltek az ingatlannal
kapcsolatban rendelkezésre &llo, a mellékletben felsorolt és jelen artékeléshez csatolt dokumentumok.
MegfelelSen alkaimazasra keniltek a TEGOVA (EVS 2003, EVS 2009, EVS 2012, EVS 2016} iranyelvei
és a t6bbszdrdsen mddositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet elé(rasai.

A 2018, aprilis 2.-i helyszini szemle soran az ingatlant és kdrnyezetét bejartuk. Az ingatian atapteriileti
adatat a rendelkezésiinkre atadott tulajdoni lapbdl vettitk, a helyszinen ellenérz8 méréseket nem
végeztlink. A helyszinen megvizsgéltuk az ingatlan adoftségait, kdrnyezetét, és mas értékbefolyésold
tényezdket. Az ingatlanrél és kdrnyezetérl fényképfelvételeket készitettlink, melyeket a mellékletekben
csatolunk. Az értékelés elvégzésekor, a fentieken tlimenden megvizsgaituk a hasonlé tipust és jellegi
ingatlanok altaldnos piaci helyzetsét, valamint a kormyéken kialakult Ingatlanpiaci viszonyokat Is.

3. ALAPELVEK ES KORLATOZO FELTETELEK
Az ingatlanforgalmi szakért6i véleményben Ismertetett adottsdgokkal rendelkezé ingatian
értékeléséhez a kivetkeztket szlikséges figyelembe venni:

- az értékelés targyat képezd ingatlanban semmiféle kdzvetlen, vagy kzvetett érdekeltseglink
nincs. Az értékbecslésben rogzitett megallapltasok, kévetkeztetések kizarolag szakmai
gzempontokon alapuinak;

- a szakvéleményben jellemzett Allapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott
iratok és a Megrendeld képviseléjének szébeli téjékoztatdsa alapjdn mutatiuk be, az
esetlegesen fannalld, de érzékszervi vizsgalattal nem &szlelhetd éridkbefolydsold tényezbkért
(pl.: rejtett szerkezeti hibdk, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre
artalmas anyagok jelenléte sth.) nem vallalunk felelésséget;

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

- jelen ingatlanforgalmi szakvéleményt elfogulatianul, killsd kériiiményektsl nem befolyasoitatva
készitettlik, dijazésunk nincs dsszefliggésben az ingatlan megéllapitott értékevel.

- nem vizsgaltuk az érékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és
kételezettségeket, feltételeztlik, hogy a tuiajdonjog egy esetleges atruhazasanak idbpontiaban
az ingatlan hasznélataval kézvetlenil dsszefiiggs tartozas (kozlizemi dijak, stb.) nem &l fenn;

- az 4tadott iratok tanulmanyozasan tlilmenden jogi természet( vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
&rvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlanok forgalomképességének jogi eredetii
korlatozésardl a Nem hiteles tulajdoni lapon bejegyzetteken, illetve a térképmasolaton
régzitetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

- aszakvélemény fordulénapja: 2019, aprilis 2.

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

- olfzetes irasbeli hozzajéruldsunk nélkil a szakvélemény semmilyen része nem hozhatd
nyilvénossagra (kilonds tekintettel a forgalmi értékre, az értékelbk személyére, valamint az
ériékeld cégre vonatkozdan). A szakvélemény mas céll felhasznalédsahoz a készItd cég [rasos
hozzdjarulasa sziikséges.

- ezen értékeléssel kapcsolatban felmerlit jogvitikban és/vagy szakmai vitakban vald
kézrem(ikédés, tovabba értékelésiinknek mas szakértbk dltal tortend oppondlasénak
Sriékelése, vellk valé egyeztetése, barmilyen egyeztetésen vagy birdsagon torténé
megjelenés nem képezi feladatunkat, kivéve, ha a Megbizéval ebben elbzetesen [rasban
megaliapodtunk. )

- nem vallalunk feleiésséget olyan, a késSbbiekben az ingatlanban, az ingatlan kdrnyezetében
esotiegesen bekdvetkezs valtozasokeért, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értékeket.

Conzus Group Igazsagigyl Szakeéntd Kft.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. lh.: B. 1. emelet 2.



Ingatlan-értékbecslés ' 5. oldal
2600 Vac, belteriilet, 4762/37 hrsz. szdm alalt kivett bedpitetlen tariilet

A jelen vagyon értékels jelentésben alkalmazott piaci érték fogalom definlcidjat az American Institute of
Real Estate Appraisers altal 1989-ben kiadott Ingatlanértekelési kézikdnyvben talaljuk.

JAZ a legvalészinlbb ar, amelyet egy bizonyos id6pontban, készpénzben, készpénzzel egyenértéki
egyéb ériékben, vagy més pontosan meghatdrozott feltételek mellett kapnl lehet egy meghatarozott
vagyoni jogért, miutan az ésszer(i ideig szerepelt egy versenyfeltételek kdzdtt mikodd placon, olyan
korliimenyek kdzott, amelyek minden feltsteliikben eleget tesznek a korrekt eladés feltételeinek és az
Gzlet egy megfontolt, a kérlilményeket ismers, énmaga nevében eljaré és szabad elhatarozashol
cselekvd elado és vevd kzott jon létre.”

E definicio hallgatélagosan tartalmazza, hogy az eladés egy bizonyos id8pontban zajiik le és a jogok
atruhazasa az eladordl a vevire az alabbi kériilmények kozott megy végbe;

- az elado és a vevd tlagos mértékben motivalt

- mindkét fél jol informdlt, vagy megfeleld tanacsadokkal rendelkezik, &és mindketten ugy
cselekszenek, ahogyan azt sajat érdekikben a legjobbnak tartiak

. az eladas eldtt az adott tulajdont ésszerlien elvarhaté ideig a szabadpiacon eladasra felkinaltak
- a fizetés készpénzben, vagy azzal 8sszehasonlithaté pénzligyi konstrukcisban tsrténik

- az &r az adott tulajdonra vonatkozé normal megfontoldsok alapjan alakult ki és nem
befolyasoljak az eladassal Gsszefiiggs specidlis, vagy kiilénleges pénziigyi konstrukciok, vagy barmaly,
az adasvétellel kapcsolatos fél gltal megadott koncessziok. :

Conzus Group lgazsagiigyi Szakértd Kft.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. Th.: B. 1. emelst 2.



ingatlan-értékbecslés 6. aldal
2800 Vée, helierillat, 4762/37 hrsz. szém alatt kivett beéplitstlen terilet

4. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulgjdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartds szerinti llapotot. A tulajdoni lap elején talalhatdk a
folyamatban 16v8 bejegyzések, a széljegyek. Az |. rész tartalmazza az ingatlan alapadatait, azaz
megnevezését, terliletdt stb. A Il. rdszben kerlilnek feltlintetésre ax Ingatlan tulajdonosai. A Il rész a
bejegyzett jogokat és tényeket tartaimazza (pl. jelzélogjog, épitési titalom, szolgaimak stb.).

|. RESZ:

Ingatlan cime (tul. lap szerint): 2600 Vac, belterlilet

Tulajdonl lap szerinti ter{ilete: 1348 m?

Helyrajzi szama: 4762137

Ingatlan megnevezése:; Kivett beépitetlen teriilet

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Il. RESZ;

Tulajdonviszony: VAC VAROS ONKORMANYZAT

Tulajdoni hanyad: +/1

lIl. RESZ: NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Jogi helyzet:

Az ingatian tulajdoni helyzete rendezett, az ingatian énalléan forgalomkeépes.

Conzus Group |lgazsagligyl Szakért6 Kit.
1055 Budapest, Honvéd utca 22, h.: B. |. emelet 2.



Ingatlan-értékbecslés 7. oldal
2600 Vac, belterillet, 4762/37 hrsz. sz4m alatt kivelt beépitetlen teriilet

5. INGATLAN ISMERTETESE

5.1. Ingatlan kdrnyezete, elhelyezkedése

A Dunakanyar kdzpontjaként ismert teleplilés Pest megye negyedik legnagyobb lélekszammal
rendelkezd vérosa, egyttal vonzd Idegenforgalmi célpont — egyrészt 900 éves torténelme, masrészt
gazdag kulturélis élete miatt, Katolikus plispdki székhely.

it S

£

Napjainkban

Méra a véros gazdasaga ismét dtalakuléban van: a régi allami monstrumok magantutajdonba keriiltek,
az egykor 16bb ezer munkast foglalkoztaté Dunai Cement Miibs! (DCM) Duna-Drava Cement (DDC)
lett, és az adminisztracidt végzd személyzeten kivill szinte minden dolgozét elbocsatottak, gépek végzik
a régi dolgozék munkajat. Az egykori Taurus gumigyéar izemeltetSje a Henkel lett, ami profilvaitassal is
jart.

Gyorsforgalmi Utja {M2) és tekintélyes muitja azonban ma is vonzova teszi a varost: 1990 éfa komoly
mértéki kUIfsldi miikods t6ke telepillt be, s az Gjonnan éplilt ipari parkban a Zollner elektronikai gyar
mellett az IBM Gzemelben is éjjel-nappal szerelik 6ssze a szamlitoégép-alkatrészeket.

Mikdzben a varoshatarban winchestereket szerelnek §ssze, a belvarosban sem milt el az idévaltozas
nélkl: valamennyi nagyobb eurdpai és magyar bank és biztos/tétarsasag rendelkezik fidkkal Vac "Vaci
utcdjanak” szamltd Széchenyi utcéban.

2007-ben évtizedekig tarté folyamatos fermelés utan bezartdk a nagy multi FORTE fotokemiai cikk-
gyérat, mely a rendszervaltas elétt a szocialista blokk orszagait latta el fotokémiai termékekkel, és amely
munkahely miatt eredetileg megéplilt az egész alsévarosi lakdtelep.

Forrds: www wikipedia.org
Megké&zelithetdség

A tdrténelmi Magyarorszagon a Felvidék hataranak szamité varos a Dunakanyarban fekszik, a Duna
folyam bal partjan, a Naszaly hegy 1abanal. Budapest iranyabdl kbnnyen megkdzelithetd autoval a 2-8s
fédton és a 2/A gyorsforgalmi tton, a Nyugati pélyaudvarrdl indul6 zén&z6 vonatokkal 25 perc alatt a
MAV 70-es szdmU Budapest-Véc—-Szob-vastitvonalan, autébuszon vagy biciklivel a Duna meflett futd
Budapest-Szob kerékpariton, nydron pedig a Budapest és Esztergom kozitt kbzlekedd
kirandulohajékkal is. A Dundn egész évben kdzlekedt rév koti dssze Tahitotfaluval, igy Esztergom vagy
Szentendre feldl is megkbzelithetd a varos. Amitta megéplilt a 2/A ut (M2 autdpélya), a Budapest —
Ipolysag —~ Krakko Utvonal elkerdli a varost.

Conzus Group lgazsagligyl Szakértd Ki.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. th.: B. |. emelet 2.



Ingattan-értékbecslés 8. oldal
2600 Ve, beltorillet, 4762/37 hrsz. szdm alalt kivett beépitetien teriilot

Az ingatian fekvéseréé 'I:-t'érnyeze'te

7. ‘.6=_ kézel 33,
dufé elnevezésﬁ varosrészben
adik ol '

Az értékeit mgatlan Pest megyében, a fﬁvarostél észak
“ozer lakos - teleplilds, Ve, varosanak belteriileté
-:(Deékvér északl részén a 2.~*A jelﬁ autéuttol déll-:l__-__

Az mgatlant a Hegymester utcébél nyild-‘ folduton I : I'f__ e iy 2 zonban az mgatlan elétt

A telepulés ellélotts
'mgattanok talélhatéalg

A véros |ngatlanp|aca

500,000
400,000

300,000

200,000

100,000

2004 2006 2008 . 2010 2012, 2014 ! 2018; 2018.

A dlagramon Véc teruletén ta!élhaté Iakémgatlanokra von, égyz'etméter érak havl- 'alakulésél
kévetheti.nyomon. A szaggatotl vonallal_r..]elzett |dészakok; vonatkozéan nem all ren___e[kezésunkre
elegendd informécus ' : -

Az ingatlanpiaci kereslet aktudlis helyzete .

gye_hge | adtlagos | erés

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



Ingatlan-értékbecslés 9. oldal
2600 Vac, belteriilat, 4762/37 hrsz. szam alait kivett bedpltetien terilet

5.2, Az Ingatian bemutatasa

Az 1348 m2 nagysdgu telek szabalytalan soksztg alaky, gondozatian, elhanyagolt, utcafrontjatél befelé
meredeken lejt.

Talajmechanikai szakvélemény hidnydban a tetek foldfelszin alatti fulajdonsagait jellemezni nem tudjuk.
Keritve nincs, a belsd telekhatarok mentén beépitetlen teriilet és lakéhézas ingatlanokkal szomszédos.
A telek megkdzellthetdsége nehézkes, ugyanis a térképen jeldit utca a valosagban nincs kispltve, A
megkozelitést a fotddokumentacioban is 14thatd gyalogdsvény biztositja.

Az Ingatlanon értéket nem képviseld, Snerddsiiit, vegyes koru, t8bbnyire akécfa allomany talalhato. A
kdrnyezete elvadult, cserjékkel benbtt terlilet.

A szemie alkalméval t6bb helyen iilegélis szemét elhelyezését régzitettiik.

Az dsszkép ennek megfelelen gyenge. _

A Megblzd szobeli tajékoztatasa alapjan a telken kdzmiicsatlakozasok nincsenek. A kdzmGvekre
vonatkozéan az e-kézml oldalrél tajékozodtunk.

" ""\w“‘_“‘\l \

AT,

Forrés: a-kézmii

Kozmiive

Az ingatlan elétt az utcaban kiépitett kdzmiihaldzat: vizhéldzat eierhetd.
Vizellatas: Uteaban - szolgaltaté a DMRV Zrt.

Szennyvizelvezetés: -
Gazellatas: -
Elekiromos energia: -
Egyéb: -

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



lngatlan-értékbecslés 10. oldal
2600 Vac, beltertilet, 4762/37 hrsz. szém alatt kivett besépitetien teriiet

5.3. Szabalyozasi helyzet

Az ertékelt ingatian a hatélyos helyi épitési szabalyozas szerint Lke-1 — kertvarosias lakéteriilet
dvezetbe sorolt.

Lke-1 &
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Az Svezetre vonatkozé elbirdsok:

Az Lke jell Kerivarosias lakéteriiletek épitési Ovezetei a jellemzfen szabadonalld, illetve
oldalhataronalio beépités(l és laza beépitettségil lakéterileteket szabalyozzék.

Az Lke-1 jel(i épltési Svezetben a tovabbi elbirasok:

a.) A 30% feletti lejtésti teriileteken az &pltés csak a terep kdrnyezethez igazodo, szabatyszeri
rendezése utan engedett.

h.) Amennyiben a tereplejtési viszonyok a 15%-ot meghaladjék, az engedélyezési tervhez minden
esetben szilkséges 1:200 méretarany( rétegvonalas helyszinrajz készltése, a fak, bokrok
megjeldlésével, a terep tervezett rendezésével, az éplilet elhelyezésével.

c.) Vizfogyasztassal jard funkcié a normalzona (150m Balti felett) felett csak az esetben letesithett
(maradhat fenn), ha a vizmivek altal igazolt nyomas( vizfogyasztas biztosftott.

Conzus Group Igazsaglgyi Szakértd Kit.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. Th.: B. . emelst 2.



Ingatian-értékbecstés 11. oldal
2600 Ve, belterlilet, 4762/37 hrez. szam alatt kivett beépitetlon toriilet
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Conzus Group |gazsaglgyl Szakérts Kit.
1055 Budapaest, Honvéd utca 22, Ih.: B. |. emelet 2.



Ingatlan-értékbecslés 12, oldal
2600 Vae, belteriilet, 4762/37 hrez, szam alatt kivett beépitetlen teriilet

6. AZ ERTEKELES

6.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslés, a TEGOVA Gtmuiaté elvei 8s médszertani ajanlésal (EVS 2003, EVS 2009, EVS 2012,
EVS 2016) szerint, a {6bbszér mddositott 25/1987. (Vill.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes
egyéb jogszabélyokban eldirtaknak megfeleléen késziit.

6.1.1. Placl 8sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé mbdszer

Olyan eljaras, melynek soran az ériékelést végrehajté szakértd az ertékelendd ingatlan elemeit
Osszehasonlitja az adott kirzetben, a kdzelmaltban értékesitett vagy értékestésre felajaniott ingatlanok
paramétereivel, majd elvégzi az eitérések alapjan szilkséges kiigazitasokat, Minél kizvetlenebb
dsszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsértek.

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

Az Bsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kdvetkezd tényezbk szolgélnak:
- realizalt Ugylet szerinti ar / kindlati ar
- értékesitési idbpont
- elhelyezkedés, megkdzelithetBség, infrastrukturdlis ellatottsag, meéret, milszaki allapot

Az értéket az ingatlan kbryezetében fellelhetd hasonlé tipusu ingatlanok adasvételifkinélati adatainak
felhasznalasaval hatarozhatd meg.

6.2. Az értékelést médszerek kivalasztasa

Az értékelés mddszerét mindig a vizsgalt vagyontargy jellege és az értékelés célja alapjan valaszfjuk
ki. Jelen esetben, a lehetd legmegalapozottabb vélemény kialakitédsa érdekeben a piaci 6sszehasonlitd
adatok elemzésén alapulé médszert és a hozamalap( médszert alkalmaztuk.

Az értékelés soran figyelembe vettilk az Eurdpai Bizottsag 1255/2012/EU. (2012.december 11.)
rendeletének, az IFRS 13 Nemzetkdzi Pénziigyl Beszdmolasi Standard ,Valos értéken torténd
értékelds’-re vonatkozd szabalyait is.

ktzelltési ket,

A feladatnak megfelelBen a piaci érték alapt: forgaimi értékelés Gsszehasonlito ingatlanpiaci adatok
felhasznéldsdval és elemzésével tortént, mert a valés piacl forgalmi értéket leginkabb a piaci
tsszehasonlité adatok elemzésén alapuld mddszerrel lehet kapni.

Osszehasonlitasra — az ingatianpiac aktudlis dllapotat megfelelSen kifejez6 — kinalati adatokat
hasznaltunk fel. Az dsszehasonlitisra alkalmas ingatlanok kérét hasonlé paraméterekkel rendelkezé
eladésra kindlt ingatlanok kéziil valasztottuk ki. Az ingatianpiacra altalanosan jellemz6 alku lehetbseget
a kinalati drak -10%-os korrekcidjaval fejeztik ki.

Conzus Group Igazsagligyi Szakértd Kit.
1055 Budapest, Honvéd utca 22, Ih.: B. 1. emalet 2,



Ingatlan-értékhecsiés
2600 Viéc, belteriilet, 4762/37 hrsz, szam alatt kivett beépitetlen terlilet

13. cldal

7. INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA

7.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszerrel meghatarozott érték

Véc, Hegymester

Vic, Mazsola utca |

[ Vac, Ako utca |

Vic, Ako utca

heépithatd, Lke.1

Lke-1 $vezetbe soroli

Lke-1 dvezetbe sorolt

: utica

ingatian tpusa telek telek telek telok telek

Adat forrdza . .

idBpontja ingatlan.com 2019 | ingatlan.com 20192 | ingatian.com 2319 | ngatlan.com 2018

tulajdoni hdnyad 1 171 1M 1M1 1/1

telok tor. m? 1348 1583 1800 1413 1000

Forgalmi érték Ft 18 000 Q00 Ft 27 900 D00 Ft 18 000 000 Ft 15 000 000 Ft

Fajlagos ér Ftim’ 11371 15 500 12739 15000

ogyéb megjegyzés | Kiépitetien utcdban | Féldes utcdban léve, | Fildes utcaban 1évd, | Foldes utcdban 1évd, | Fdldes utcéban léve,
jevls, 20%-ban 20%-ban beéplthett, | 20%-ban bedplthetd, | 20%-ban beépithetd, | 20%-ban bedplthats,

Lke-1 dvezetbe sorolt

Lke-1 dvezeths sorolt

{vezaths sorolt telek. telek. KozmD az  |telek. Viz, villany, gaz telek. Kdzmd az telek, Viz, villany &
Wiz az vicéban utcéban. a telken. utcéban. telken,

EABKMGaGiE Ko reRes Bk T
Kinalati korskcio -10% -10% ~10% -10%
Telek ter. m? 1348

Telek alakja, fomdja

Domborzati o _
viszonyok lejtds tolek -5% -5% 5% 5%
Féidrajzi

elhelyezksdés Ve

Kézmiivek vlz az utcéban 5% -15% 5% 0%
Kozmlivek kdzmiivek tavolsdga -10% -10% ~10% =10%
Beépitheitsey 20%

Ovezel/ Lke-t

hasznosithatosag

. kialakitott utca
Megibzelithetség hidnya®
Hasznoesithatbsag
. telok egztétikai
- - ~10%

Egyéb megjegyzés AMiapota 10% 10%
{Osszes komekeld «40% -40% -40% -45%

Karrigalt fajlagos ar

Ftim®

Térgyi ingatlan az §sszehasonlitisban szerepeltettekné! lonyegesen kadvezétienebb esztétkai dllapoty, lletve az utcdban
16v6 kbzmiivek csak korldtozoitan slérhetdk, ozért az Ssszesltett korrekeidk mértéke egyes esetben meghaladja a
szakma éltal dllaldnosséaghan alkalmazott 30%-0s mériéket.

Vi, hrsz: 4762137 1348,00 8 000 80% 8 627 200 Ft
Osszesen 1348,00 B 627 200 Ft
Az ingatlan placi ériéke kerekitve: 8 600 000 Fi

* Az ingatlan kiépitett Utkapcsolattal nem rendelkezik, iletve a tertileten illegdlisan elhelyezett szemét
elhelyezését rogzitettilk, lgy a meghatérozott fajlagos alaparat a beszamlias mértékével tovabb

korrigaljuk.

Conzus Group [gazsagigyi Szakénd Kit.

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



Ingatlan-értékbecslés 14, oldal
2600 Véc, belterlilet, 4762/37 hrsz. szadm alatt kivett beépltetlen terlilet

7.2. Az Ingatlan forgalmi értéke
Az ingatlan forgalmi ériékének becslését piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszerrel
végeztik el. Az értékegyeztetésnél az alabbi szempontokat vettiik figyelembe:

- A piaci §sszehasonlits elemzés esetében elegendd szamu, megfelel adat alit rendslikezésre
ahhoz, hogy a modszert megblzhatdnak tekintsilk, igy a végsS ériék meghatarozasa soran a
piaci dsszehasonlitd médszer eredménydt 100%-ban vesszilk figyelembe a piacifforgalmi
értékbecslésekor.

Mindezek

HRSZ 4762/37 SZAM ALATTI INGATLAN
Az ingatlan éttéke a piaci dsszehasonlité megkbzelites szerint 8 600 000,- Ft
A piaci 8sszehasonlitd megkbzelitss silyozasa 100%
Forgalmi érték kerekitve 8 600 000,- Ft

8. 0SSZEFOGLALAS

A megbizas targyat képez ingatlanra.vonatkozé alapelvek és korlatozd feltételek mellett, a helyszini
bejaras és a sz&mitasok alapjan megéllapitasra kerlll, hogy a

2600 Vic, belteriilet, 4762/37 hrsz. szam alatti Ingatlan 1/1 tulajdoni hdnyadanak forgalmi értéke:

8 600 000 Ft
azaz Nyolemillié — hatszdzezer Forint

Conzus Group Igazsagligyl Szaksrtd Kft.
1055 Budapest, Hanvéd utca 22, Jh.: B. |. emelet 2,



Ingatlan-értékbecslés 15. oldal
2600 Vac, belterlilet, 4762/37 hrsz, szam alatt kivett beépitetlen terblet

MELLEKLETEK

Tula]donl lap mésolata
Fotdk

Térképek

Canzus Group lgazsdgiigyl Szakértd Kit.
1055 Budapest, Honvéd utea 22. 1h.: B. I. emelat 2.



TAKARNET Féidhivatali Informacios Rendszer https:f!wwwal.takamet.hu!tknetfnmnhiteles_szemIeS _p.hirsz_s67sid..,

Nem hiteles tulajdoni lap Nem
'g Viiel Jirdsi Hivatal Foldhivatali Osztily
% VAC 2600 Képtalm v, 1-3. Oldals
’é’ Nem liieles tulajdoni lap » Szemle misolai
? Megrendalés sadm: 3000S/14268/2019
—
2019,03,
__8 25
= vhe Szektor ;53
g Beltaviilet 4762/37 helyrajei szém
l. n E s z '—__. - o
l. Az jingatlan adatai: \ )
alrészlat adatok terGlet kat.t.jov. al@®td)
miveléni dg/kivett megnevexés/ min.o ha m2 k.Eilldy gars
. Kivett beédpitetlen teriilet ] 1348
MRESE
1. tulajeloni hanyad: 1/}
bajegyzd hatfrovzat, érkezémi idd: 43168/2006.08.25 :
Jogeim tulajdonba adae tulajdoni hanyad: 0/1  37582/1991.11,19
jogoim: telekalakitas twlajdoni hinyad: 1/1
jogillis: tulajdenos -
asv: VAC VAROS ONKORMAWYZAT

cimt 2600 vAC Marciwe 15. tér 11.
térzsmzim: 15731302

MmRESE ¢
WEM TARTALMAZ EBEJEGYZESY

Nem hiteles tulajdoni lap
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INGATLAN ERTEKBECSLES

2600 Vac, belteriilet, 4762/38 hrsz. alatti
ingatlan forgalmi értékéréi

Megrendel6:

VACI VAROSFEJLESZTO KFT.
2600 Vac, Koztarsasag at 34.

Keészitette:
CONZUS Group lgazsagiigyl Szakeértd Kft.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. Ih.: B. |. emelet 2.

Budapest, 2019. &prilis 4.



ingatlan-értékbecsleés
2600 Ve, belteriitet, 4762/38 hrsz. szdm alatt kivett beépitetlon teriliet

2. olda}

TARTALOM
TARTALOMJEGYZEK
1. ERTEKELES
2, VAGYONERTEKELES MODSZERE
3. ALAPELVEK ES KORLATOZO FELTETELEK
4. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
5. INGATLAN ISMERTETESE
5.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése
5.2, Az Ingatlan bemutatasa
5.3. Szabalyozasi helyzet
6. AZ ERTEKELES
6.1. Az értékelés mddszere
6.1.1. Placi dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer
6.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa
7. INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA

7.1, Piaci ésszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszerrel meghatérozott érték

7.2. Az ingatlan forgalmi értéke
8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata (nem hiteles)
Fényképfelvételok
Ingatian ethelyezkedését bemutaté térkepsk
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Conzus Group lgazsagiigyi Szakérs Kft.

1055 Budapest, Honvéd utca 22. Ih.: B. [. emelet 2.
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ingatlan-értékbecslés 3. oldal
2600 Vdc, balterlilet, 4762/38 hrsz, szam alatt kivett beéplietlen teriilet

SZAKERT®I JELENTES

Meghizé: Vécl Varosfejleszto Kft.
2600 Vac, Kbztarsasag ot 34,

Készitette: Conzus Group |gazsagiigyi Szakérts Kft.
1055 Budapest, Monvéd utca 22, |h.: B. |. emelet 2,

Ertékelés targya: 2600 Véc, belterlilet, 4762/38 hrsz. szam alatii talalhaté
kivett beépitetlen terilet megnevezésii ingatlan 1/1
tulajdoni hanyada

Ertékelés célja: ingatian piaci (forgaimi) értékének megéllapitasa
Ertékelés fordulénapja: 2019, aprilis 2.

Szakvélemeény érvényessége: 3 hénap

Ingatlan forgalmi értéke: Hs 200 000 F¢, azaz

Nyolcmillié — kettészdzezer Forint

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

Conzus Group 1gazsdgioy Szakartd Kit.

- 1058 Budapest. Hanvéd u. 22, 172, .
{&\xﬂ addszam: 257898507.2.44 /,..-«‘ e

g é i - * 2' b e
nyith, szam: G ovas 20 et
BZ2dm, 10403288130526752-84511003
Fistds Balint l:lagye E;:g
ingatlanvagyon-értékeit ) ugyv
igazsagligyi szakérd |ngatlanv§gyon-ért?kelﬁ
EUFIM: 2008/192 8.sz.: 719/200

PMIK szdm: 1602/2008

Conzus Group Igazsagllgyl Szakértd Kft.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. th,: B. \. emelet 2,



Ingatlan-értékbecslés 4., oldal
2600 Véc, bslteriilet, 4762/38 hrsz. szém alalt kivelt beépltetlen terillet

1. ERTEKELES

Vaci Vérosfejlesztd Kft. (2600 Véc, Kdzirsasag 0t 34.) mint Megrendels, ingatlanforgalmi szakértének
kérte fel Conzus Group Igazsaglgyi Szakérts Kft.-t, mint vagyonértékelési szakvélemény készitésére
jogosult véllalkozast,

A megblzés' alapjén, az ingatlan értékesitésst megeléz6 dontéshozatal elbkészitése céljabol a 2600
Véc_, be]terUIet, 4762/38 helyrajzi szam alatti kivett beéplistlen teriilet megnevezeés ingatlan 1/1
tulajdoni hényada szerinti piaci (forgalmi) értékének meghatérozasa valt szikségesse.

2. VAGYONERTEKELES MODSZERE

Az értéketés folyaman helyszini szemlére keriilt sor, tovabba megvizsgalasra kerlltek az ingatlannal
kapcsolatban rendelkezésre 419, a meliékletben felsorolt és jelen ériékeléshez csatolt dokumentumok.
Megfeleléen alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003, EVS 2009, EVS 2012, EVS 2016) iranyelvei
6s a tSbbszbrésen médositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet eléirasai.

A 2019. aprilis 2.-i helyszini szemle sorén az ingatlant és kbmyezetét bejartuk. Az ingatlan alapteriiieti
adatat a rendelkezésiinkre atadott tulajdoni lapbdl vettk, a helyszinen ellenérzé meérésoket nem
végeztlnk. A helyszinen megvizsgaltuk az ingatlan adottsagait, kirnyezetét, és més értékbefolyasold
tényezBket. Az ingatlanrol és kdmyezetérs| fényképfelvételeket készitettlink, melyeket a meliékletekben
csatolunk. Az értékelés elvégzésekor, a fentieken taimenden megvizsgéltuk a hasonid tipusu és jellegl
ingatlanok altalénos piaci helyzetét, valamint a kérnyéken kialakult ingatianpiaci viszonyokat is.

3. ALAPELVEK £S5 KORLATOZO FELTETELEK
Az ingatlanforgalmi szakértsi véleményben ismertetett adottssgokkal rendelkez8 ingatlan
értekelésehez a kivetkeziket szilkséges figyelembe venni:

- @z értokeles targydt képezd ingatlanban semmiféle kizvetlen, vagy kézvetett érdekeltsagiink
nincs. Az ériékbecslésben régzitett megallapitasok, kévetkeztetések kizardlag szakmai
szempontckon alapulnak;

- aszakveleményben jellemzett dilapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott
iratok €s a Megrendelé képviseljének szébeli tajékoztatdsa alapjan mutattuk be, az
esetlegesen fennallo, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhets értékbefolyssold tényezdkért
(pl.: rejtett szerkezeti hibdk, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kdmyezetre
artalmas anyagok jelenléte stb.} nem véllalunk felelésséget;

- az ingatlan tiszta tulajdoni forgalomképes, per, igény és tehermentes tulajdonjoga keriil
értékelésre;

- jelen ingatlanforgalmi szakvéleményt elfogulattanul, kiilsé kériiiményektsl nem befolyasoltatva
készitettiik, dijazasunk nincs dsszefiiggésben az ingatlan megéllapitott értékével.

- nem vizsgaltuk az é&rtékelt ingatiannal szemben esetlegesen fenndlld terheket é&s
kotelezetiségeket, feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzasanak idépontjaban
az ingatlan hasznalataval kdzvellendl 6sszefliggb tartozas (kbzizemi dijak, stb.) nem 4lf fenn;

- az atadott iratok tanulmanyozasan tiimenden jogi természetl vizsgdlatot (jogelm, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztlink. Az ingatlanok forgalomképességének jogi eredet
korlatozasarél a Nem hiteles tulajdoni lapon bejegyzetteken, illetve a térképmésolaton
régzitetteken tiimenden nincs tudomasunk, és ezért falelSsséget nem vallalunk;

- aszakvélemény fordulénapja: 2019. aprilis 2.

- jelen szakvélemény 2 péidanyban késziilt {2 példany Megrendels, 1 példany elektronikus
szakvélemény, 1 példany irattar)

- el6zetes Irasbeli hozzdjéruldsunk nélkil a szakvélemény semmilyen része nem hozhaté
nyilvanossagra (kiilénds tekintettel a forgalmi értékre, az értékeldk személyére, valamint az
értékeld cégre vonatkozdan). A szakvélemény més céll felhasznélasédhoz a készitd cég Irasos
hozzajaruldsa sz{ikséges.

- ezen értékeléssel kapcsolatban felmerilt jogvitdkban és/vagy szakmai vitdkban vald
kézremiikddes, tovabba ériékeléslinknek mas szakértdk &ltal térténd oppondlasanak
értékelose, wvelliik vald egyezietése, barmilyen egyezietésen vagy birésagon torténd
megjelenés nem képezi feladatunkat, kivéve, ha a Megbizdval ebben elézetesen irashan
megallapodtunk, _ i

- nem véllalunk feleldsséget olyan, a késdbbiekben az ingatlanban, az ingatlan kérnyezetében
esetlegesen bekdvetkezd valtozasokért, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értékeket.

Conzus Group lgazsaglgyl Szakénd Kit.
1055 Budapest, Honvéd utca 22, th.: B. |. emelet 2,



Ingatlan-értékbecslés 5. oldal
2600 Vo, beiterlilet, 4762/38 hrsz, szam alait kivatt bedpltetlen tariilet

A Jelen vagyon értékels jelentésben alkalmazott piaci érték fogalom definiciojat az American Institute of
Real Estate Appraisers &ltal 1989-ben kiadott Ingatlanértékelési kézikonyvben taldljuk.

+AZ a legvaloszinitbb ar, amelyet egy bizonyos iddpontban, készpénzben, készpénzzel agyenériék(
egyéb értékben, vagy mas pontosan meghatérozott feltételek mellett kapni lehet egy meghatarozott
vagyoni jogént, miutdn az ésszerti ideig szerepelt egy versenyfeltételek kdzott miik6dé piacon, olyan
korliimenysk kdz&tt, amelyek minden feltételiikben eleget tesznek a korrekt eladas feltételeinek és az
lzlet egy megfontolt, 'a kérllményeket ismers, dnmaga nevében eljaréd és szabad elhatarozashél
cselekvd elado és vevs kdzoit jon létre,”

E definicid hallgatélagosan tartalmazza, hogy az cladds egy bizonyos iddpontban zajlik le és a jogok
atruhazasa az eladdrol a vevire az algbbi kdrilmények kozétt megy végbe:

- az elado és a vevl atlagos mértékben motivalt

- mindkét fél jol informalt, vagy megfeield tandcsadokkal rendelkezik, és mindketten Ugy
cselekszenek, ahogyan azt sajat érdekiikben a legjobbnak tarijak

- az eladds elbtt az adott tulajdont ésszerlien elvarhato ideig a szabadpiacon eladasra felkindltak
- a fizetés készpénzben, vagy azzal $sszehasonlithaté pénziigyi konstrukcicban tdriénik

- az ar az adott tulajdonra vonatkozd normél megfontoldsok alapjan alakult ki és nem
befolyasoljdk az eladédssal sszefliggs specidlis, vagy kiiiénleges pénziigyi konstrukciok, vagy barmely,
az addsvétellel kapcsolatos fél &ltal megadott koncessziok.

Conzus Group lgazsagigyi Szakeérid Kit.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. th.: B. 1. emelet 2,



Ingatlan-értékbecstés 6. oldal
2600 Vic, belteriilet, 4762/38 hrsz. 8z4m alatt kivett bedpitetian teriitet

4. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT] ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvéantartds szerinti allapotot. A tulajdoni lap elején taldlhatok a
folyamatban 1évé bejegyzések, a széljegyek. Az |. rész tartalmazza az ingatlan alapadatait, azaz
megnevezését, terliletét stb. A Il. részben kerliinek feltlintetésre az ingatian tulajdonosai. A lil. rész a
bejegyzett jogokat és tényeket tartalmazza (pl. jelzdlogjog, épitési tilalom, szolgalmak stb.).

|. RESZ:

Ingatlan cime (tul. lap szerint); 2600 Ve, belterlilet

Tulajdoni lap szerinti teriilete: 1277 m?

Helyrajzi széma: 4762/38

Ingatlan megnevezése: Kivett beépitetion terllet

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Il. RESZ:

Tulajdonviszony: VAC VAROS ONKORMANYZAT

Tulajdoni hanyad: 1/1

lIl. RESZ: NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Jogi helyzet:

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

Conzus Group Igazsaglgyi Szakértd Kit.
1056 Budapest, Honvéd utca 22, Ih.: B. | emelet 2,



Ingatlan-ériékbecslés 7. oldal
2600 Véc, bekterllet, 4762438 hrsz. szam alatt kivelt bedpitetien teriist

5. INGATLAN ISMERTETESE

5.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

A Dunakanyar ké‘.zpongjaként ismert teleplilés Pest megye negyedik legnagyobb Iglekszammal
rendelkezd vérc_;sa. egyuttal vonzo idegenforgalmi célpont ~ egyrészt 900 éves térténelme, mésrészt
gazdag kulturdlis élete miatt. Katolikus pUspdki székhely. :

Napjainkban

Mara a varos gazdaséga ismét atalakuldhan van: a régi allami monstrumok magéntulajdonba kerliltek,
az egykor t6bb ezer munkast foglalkoztaté Dunai Cement MAb&! {DCM) Duna-Drava Cement (DDC)
lett, 65 az adminisztraciét végz6 személyzeten kivill szinte minden dolgozot elbocsatottak, gépek végzik
a régi dolgozék munkéat. Az egykori Taurus gumigyar lizemeltetsjo a Henkel lett, ami profilvéltassal is
jart.

Gyorsforgalmi Utja (M2) és tekintélyes miltja azonban ma is vonzéva teszi a varost: 1990 Gta komoly
mertekd kiilféldi mikodé toke telepiilt be, s az Gjonnan éplilt iparl parkban a Zoliner elektronikai gyar
mellett az IBM lizemeiben is éjjel-nappal szerelik dssze a szamitégép-alkatrészeket.

Mikézben a varoshatarban winchestereket szerelnek 8ssze, a belvarosban sem malt el az idévaitozas
nélkiil: valamennyi nagyobb eurdpai és magyar bank és biztositotdrsasag rendelkezik fickkal Vac "Véci
utcajanak” szamitd Széchenyi utcdban.

2007-ben évtizedekig tartd folyamatos termelés utén bezartak a nagy muita FORTE fotokémiai cikk-
gyérat, mely a rendszervéltas eldtt a szocialista blokk orszagait l4tta el fotokémiai termékekkel, és amely
munkahely miatt eredetileg megépillt az egész alsévarosi lakételep.

Forras: www.wikipedia.org
Megkozelithetbség

A torténelmi Magyarorszagon a Felvidék hataranak szamitd varos a Dunakanyarban fekszik, a Duna
folyam bal partjdn, a Naszaly hegy labanal. Budapest iranyabdl kénnyen megkdzelithetd autoval a 2-es
félton és a 2/A gyorsforgalmi Uton, a Nyugati palyaudvarrdl induld zonazé vonatokkal 25 perc alatt a
MAV 70-es széml Budapest-Vac—Szob-vasttvanalan, autébuszon vagy biciklivel a Duna mellett futé
Budapest-Szob kerékpériton, nydron pedig a Budapest és Esziergom kozott kozlekeds
kirdndulShajokkal is. A Dunan egész évben kézlekeds rév kdti Sssze Tahitétfaluval, fgy Esztergom vagy
Szentendre fel6l is megkbzellthets a varos. Amidta megéplit a 2/A Gt (M2 autdpalya), a Budapest —
ipolysag — Krakkd Utvonal elkerlili @ vérost.

Conzus Group lgazsaglgyi Szakért Kit.
10565 Budapest, Honvéd uica 22. Ih.: B. I. emelet 2,



Ingatian-&rtékbecslés 8. oldal
2600 Vo, belterillel, 4762/38 hrsz. sz4m alatt kivett beépitetien tertilet

Az lngatlan fekvése és komyezete

Az értékelt Ingatlan Pest megyében a févérostdl észak keletre5 mmteg =27 -km-re fekv6 kézel 33
ezer lakost telepiilés, Vac vérosanak belteruletén & Pz -d(ilé’» elnevezésﬁ vérosrészben-
{Dedkvar északi-részén, a2fA Jelﬂ . déll. 1) - . : .

Az mgatlant a Hegymester uteabol yﬂé folduton Iehet megkﬁzelftem
klépltetl és klszabélyozott ul ne talélhaté

'2on_bah'.'_'a_2-; ingatian elétt

ler zﬁen csaradl hézas
son’ment keresztil.. A
pliinek 8z 0] épité_su_

f=rende|6 iskola 6voda,_

: ed el Deékvér kézpontj 5
] ¢ ezen. szolgéltatésok nem_

Az mgatlan
2dés). .

A v{_lro_s ingatia_n_piaca -
500,000

400,000

300,000

200,000

100,000

2004 2008 2008: 2010 2012 2014 2018, 2018

A dlagramon Vac teruletén talélhato Iakémgatlanokra vonatkozo négyzetméte_r érak haw alakulését_
-kévetheti: nyom LA szaggatott vonallal jelzett lddszako ; '-vonatkozéan riem: au rende!kezésunkre"
elegend6 infor _éclé R . . :

. Az.ingattanpiac| kereslet aktudlis helyzete

gyenge | afflagos I erBs

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



Ingatian-értékbecslés 9, oldal
2600 Vac, belteriilet, 4762138 hrsz. szam alaft kivett bedplietien terlilet

5.2. Az ingatlan bemutatdsa

Az 1277 m2 nagysagl telek szabdiytalan négyszdg alakl, gondozatian, elhanyagolt, utcafrontjato!
befelé meredeken fojt.

Talajmechanikai szakvelemény hidnyaban a telek foldfeiszin alatti tulajdonségait jellemezni nem tudijuk.
A belsS telekhatarok mentén beépitetien teriilet s lakdhazas ingatianokkal szomszédos. A szemla
alkalméval egy erésen avuit allapotly, drétfonatos keritést régzitettiink az utcafronton, amely ériéket
nem képvisel,

A telek megkézellthetbsége nehdzkes, ugyanis a térkdpen jelslt utca a valdsagban nincs kiépitve. A
megkdzelitést a fotédokumentacidban is lathatd gyalogdsvény biztositja.

Az ingatlaron értéket nem képviseld, dnerddsiilt, vegyes kory, tébbnyire akacfa &llomany taiathats. A
kdrnyszete elvadult, cserjékkel benst terilet.

A szemle alkalméaval t6bb helyen illegélis szemét elhelyezését régzitettik a terlilcten.

Az 8s52kép ennek megfelelben gvenge.

A Megbizd szébeli tijékoztatisa alapjan a telken kézmlicsatlakozdsok nincsenek. A kézmiivekre
vonatkozéan az e-kdzmi oldalrél tajékozédtunk.

[‘\\4 s fns "w“\u\\ \\_____,./

et 745 474411
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262085

PHIEY] oo ez297 \ T2

N ¢ L2

WOl 476556

7581 7617

4731y

754

4780
ELILS FIR0H

Forrés: e-kbzmij

T L e Kozmﬁvek e
Az ingatlan el6tt az utcaban kiépitett kézm(ihaldzat; vizhalozat elérhets.
Vizellatas: Utcaban - szolgaltaté a DMRV Zrt.
Szennyvizelvezetds: -
Gazellatas: -
Elektromos energia: -
Egyeb: -

Conzus Group Igazsagiigyl Szakeérd Kit.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. [h.: B. . emslet 2.
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Ingatian-ériékbecslas
2600 Ve, belterdilet, 4762/38 hrsz. szam alatt kivett bedpitetien teriifet

5.3. Szabalyozasi helyzst

10. oldal

Az értckelt ingatlan hatélyos helyi épitési szabalyozas szerint Lke-1 — kertvarosias lakoterlilet
ovezetbe sorolt.
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Az dvezetre vonatkozd elbirdasok:

Az Lke jelli kertvaroslas lakoteriiletek épitési Ovezetei a jellemzSen szabadonalld, illetve
oldalhatarondalld beépltési és laza beépitettségli lakSterlileteket szabalyozzak,

Az Lke-1 jelli épitési Svezetben a tovabbi el6irasok:

a) A 30% feletti lejtéstl teriileteken az épités csak a terep kdrmyezethez igazodd, szabélyszer(i
rendezése utan engedett.

b.) Amennyiben a tereplejtési viszonyok a 15%-ot meghaladjék, az engedélyezési tervhez minden
esetben szlkséges 1:200 méretardnyl rétegvonalas helyszinrajz készitése, a fak, bokrok
megjeldlésével, a terep tervezett rendezésével, az épiilet ethelyezésével.

c.) Vizfogyasztassal jaré funkcio a normélzéna {(150m Balti feiett) felett csak az esetben létes(thetd
(maradhat fenn), ha a vizmiivek altal igazolt nyomasy vizfogyasztas biztositott.

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



Ingattan-értékbecgslés
2600 Vic, beltariilet, 4762/38 hrsz. szam alait kivett beépitetien tertilet

11. oldat
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Ingatlan-értékbecsiés 12, cldal
2600 Vac, befterdilet, 4762/38 hrsz. szém alat} kivett bedpitetien teriilat

6. AZ ERTEKELES

6.1, Az értékelés méddszere

Az értékbecslés, a TEGOVA Gtmutato elvel €s modszertani ajanlasai (EVS 2003, EVS 2009, EVS 2012,
EVS 2018) szerint, a 16bbszér médositott 25/1997. (VIll.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes
egyeb jogszabalyokban el6irtaknak megfelelben késziiit,

6.1.1. Piaci sszehasonlité adatok elemzésén alapulo médszer

Olyan elfdras, melynek soran az értskelést végrehajtd szakértd az ériékelends ingatlan elemeit
Osszehasonlitja az adott kérzetben, a kdzelmiltban érickesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok
parameétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan sziikséges kiigazitasokat. Minél kdzvetlensbb
Osszehasonlitasra nyllik lshetSség, anndl pontosabb a becsérték.

Olyan ingatlanok értékbecsiésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csaladi
hazak, 6roklakasok, telkek, stb.

Az Bsszehasonlltas alapjaul rendszerint a kdvetkezé tényez6k szolgainak:
- realizélt Ugylet szerinti 4r / kinalati 4r
- értekesitési idGpont
- elhelyezkedés, megkézelithet8ség, infrastrukturalis ellatottsag, méret, miiszaki allapot

Az érteket az ingatlan kérmyezetében fellelhetd hasonld tipusti ingatlanok adasvételi’kinalati adatainak
felhasznalaséaval hatdrozhatd meg.

6.2. Az értékelési modszerek kivilasztasa

Az értekelés modszerét mindig a vizsgalt vagyontargy jellege és az értékelds célja alapjén valasztjuk
ki. Jelen esetben, a lehets legmegalapozottabb vélemény kialakitasa érdekében a piaci sszehasonlité
adatok elemzésén alapulé modszert és a hozamalapl modszert alkalmaztuk.

Az értékelés soran figyslembe vettik az Eurépai Bizottsag 1255/2012/EU. (2012.december 11.)
rendeletének, az IFRS 13 Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamoldsi Standard ~alds ertéken t6rténd
értékelés"-re vonatkozo szabdlyait Is.

szakvélemény elkészitésénél a fentiekre vald tekintetiel vizsaaltuk az ingatl orgalmi értékét, a

megkdzelitési médszereket.

A feladatnak megfelelSen a piaci érték alapt forgaimi ériékelés Ssszehasoniité ingatlanpiaci adatok
felhasznélasival és elemzésével tériént, mert a valds piacl forgalmi ériéket leginkabb a piaci
bsszehasonlité adatok elemzésén alapuld médszerrel lehet kapni.

Osszehasonlitdsra — az ingatianpiac aktudlis allapotat megfeleléen kifejezd — kindlati adatokat
hasznaltunk fel. Az &sszehasonlitdsra alkalmas ingatianok kérét hasonld parameéterekkel rendelkezd
eladasra kinalt ingatlanok kbzlil vélasztottuk ki, Az ingatlanpiacra &ltalénosan jellemzé alku lehetbségét
a kinalati arak -10%-os korrekcidjaval fejeztiik ki.

Conzus Group lgazsagigyi Szakértd Kit,
1055 Budapest, Honvéd utca 22, In.: B, |. emelet 2.



Ingatlan-értékbecsiés
2800 Vo, belterlilet, 4762/38 hrsz. szém alait kivett bespltetlen torillst

13. oldal

7. INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA

7.1. Placi dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszerrel meghatdrozott érték

Véc Mazaola utca

Vac, Akbutoa |

vac Akd utca |

Kindtati korrekcia

-10%

Véc Hegymaster
utca

Ingattan tipusa talek telak tolok telek telek
Adat forrasa . -
iddpontja ingatlan.com 2019 | ingatlan.com 2019 | ingatlan.com 2019 | ingatian.com 2019
tulajdont hdnyad 111 111 11 i 111
telek tor. m? 1277 1583 1800 1413 1000
Forgalmi &rték Ft 18 000 OO0 Ft 27 900 000 Ft 18 000 000 Ft 15 000 H0O Ft
Fajlagos &r FUm?® _ 11371 __ 15 500 12739 15 GO0
egyéb megjegyzés { Klépitstlon utcdban | Féldes utcAban lévS, | Fokles utcaban Jvd, | Foldes ulcaban 16vS, | Fuldes ulcaban I6vE,

v, 20%-ban 20%-ban bedpithetd, | 20%-ban beépithatd, | 20%-ban beépithetd, | 20%-ban bedpithets,

beépithetd, Lke-1 | Lke-1 dvezetbe sorolt | Lke-1 dvezetbe sorolt | Lke-f fvezetbe sorolt | Lke-1 Bvezatbe sorolt
tvazatbe sorolt telok, telek. Kozmli az  {telek, Viz, villany, géz telak, Kizmii az talek, Viz, villany a
Viz az utcaban utcédban, a telken. utcéiban. tolken.
F IETTEkMOd05I 5 KOTTOKCIBY TONYBZBR st

-10%
Telek tor, m’ 1277
Telek alakja, forméja
Domborzati .
viszonyok lejtds talek -5% -5% -5% -5%
Fékirajzl
elhelyezkedas Véc
Kizmilivek vlz az utcéban -5% -15% -5% -10%
Kéizmiivek kdzmvek tvolsaga -10% ~10% -10% -10%
BedpithelBssg 20%
Ovezet! Lie-1
hasznosithatésay e
, kialakitott utca
kdzelithetdsé
Meogkizelithetdség hidnya®
Hasznoslthatdgdg
. telek esztétikai ) 108
Egysb magjegyzés allapota -10% 10% 10%
Osszes korrekeld -40% -40% -40% ~45%
Korrigalt fajlagos ar
2 6822 9300

ViGN T8|IBGO8 OF, KEraRItye FUML 37 7 T rEL

Targyi ingatlan az bsszehasonlitdsban szerepeltetteknél Iényegesen kedvezbtlenebb esztétikai dllapot, fletve az utcdban
lévd kizmiivek csak korlatozottan elérhetbk, ezért az Osszesitett korrekciok mértéke egyes esetben maghaladja a
szakma altal Altaldnossagban alkalmazott 30%-0s mértéket.

oo A B G Laflinl ] PN
Véc hrSZ‘ 4762!38 8 172 800 Fl
QOsszesen 1277,00 8172 800 Ft

8 200 000 Ft

Az ingatlan piaci értéke kerekitve:

* Az ingatlan kiépitett Gtkapcsolattal nem rendelkezik, iletve a terliloton ileglisan elhelyezett szemét
elhelyezését rigzitettiik, igy a meghatérozott fajlagos alaparat a beszédmitas meriékével tovabb

korrigaljuk,

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



Ingatlan-értékbecslés 14, oldai
2600 Ve, belteriilet, 4762/38 hrsz. szdm alalt kivett beépltetion teriiet

7.2. Az Ingatlan forgalmi értéke
Az inggtlan forgalmi értékének becslését placi 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuléd modszerrel
végeztiik el. Az értékegyeztetésnél az alabbi szempontokat vettlik figyelembe:

- A piaci dsszehasonlité elemzés esetében elegendd szamt, megfelel adat allt rendeikezdsre
ahhoz, hogy a médszert megbizhatonak tekintstik, igy a végs6 érték meghatarozasa sorén a
piaci dsszehasonlité maodszer eredményét 100%-ban vesszik figyelombe a piaci/forgalmi
értékbecslésekor.

HRSZ 4762/38 SZAM ALATTI INGATLAN
Az ingatlan értéke a piaci dsszehasonlité megkbzelités szerint 8 200 000,- Ft
A piaci 8sszehasonlité megkdzelités stilyozasa 100%
Forgalmi érték kerekitve 8 200 000,- Ft

8. OSSZEFOGLALAS

A megbizas targyét képezd ingatlanra vonatkozs alapelvek és konlatozs feltételok mellett, a helyszini
bejarés és a szamitasok alapjan megallapitasra keriil, hogya’

2600 Vic, belteriilet, 4762/38 hrsz. szam alatti ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak forgalmi értéke:

8 200 000 Ft
azaz Nyolcmillié ~ kettdszazezer Forint

Conzus Group lgazsaglgyi Szakérld Kit,
1055 Budapest, Honvéd uica 22, Ih,: B. |. emelet 2.



Ingatlan-értékbecslés
2600 Vo, helterlilet, 476238 hrsz. szam alatt kivett beépitetlen terillet

15. oldal

MELLEKLETEK

Tulajdont lap mésolata

Foték

Térképek

Conzus Group lgazségligyi Szakértd Kit.
1055 Budapes!, Honvéd utca 22, |h.: B. |. emelst 2,
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2600 Vac, beltoriilet Hrsz: 4762738
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INGATLAN ERTEKBECSLES

2600 Vac, belterlilet, 4762/39 hrsz. alatti
ingatlan forgalmi értékérdl

Megrendelé:

VACI VAROSFEJLESZTO KFT.
2600 Vac, Koztarsasag ut 34.

Készitette:
CONZUS Group lgazsagiigyi Szakértd Kft.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. Ih.: B. l. emelet 2.

Budapest, 2019. aprills 4.



Ingatian-értékbecslas
2600 Véc, belteriilet, 4762/39 hrsz. szdm alatt kivett beépitatien tetlilet
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Ingatlan-értékbecslés 3. oldal
2600 Vac, belteriilet, 4762/39 hrsz. szam alatt kivett bedpitetien terllet

SZAKERTOI!I JELENTES

Megbizé:
Készitette:

Ertékelés targya:

Ertékelés célla:

Ertékelés forduldnapja:

Ingatlan forgalml értéke:

Alapeivek:

Szakvélemény ervényessége:

Vacl Varosfejlesztd Kft.
2600 Vac, Kbztarsasag at 34.

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

2600 Vdc, belteriilet, 4762/39 hrsz, szam alatti talalhato
- Kivelt beépitetlen terlilet megnevezés( ingatlan 1/1
tulajdoni hanyada

Ingatlan piaci (forgalmi) értékének megallapitasa

2019. aprilis 2.

3 hénap

6 400 000 Ft, azaz
Hatmillié — négyszéazezer Forint

A meghatarozott ériék per-, teher- és igénymentes
aliapotra vonatkozik.

conzlis

Conzus Group lgazsagigyi Szakerid Kit,
10565 Budapest, Honved u. 22_ /2.

adoszanm:
cqj. szam:
nylly. s2am:

SR .

Flstds Bélint
ingatlanvagyon-értékeld
igazsaglgyi szakénd
EUFIM: 2008/192

25788502-2-41 T
(11-09-289206
19 110;3353—m525?52~3451 100%
Nagy Emi
iigyvezetd

ingatlanvagyon-értekeld
B.sz.: 719/2001
PMIK szam: 1602/2008

Conzus Group lgazsaglgy! Szakerld Kt.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. 1h.: B. 1. emelet 2.



Ingatlan-értékbecslés 4. gldat
2600 Vac, beileriilat, 4762/30 hrsz. szam alatt kivett beéplietlen terilet

1. ERTEKELES

Vaci Varosfajleszté Kit. (2600 Ve, Kéztarsasag ot 34.) mint Megrendel6, ingatlanforgalmi szakértének
kérte fel Conzus Group \gazsagligyi Szakénts Kft.-t, mint vagyonértekelési szakvélemény készhtésére
jogosult vallalkozast.

A megbizas alapjan, az ingatlan Srtékesitését megelézs déntéshozatal eikészitése céljabol a 2600
Vae, belterlilet, 4762/39 helyrajzi szém alatti kivett beépitetien teriilet megnevezés( ingaflan 141
tulajdoni hanyada szerinti piaci (forgaimi) értékének meghatarozdsa vait sziikségessé.

2. VAGYONERTEKELES MODSZERE
Az ériékelés folyaman helyszini szemiére kerlilt sor, tovabba megvizsgalasra kerliltek az ingatlannal

Megfqlelﬁen alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003, EVS 2009, EVS 2012, EVS 2018) irényelvei
és a tbbszbrésen médositott 25/1897, {VIIl. 1.} PM rendelst eléirasai,

A 2019. dprilis 2.-i helyszini szemls sorén az ingatlant és kirnyezetét bejartuk. Az ingatlan alapterileti
adatat a rendelkezésiinkre &tadott tulajdoni lapbdl vettitk, a helyszinen ellendrza méréseket nem
végeztlnk. A helyszinen megvizegaltuk az ingatlan adottségait, kbrnyezetét, s mas értékbefolyasold
tényezdket. Az ingatlanrdl és kdrnyezetérél fényképfelvételekat készitettlink, melyeket a mellékletekben
csatolunk. Az ériékelés elvégzésekor, a fenticken ttimenden megvizsgaltuk a hasonid tipusi és jelleg
ingatlanok &ltaléanos piaci helyzetét, valamint a ktrnyéken kialakuit ingatlanpiaci viszonyokat is.

3. ALAPELVEK ES KORLATOZO FELTETELEK
Az ingatlanforgalmi  szakértsi vélemeényben ismerietett adottsagokkal rendelkezé ingatlan
értékeléséhez a kévetkeztket szllkséges figyelembe venni:

- az érickelés targyat képezs ingatlanban semmiféle kézvetlen, vagy kdzvetett érdekeltséglink
nincs. Az értékbecslésben rogzitett megailapitasok, kdvetkezietések kizérélag szakmai
szempontokon alapulnak;

- aszakvéleményben jellemzett 4llapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott
fratok és a Megrendels képviseléjének szdbeli tajékoztatdsa alapjan mutattuk be, az
esetlagesen fenndlld, de érzékszervi vizsgalattal nem észleihetd értékbefolyasolé tenyezékért
{pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérmyezetre
artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk felelfisséget:

- az ingatlan tiszta tulajdont forgalomképes, per, igeny és tehermentes tulajdonjoga kerdll
érickelésre;

- jelen ingatlanforgalmi szakvéleményt elfogulatianul, kiils8 kériilményektsl nem befolyasoltatva
készitettlik, dijazdsunk nincs sszefliggésben az ingattan megéllapitott értékével.

- nem vizsgéituk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és
kbtelezettségeket, feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzasanak id&pontjaban
az ingatlan hasznalataval kézvetiend Gsszefiiggs tartozéas (kézlizemi djak, stb.) nem il fenn;

- @z dtadott iratok tanulmanyozasén tiimentien jogi természetti vizsgdlatot (jogeim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztlink. Az Ingatlanok forgalomképességének Jogi eredetl
korlatozasardl a Nem hiteles tulajdoni lapon bejegyzetteken, illetve a térképmasolaton
régzitetteken tiimensen nincs tudomasunk, és ezért felel6sséget nem vallalunk;

- aszakvélemény fordulbnapja: 2019. dprilis 2.

- Jelen szakvélemény 2 példanyban késziilt (2 peldany Megrendel§, 1 példany elektronikus
szakvélemény, 1 példany irattar)

- elézetes irasbeli hozz&jaruldsunk nélkiil a szakvélemény semmilyen része nem hozhaté
nyilvanossagra (kiilonds tekintettel a forgalmi értékre, az értékelsk személyére, valamint az
értekeld cégre vonatiozéan). A szakvélemény mas céll felhasznaldsahoz a készits cég irasos
hozzéjaruldsa sziikséges.

- @zen értékeléssel kapcsolatban felmeriilt jogvitdkban és/vagy szakmai vitdkban vald
kbézrem(kodés, tovabbé eértékeléslinknek mas szakértdk &ital torténé opponalasanak
eériékelése, vellk vaid egyeztetése, barmilyen egyeztetésen vagy birdsagon torénd
megjelenés nem képezi feladatunkat, kivéve, ha a Megbizoval ebben elézetesen irasban
megdaliapodtunk.

- nem vallalunk felelésséget olyan, a késSbbiekben az ingatianban, az ingatlan kérnyezetéhen
esetiegesen bekévetkez6 véltozasokért, amelyek befolydsolhatjak az itt megadott értékeket.

Conzus Group Igazsdgiigyi Szakéns Kit.
1055 Budapest, Honvéd utca 22, th.: B. I, emelet 2.
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ingatlan-értékbecslés 5, oldal
2600 Vdc, belteriilet, 4762/39 hrsz. szém alatt kivett heépltetien teriilet :

A jelen vagyon értékels jelentésben alkalmazott piaci érték fogalom definicitjat az American Institute of
Real Estate Appraisers altal 1989-ben kiadott Ingatlanértékelésl kézikdnyvben talaljuk.

-AZ @ legvalészintibb 4r, amelyet egy bizonyos id6pontban, készpénzben, készpénzzel egyenérték(
egyéb értékben, vagy més pontosan meghatarozott feltételek mellett kapni lehet egy meghatarozott
vagyoni jogért, miutan az ésszerli ideig szerepelt egy versenyfeltételek kizott mikdds piacon, olyan
korlimenyek kozott, amelyek minden feltételiikben eleget tesznek a korrekt eladas feltételeinek és az
Uzlet egy megfontolt, a kériliményeket ismers, onmaga nevében eljaré és szabad elhatérozasbhe!
cselekvd eladd és vevd kozott jon 18tre.”

E definicié hallgatélagosan tartalmazza, hogy az eladéas egy bizonyos iddpontban zajlik le és a jogok
atruhazésa az eladordl a vevére az alébbi koriiimények kizétt megy végbe:

- az eladd és a vevd atlagos méridkben motivalt

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

- az eladas eibtt az adott tulajdont ésszerlien elvérhaté ideig a szabadpiacon eladasra felkinaltak
- a fizetés készpénzben, vagy azzal Esszehasonlithatod pénziigyi konstrukcidban t6rténik

- az &r az adott tulajdonra vonatkozé normal megfontolasok alapjén alakult ki és nem
befolyasoljak az eladdssal dsszefliggs specialis, vagy kiilénleges pénziigyi konstrukciék, vagy barmely,
az adasveétellel kapesolatos fél aital megadott koncessziok.

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



Ingatlan-értékbacsles 6. oldal
2600 Véc, belterdlet, 4762/39 hrsz. szam alatt kivett beéplietion torliet

4. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tlajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot. A tulajdoni lap elején talalhatok a
folyamatban lévé bejegyzések, a széljegyek. Az |. rész tartalmazza az ingatlan alapadatait, azaz
megnevezését, terliletét sth, A |I. részben kerilinek feltlintetésre az ingatian tulajdonosai. A lil. rész a
bejegyzett jogokat és tényeket tartalmazza (pl. jelzalogjog, épitési tilalom, szolgalmak stb.).

l. RESZ:

Ingatlan cime (tul. lap szerint): 2600 Vac, belterlilet

Tulajdoni lap szerinti terllete: 1000 m?

Helyrajzi szama: 4762/39

Ingatlan megnevezése: Kivett beépitetlen teriilet

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

li. RESZ:

Tutajdonviszony: VAC VAROS ONKORMANYZAT

Tulajdoni hanyad: 111

Il RESZ: NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Jogi helyzet:

Az ingatlan tulajdoni helyzete rendezett, az ingatlan dnalldéan forgalomképes.

Conzus Group lpazsagligyi Szakértd Kit,
1055 Budapest, Honvéd utca 22, th.: B, I, emelet 2,



Ingatlan-értékbecslés 7. oldal
2600 Véc, beltertlet, 4762/39 hrsz. szam alatt kivett beépliation terdlet

5. INGATLAN ISMERTETESE

5.1. Ingatlan kbrnyezete, ethelyezkedése

A Dunakanyar kdzpontiaként ismert telepilés Pest megye negyedik legnagyobb Iélekszammal
rendelkez8 varosa, egyuttal vonzo idegenforgalmi célpont egyrészt 900 éves tirténelme, masrészt
gazdag kulturdlis élete miatt. Katolikus plispdki székhely.

Napjainkban

Mara a varos gazdaséga ismét atalakuldban van: a régi dllami monstrumok magéntulajdonba keriiltek,
az egykor 18bb ezer munkést foglalkoztaté Dunai Cement M(ib8l (DCM) Duna-Drava Gement (DDC)
lett, és az adminisziraciot végzd személyzeten kiviil szinte minden dolgozét elbocsatottak, gépek végzik
a regi dolgozok munkajat. Az egykori Taurus gumigyér lizemeltetsje a Henkel lett, ami profilvéltassal is
jért.

Gyorsforgalmi itja (M2) és tekintélyes multja azonban ma is vonzéva teszi a varost: 1990 6ta komoly

mértéki kilfbldi mikads t6ke telepliit be, s az Ujonnan éplilt ipari parkban a Zollner elektronikai gyar
meliett az IBM Ozemeiben is éjjel-nappal szerellk &ssze a szamitdgép-alkatrészeket.

Mikézben a varoshatarban winchestereket szerelnek 9ssze, a belvarosban sem mult el az idévéltozas
nélkiil: valamennyi nagyobb eurdpai és magyar bank és biztositétarsasag rendelkezik fickkal Vac "Vaci
utcajanak” szamité Széchenyi utcéban.

2007-ben évtizedekig tartd folyamatos termelés utdn bezartdk a nagy maltu FORTE fotokémlai cikk-
gyarat, mely a rendszervaltas el6tt a szocialista blokk orszagait latta el fotokémiai termékekkel, és amely
munkahely mlatt eredetileg megépiit az egész alsévarosi lakdtelep.

Forras: www.wikipedia.org
Megkdzelithetdség

A toriénelmt Magyarorszdgon a Felvidék hataranak szamité varos a Dunakanyarban fekszik, a Duna
folyam bal partjan, a Naszaly hegy labanal. Budapest iranyabdl kénnyen megkédzellthetd autoval a 2-es
féiton és a 2/A gyorsforgalmi Uton, a Nyugatt palyaudvarrdl induld zénézé vonatokkal 25 perc alatt a
MAV 70-es szamu Budapest-Vac-Szob-vasttvonalan, autébuszon vagy biciklivel a Duna mellett futé
Budapest-Szob kerékpdriton, nyaron pedig a Budapest és Esztergom kézétt kbzlekedd
kirandulShajokkal is. A Dunan egész évben kézlekedd rév kéti Sssze Tahitétfaluval, igy Esztergom vagy
Szentendre felll is megkdzellthet a véros. Amidta megépiilt a 2/A Gt (M2 autépdlya), a Budapest —
Ipolység ~ Krakké Utvenal elkerilli a vérost.

Conzus Group |gazsagligyi Szakértd Kit.
1055 Budapest, Honvéd utca 22, Ih.: B. |. emalet 2,



Ingatian-értékbecslés 8. olaal
2600 Vac, bel(erl’.ilet, 4762139 hrsz, sz4m alatt kivett beépitetien teriltet
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Conzus Group fgazsagiigyi Szakértd Kft,
1055 Budapest, Honvéd utca 22. fh.: B. |. emelet 2,



Ingatian-értékbecslés 9. oldal
2600 Véc, belteriilet, 4762/38 hrsz, szém alatt kivett beépltatlen torliet

§.2. Az ingatlan bemutatisa

Az 1000 m2 nagysagl telek szabéiytalan négyszdg alakl, gondozatian, elhanyagolt, utcafrontjatol
befelé meredeken lejt.

Talajmechanikai szakvélemény hidnyaban a telek fdldfelszin alatti tulajdonsagait jelemeznl nem tudjuk.
A belsd telekhatarok mentén beépitetlen terGlet és lakéhazas ingatlanokkal szomszédos. A szemle
alkaimaval egy erSsen avult dllapot(, drétfonatos kerftést régzitettiink az utcafronton, amely értéket
nem képvisel.

A telek megkizelithetsége nehézkes, ugyanis a terképen jeldlt utca a valdsagban nincs kiépltve. A
megkézelitést a fotddokumentdcidban is lathatd gyalogbsvény biztos(ija.

Az ingatlanon értéket nem képvisel§, Snerdésiit, vegyes koru, tibbnyire akacfa allomany taldlhato. A
kérnyezete elvadult, cserjékkel bendtt terlilet.

A szemle alkalmaval tbb helyen illegélis szemét elhelyezését régzitetilik a terlileten.

Az 8sszkép ennek megfeleléen gyenge.

A Megbizd szdbeli tajékoztatdsa alapjan a telken kdzmiicsatlakozasok nincsenek., A kdzmlivekre
vonatkozdan az e-kdzmii oldalrdl tajékozddiunk,

L.

§745/
— s

47341

V7T,

. J?o:f_si |
VG
s

- /q L]

¢762/33
e

4762757

Forras: e-kzmii

Az ingatian elétt az utcaban kiépltett kdzmihdlézat: vizhalézat elérheto.

Vizellatas: Utcaban - szolgaltatd a DMRV Zrt.
Szennyvizelvezetés: -

Gazelldtas: -

Elektromos energia: -

Egyéb: -

Conzus Group Igazsaglgyi Szakeértd Kit,
1055 Budapest, Honvéd utca 22. th.: B. |. emelet 2,



Ingatlan-értékbeoslés

10. oldal
2600 Véc, belterillet, 4782/39 hrsz. szém alait kivett beépitetten terllet i

3.3. Szahdlyozasi helyzet

Az értékelt ingatlan a hatdlyos helyi épitési szabalyozés szerint Lke-1 — kerivarosias lakoteriilet
Gvezetbe sorolt,

AT .
. \1tl '\%l-\ .,
'\ \‘\

.
R \.I it
© gy i K h, L - - ":9,
g s G i e A ® ; a1y
i o § f
Afdgf
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Az dvezetre vonatkozd eldirdsok:

AZ Lke jelli kertvarosias lakdterlletek epitdsi Ovezetei a jellemzben szabadondlld, illetve
oldalhatéronalld beépitésli és laza bedpitettségil lakdterileteket szabalyozzak,

Az Lke-1 jeldl épitési Ovezetben a tovabbi eldirasok:

a.) A 30% feletti lejtést terilleteken az épités csak a terep kbrnyezethez igazodd, szabalyszer(
rendezése utan engedett.

b.) Amennyiben a tereplejtési viszonyok a 15%-ot meghaladjak, az engedélyezési tervhez minden
esetben szilikséges 1:200 méretaranyl rétegvonalas helyszinrajz késziiése, a fak, bokrok
megjelblésével, a terep tervezett rendezésével, az épiilet elhelyezésével.

c.) Vizfogyasztassal jaré funkcié a norméizdna (150m Balli felett) felett csak az esetben Iétesithetd
(maradhat fenn), ha a vizmiivek altal igazolt nyomas( vizfogyasztas biztositott.

Conzus Group Igazségligyl Szakénd Kft.
1055 Budapest, Honvéad utca 22, |h.: B. [, emalet 2.



Ingatlan-értékbecslés

11. oldal
2600 Vi, belterillet, 4762/39 hrsz. szam slatt kivett baépligtlen toriitet
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Conzus Group Igazségligyl Szakéns Kit.
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Ingatlan-értékbecsiés 12. oldal
2600 Vg, balteriilet, 4762/39 hrsz. szém alatt kivett bedpiistien tertilet

6. AZ ERTEKELES

6.1, Az értékelés modszere

Az értékbecslés, a TEGOVA Gtmutaté elvei és médszertani ajdnlasai (EVS 2003, EVS 2009, EVS 2012,
EVS 2016) szerint, a tébbszér médosftott 25/1297. (VIIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor ervényes
egyéb jogszabdlyokban eléirtaknak megfelelBen késziilt.

6.1.1. Piaci 8sszehasonlito adatok elemzésén alapulé médszer

Olyan eljaras, melynek soran az ériskelést végrehajté szakértd az értékelendd ingatlan elemeit
sszehasonlitja az adott kérzetben, a kézelmuitban értékesitett vagy ériékesitésre felajanlott ingatlanok
paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan sziikséges kiigazitasokat. Minél kézvetienebb
Osszehasonlitasra nyllik lehetség, annal pontosabb a becsérték.

Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemz6 piaci forgalmuk. Pid.: csaladi
hazak, dréklakasok, telkek, stb.

Az sszehasonlités alapjdul rendszerint a kbvetkezé tényezék szolgéalnak:
- realizalt Ugylet szerinti 4r / kindlati ar
- értékesitési idGpont
- elhelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturdlis ellatottsag, méret, miiszaki llapot

Az értéket az ingatlan kbryezetében fellelhet hasonl6 tipush ingatlanok adasvételi/kinilati adatainak
felhasznalasaval hatarozhato meg.

6.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

Az értékelés mddszerét mindig a vizsgalt vagyontargy jellege és az értékelés célja alapjan vélasztjuk
ki. Jelen esethen, a lehetd legmegalapozottabb vélemény kialakltasa érdekében a piaci 6sszehasonlité
adalok elemzésén alapuld madszert és a hozamalap( médszent alkalmaztuk.

Az ¢riékelés soran figyelembe veitlk az Europai Bizottsdg 1255/2012/EU. (2012.december 11.)
rendeletének, az IFRS 13 Nemzetkdzi Pénzligyi Beszamolasi Standard Valds értéken toriend
artékelés-re vonatkozd szabalyait is.

megk&lis modszereket.

A feladatnak megfeleléen a piaci ériék alapti forgalmi ériékelés Gsszehasonlitd ingatlanpiaci adatok
felhasznélasaval és elemzésével tortént, mert a valdés piaci forgalmi értéket leginkabb a piaci
dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld médszerrel lehet kapni.

Osszehasonlitasra — az ingatianpiac aktuélis dllapotdt megfeleléen kifejez6 — kindlati adatokat
hasznéltunk fel. Az &sszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kérét hasonld paraméterekkel rendelkezé
eladasra kinélt ingatlanok kézi valasztottuk ki. Az ingatlanpiacra éltalanosan jellemzd alku lehetséget
a kinatati arak -10%-os korrekcidjaval fejezilik ki.

Conzus Group |gazsagigyi Szakerid Kft.
1055 Budapest, Honvéd utca 22, ih.: B. . emelst 2.



Ingatlan-értékbecsids
2800 Vidc, belteriilet, 4762/30 hrsz, szam alatt kivett beépitetien tertilet

13. oidal

7. INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA

7.1, Piacl 8sszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszerrel meghatérozoft érték

Vic, Hegymaester
utca

Vic, Mazsola utce T

Véc, Ak6 utca

Véc, Ak utca

bedpithetd, Lke-1

Lke-1 évezethe sorolt

Lke-1 &vezeibe sorolt

avezetbe soroft telek, telek. Kozml az  |telek. Viz, villany, gaz
Wiz az utcéban utcéban. a telken.

Kinélatl korrekcid

-10%

Ingatlan tipusa telek telek talek tolek telak

Adat forrdsa .

idépontja ingatlan.com 2019 | Ingatlan.com 2019 | ingatlan.com 2019 | ingatlan.com 2019

tula)doni hdnyad 11 1M 14 111 111

telok ter, m* 1000 1583 1 800 1413 1000

Forgalml érték Ft 18 000 DOO Fi 27 900 000 Ft 18 000 000 Ft 15 000 Q00 Ft

Fa)lagos dr Ftm® 11 371 15 500 12 739 15 000

agyéb megjegyzés Kiépitetlon utcdban | F8ides utcaban lévd, | FSldes utcdban lévs, | Fdides utcaban lévd, | Foldes utcaban v,
lévih, 20%-ban #0%-ban beéplthett, | 20%-ban bedpithets, | 20%-ban beépithett, | 20%-ban beépithets,

Lke-1 dvezetbe sorolt
telok. Kdzmit az
utcéban,

Lke-1 Gvezetbe sorolt
talek. Wiz, villany a
telken

-10%

10%

Telek ter. m? 1000
Telek alakja, formdja
Domborzati
viszonyok lejtts talek -5% -5% =5% -5%
Foldrajzi
elhelyszkedés Vac
Kézmilvak ¥lz az utcéban -5t =-15% -5% -10%
Kézmiivek kizmiivek tévolséga -10% -10% ~10% -40%
Beépithetdsag 20%
Ovezstf
|nasznosithatésag Lke-1

. kialaktott utca

6]
Megkdzelithetbsédg hidnya®
Hasznosithatdsdg
talek esztétikai

Egyéb magjeyyzés allapota ~10% -10% ~10%
Qsszas komekels -40% -40% ~40% -45%

Korrigdit fajlagos &ar
Ftim®

5 300

Targyiingallan az Ssszehasonlitésban szerapaltetteknél lényegesen kedvezbtienabb esztétikai allapotd, lletve az utcaban
lévé kdzmilvek csak korlétozottan elérhetsk, ezért az sszesitett korrekcidk mértéke agyes esetben meghaladja a
szakma altal altalénossagban alkalmazott 30%-0s mértéket.

4

i

Véc, hrsz: 4762/39 1000,00 8000 6 400 000 Ft
Osszesen 1000,00 6 400 000 Ft
Az ingatlan piaci értéke kerekitve: 6 400 000 Ft

* Az ingatlan kigpitett utkapcsolattal nem rendelkezik, illetve a teriileten illegdlisan elhelyezett szemét
elhelyezését rdgzitettiik, igy a meghatarozott fajlagos alapdrat a beszamitas mértékével tovabb

korrigaljuk.

Conzus Group lgazsagiigyi Szakertd Kft.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. th.: B. . emelet 2.



Ingatian-értékbecslés 14. oldal
2600 Ve, belterlilet, 4762/39 hrsz. szém alatt kivett bedpitetlen teriilet

7.2, Az ingatfan forgalmi értéke
Az ingatlan forgalmi értékének becslését piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé modszerrel
végeztilk el. Az értékegyeztetésnél az alabbi szempontokat vettik figyelembe:

- A piaci 8sszehasonllté elemzés esetében elegends szamu, megfelels adat Allt rendelkezésre
ahhoz, hogy a médszert megbizhatonak tekintsiik, igy a végsd érték meghatarozasa sordn a
placi 8sszehasonlité modszer eredményét 100%-ban vesszik figyelembe a piaciforgalmi
ertékbacslésekor.

indez fekintettel az ingatla tualis i forgalmi értékeét egyes é si SZers!
er én k stlvozdsdval hatdrozzuk meq a kivetkezd szerint:

HRSZ 4762/39 SZAM ALATTI INGATLAN
Az ingatlan értéke a placi Gsszehasonlité megkdzelités szerint 6 400 000,- Ft
A piaci 6sszehasonlité megkézelltés slyozésa 100%
Forgalml érték kerekitve 6 400 000,- Ft

8. OSSZEFOGLALAS

A megbizés targyat képezé ingatlanra vonatkozo alapelvek és koridtozo feltételek mellett, a helyszinl
bejaras és a szamitdsok alapjan megallapitasra ker{il, hogy a

2600 Vac, belteriilet, 4762/39 hrsz. siém alatti ingatlan 1/1 tulajdonl hanyadanak forgalmi értéke:

6 400 000 Ft
azaz Hatmillié — négyszazezer Forint

Conzus Group lgazsagligyl Szakéris Ki.
1055 Budapest, Honved utca 22, th.: B. |. emelet 2,



Ingatlan-értékbecsiés 15. oidal
2600 Viac, beiteriilet, 4762/30 hrsz. szém alaft kiveil beépitetien teriilet

MELLEKLETEK
Tulajdoni lap mésolata

Foték

Térképek

Conzus Group lgazsaglgyi Szakéris Kft,
1055 Budapest, Honvéd utca 22. |h.: B. |. emelet 2.
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INGATLAN ERTEKBECSLES

2600 Vac, Papvdlgy dGlé, 4747/13 hrsz. alatti
ingatlan forgalmi értékérél

Megrendeld:

VACI VAROSFEJLESZTO KFT.
2600 Vac, Kdztarsasag Gt 34.

Készitette:

CONZUS Group lgazsagiigyi Szakérté Kft.
1055 Budapest, Honvéd utca 22, Ih.: B. |. emelet 2.

Budapest, 2019. aprilis 4.



Ingatian-értékbecsiés
2600 Ve, Papvaigy diils, 4747/1 hrsz. szam alatt kivett beépitetlen teriiiet
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Ingatlan-értékbecslés 3. oldal
2600 Véc, Papvalgy did, 4747/ hrsz. szam alalt kivett beépitetlen terilet

SZAKERTOI JELENTES

Megbizo: Vaci Varosfejleszté Kf.
2600 Vic, Koztarsasag t 34.

Készitette: Conzus Group Igazsagligyi Szakerts Kft,
. 1055 Budapest, Honvéd uica 22. th.: B. |. emelet 2.

Ertékelés targya: 2600 Vac, Papvilgy dUIb, 474713 hrsz. szam alatti
talalhatd kivett beépitetlen teriitet megnevezés(
ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada

Ertékelés célja Ingatian piaci (forgalmi) ériékének megéliapitasa
Ertékelés fordulénapia: 20189. prilis 2.
Szakvélemény érvényessége; 3 hénap
ingatlan forgalmi értéke: 600 000 Ft, azaz
Hatszézezer Forint
Alapelvek: A meghatérozott érték per-, teher- és igénymentes

allapotra vonatkozik,

Conzus Group I3

1055 8o 1989254009 Szakerts Ki,

ARELL Honveg . 32 (1
addszam 2ETEIEND .2 ‘

e . , e T e d ) .
N ol S22 O1.08-55703 P

8z.8zam. 10403253«50526?52-845.1(4.99;2’—"///
ph. .

Fistés Bélint [flagy Emil

ingatlanvagyon-értékeld lgyvezetd

igazsagligyi szakértt ingatlanvagyon-ériékeld
EUFIM: 2008/192 B.sz.; 719/2001

PMIK szam: 1602/2008

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



Ingatlan-értékbecslés . 4. oldal
2600 Véc, Papvilgy dils, 474711 hrsz. szém alatt kivett beéplietlen terlilet

1. E'RTEKELES

Vaci Varosfejleszté Kit. (2600 Vac, Kdztarsasdg Ut 34.) mint Megrendels, ingatianforgalmi szakérttnek
!(érle fel Conzus Group Igazségligyi Szakért6 Kit.-t, mint vagyonértékelési szakvélemény készitésére
jogosult vallalkozast.

A magbizé&_s ala;:g'én. az ingatlan éridkesitését megel6z8 dontéshozatal el6készitése céljabdl a 2600
Vac_, Papvlgy dilg, 4747/13 helyrajzi szam alatti kivett beépltetien teriilet megnevezés( ingatian 1/1
tulajdoni hanyada szerinti piaci (forgalmi} értékének meghatérozésa vilt szilkségessé.

2, VAGYONERTEKELES MODSZERE

Az értékelés folyamén helyszini szemlére kerilit sor, tovabba megvizsgélasra keriiltek az ingatiannal
kapcsolatban rendelkezésre 4ll6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok.
Megfelelben alkalmazasra kerliltek a TEGOVA (EVS 2003, EVS 2009, EVS 2012, EVS 2016) irdnyelvei
és a t6bbszbrésen mddositott 25/1997. (VIil. 1.) PM rendelet ellrasai.

A 2019. aprilis 2.-i helysz(ni szemle soran az ingatlant és kémyezetét bejartuk. Az ingattan alapterlileti
adatat a rendelkezésiinkre atadott tulajdoni lapbol vettiik, a helyszinen ellendrzd méréseket nem
vegezllnk. A helyszinen megvizsgéltuk az ingatlan adottsagait, kérnyezetét, és mas értékbefolyasols
tényezbket. Az ingatlanrdl &s kbrnyezetérf| fényképfelvételeket készitettlink, melyeket a meliékletekben
csatolunk. Az értékelés elvégzésekor, a fentieken tiimenden megvizsgaltuk a hasonlé tipusa és jellegl
ingatianok altalénos piaci helyzetét, valamint a kbrnyéken kialakult ingatianpiaci viszonyokat is.

3. ALAPELVEK ES KORLATOZO FELTETELEK
Az ingatlanforgalmi szakértSi véleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatian
értékeléséhez a kdvetkezbket szliksdges figyelembe venni;

- az erékeles targyat képezé ingatlanban semmiféle kdzvetlen, vagy kdzvetett érdekeltségiink
nincs, Az ériékbecslésben régzitett megdllapitasck, kdvetkeztetések kizardlag szakmai
szempontokon alapulnak;

- aszakvéleményben jellemzett llapotot egyszenl szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott
iratok és a Megrendelé képviseifjének szdbeli tajékoztatasa alapjan mutattuk be, az
esetlegesen fenndlld, de érzékszervi vizsgdlatial nem észlelhett értékbefolyasold tényezbkért
{pl.: rejtett szerkezetl hibdk, felhasznalt anyagok, talajfelszin alattl problémak, kérnyezetre
artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk felelésséget;

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

- jelen ingatianforgalmi szakvéleményt elfogulatianul, killsé kdriiményekisl nem befolyasoliatva
készitettiik, dijazdsunk nincs osszefliggésben az Ingatlan megéllapftott értékével.

- nem vizsgaltuk az ériékelt ingatiannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és
kiitelezettségeket, feltételeztlik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzésanak idSpontjaban
az ingattan hasznalataval kézvetlenidl Gsszefliggd tartozas (kdzlizemi dljak, stb.) nem ali fenn;

- azatadott iratok tanulmanyozasan tiimenéen jogi természetli vizsgalatot (jogeim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztlink. Az ingatlanok forgalomképességének jogi eredetli
korldtozdsérél a Nem hiteles tulajdoni lapon hejegyzetteken, illetve a térképmasolaton
régzitetieken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

- aszakvélemény fordulénapja: 2019, aprilis 2.

- jelen szakvélemény 2 példanyban késziilt {2 példény Megrendeld, 1 peldany elektronikus
szakvélemény, 1 példany irattar)

- elfzetes irasbeli hozzajarulasunk nélkil a szakvélemény semmilyen része nem hozhatéd
nyilvnosségra (kilonts tekintettel a forgalmi értékre, az ériékeibk szemelyére, valamint az
értékel cégre vonatkozéan). A szakvélemény mas célll felhasznalasahoz a keszitd cég irasos
hozzajarulasa sziikséges.

- ezen értékeléssel kapcsolatban felmerlit jogvitakban ésfvagy szakmai vitdkban vald
kdzrem(kodés, tovabba értékelésiinknek més szakéridk altal 1t6rténd oppondlasanak
ériskelése, vellk valé egyeztetése, bérmilyen egyezietésen vagy biréségon toriénd
megjelenés nem képezi feladatunkat, kivéve, ha a Megblzéval ebben elbzetesen [rasban
megailapodtunk.

- nem véllalunk feleldsséget olyan, a kés6bbiekben az ingatlanban, az ingatian kdryezetében
esetiegesen bekdvetkezd vaitozasokétt, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értékeket,

Conzus Group lgazsagiigyi Szakeértd KA.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. Ih.: B. | emelet 2.



Ingatlan-értékbecsiés §, oldal
2600 Vac, Pa pvilgy dils, 47471 hrsz. szam alatt kivott hedpltetien toriilat

A jelen vagyon értékeld jelentésben alkalmazott placi értek fogalom definiciéjat az American Institute of
Real Estate Appraisers altal 1989-ben kiadoft Ingatlanértékelési kézikényvben talaljuk.

»AZ a legvaloszinGbb &r, amelyet egy bizonyos idépontban, készpénzben, készpénzzel egyenéricki
egyéb értékben, vagy més pontosan meghatarozott feltételek mellett kapni lehet egy meghatarozott
vagyoni jogért, miutan az ésszerli ideig szerepelt egy versenyfeltételek kdzétt miikdds piacon, olyan
kérllmeények kdzott, amelyek minden feltételilkben eleget tesznek a korrekt eladss feltételeinek és az
Uzlet egy megfontolt, a kériliményeket ismer, Snmaga nevében eljard és szabad elhatérozashdl
cselekvd elads és vevé kozott jon Iétre.” ‘

E definicié hallgatélagosan tartaimazza, hogy az eladas egy bizonyos idSpontban zajlik le és a jogok
atruhazasa az eladérél a vevéire az alabbi kériiimények kézétt megy végbe:

- az elado és a vevd tlagos mértékben motivalt

- mindkét fél j6l informalt, vagy megfelels tanicsaddkkal rendelkezik, és mindketten ugy
cselekszenek, ahogyan azt sajat érdekikben a legjobbnak tartjak

- az eladds elétt az adott tulajdont ésszerlien elvérhaté ideig a szabadpiacon eladésra felkinaltak
- a fizetés készpénzben, vagy azzal 8sszehasonlfthaté penziigyi konstrukcidban t8riénik

- az ar az adott tulajdonra vonatkozd normal megfontolasok alapjan alakult ki é&s nem
befolyasoljdk az eladéassal 8sszefiiggs specialis, vagy kllSnleges pénziigyi konstrukclok, vagy barmely,
az adasvétellel kapcsolatos fél 4ltal megadott koncessziok.

Conzus Group Igazsagiigyi Szakértd Kit.
1055 Budapest, Honvéd utea 22. |h.: B, |, emelat 2.



Ingatlan-értékbecslés 6. aldal
2600 Ve, Papvélgy diilé, 47471 hrsz. sz4m alatt kivett beépitation teriliot

4. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapotot. A tuiajdoni lap elején taldlhatok a
folyamatban lév6 bejegyzések, a szeliegyek. Az 1. rész tartalmazza az ingatlan alapadatait, azaz
megnevezését, terliletét stb. A II, részben keriilnek feltiintetésre az ingatlan tulajdonosal. A IIl, rész a
bejegyzett jogokat és tényeket tartaimazza (pl. jelzdlogjog, épitési tilalom, szolgalmak stb.),

l. RESZ:
Ingatian ¢ime (tul. lap szerint); 2600 Vac, Papvolgy dGIé
Tulajdoni lap szerinti terlilete: 144 m?
Helyrajzi széma:; 474713
Ingatian megnevezése: Kivett badpitetien teriilet
Széljegy tartalma; nincs bejegyzés
Il RESZ:
Tulajdonviszony: VAC VAROS ONKORMANYZAT
Tulajdoni hanyad: 1/1
. RESZ: NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST
Jogi helyzet:

Az ingatlan tulajdoni helyzete rendezett,
Szakértsi meglegyzés:

A Megrendel§ altal rendelkezésilinkre bocsétott, Vac Varos Polgarmesteri Hivatal Miiszaki Osztalyanak
tajékoztatasa szerint az ingatian teljes terillete a 2/A jel(i autéit védétavolsagan beliil helyezkedik el,
amelyre a helyi épltési szabalyzat kitelezé zblditést, beliltetési kotelezettséget ir eld. Ennek
megfelelden az ingatlan hasznosithatésdga erésen korlatozott, azt csak a szomszéf:los ingfatlanok telek-
egyesftesével lehetne optimalisan hasznosftani. Megrendelének kifejezetten javasoljuk ennek a
lehetGségnek a megvizsgalasat.

Conzus Group Igazeaglgyi Szakértd Kit.
1055 Budapest, Honveéd utea 22, |h.: B, 1. emelst 2.



Ingatlan-értékbecsiés 7. oldal
2600 Véc, Papvslgy dils, 4747/1 hrsz. szém alaft kivett beépltetien teriilet

5. INGATLAN ISMERTETESE

5.1. Ingatlan kdrnyezete, elhelyozkedése

A Dunakanyar kdzpontiaként ismert telepiiiés Pest megye negyedik legnagyobb lélekszammal
rendelkezé vérgsa, egyuttal vonzé idegenforgalmi célpont — egyrészt 900 éves trténelme, masrészt
gazdag kulturélis élete miatt. Katolikus plispdki székhely.

i

Napjainkban

Médra a varos gazdaséga ismét atalakuldban van: a régi &llami monstrumok magantulajdonba kerdiltek,
az egykor tobb ezer munkdst foglalkoztaté Dunai Cement Mlbd! (DCM) Duna-Drava Cement (DDC)
lett, és az adminisztraciot vegzd személyzeten kiviil szinte minden dolgozét elbocsatottak, gépek végzik
1 regi dolgoz6k munkajat. Az egykori Taurus gumigyar lizemeltetSje a Henkel lett, ami profilvaltassal is
jart.

Gyorsforgalmi Utja (M2) és tekintélyes multja azonban ma is vonzdva teszi a varost: 1990 6ta komoly
mértekd kalfdldi mik3ds tdke teleplilt be, s az Gjonnan éplilt ipari parkban a Zoliner elektronikai gyar
mellett az IBM (zemeiben is éjjel-nappal szerelik dssze a szamitdgép-alkatrészeket.

Mikdzben a varoshatarban winchestereket szerelnek 6ssze, a belvarosban sem mult el az idévaliozéds
nélkiil: valamennyi nagyobb eurdpai és magyar bank és biztositétarsasag rendelkezik fidkkal Viac "Vaci
utcajanak” szamftdé Széchenyi utcdban.

2007-ben évtizedokig tartd folyamatos termelés utdn bezartak a nagy miltd FORTE fotokémiai cikk-
gyarat, mely a rendszervaltas elbtt a szocialista blokk orszégait latta el fotokémiai termékekkel, és amely
murikahely miait eredetileg megépiiit az egész alsévarosi lakotelep.

Forrds: www.wikipedia org
Megkdzelithetbség

A térténeimi Magyarorszagon a Felvidék hatdranak szamité varos a Dunakanyarban fekszik, a Duna
folyam bal partjan, a Naszaly hegy labanal. Budapest iranydbdl knnyen megkdzellthett autdval a 2-es
fédton és a 2/A gyorsforgalmi (ton, a Nyugati palyaudvarré] indulé zonazé vonatokkal 25 perc alatt a
MAV 70-es sz6my Budapest-Vac-Szob-vasttvonaldn, autébuszon vagy biciklivel a Duna mellett futé
Budapest-Szob  kerékpériton, nydron pedig a Budapest és Esztergom kézott kozlekedd
kirénduldhajékkal is. A Dunén egész évben kézlekedd rév kiti ssze Tahitdtfaluval, gy Esztergom vagy
Szentendre feldl is megkdzellthett a varos, Amidta megéplilt a 2/A Gt (M2 autdpélya), a Budapest —
Ipolység — Krakké utvonal elkerilli a varost.

Conzus Group Igazsaglgyi Szakérts Kft.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. |h.: B. 1. emelet 2.



Ingatltan-értékbecsias 8. oldal
2600 Vac, Papvdlgy dl16, 474711 hrsz. szém alalt kivelt bedpitetien terilet

Az mgatlan fekvése és kornyezete

fﬁvarostél észak-keleire, mlmegy 27 kmere fekvfs kdzel 33
alferiiletén; a:- Papvolgy dﬂl6 elnevezésu vérosrészben
llett )—heiyezkedik eI ' S SO

Az értékelt ingatian Pest megyében,-.ff"
ezer lakosy telepiilés, Vg -
-(Deékvér eszaki részén, a 2.~‘A jelﬂ autéu

Megkbzelftése egyszeru, problémame '

A telepulés ellétottség
-mgatlanok talélhatéak

apadékviz elvezetése felSzlnl §

300,000
- 200,000

100,000

: : : : ' i ;
2004. 2008! 2008 2010 2042 2014 2016: 2018;

T T Agiingatlanplaci kereslet aktuélis helyzete - - - T 0
gyenge | atlagos | erés

Conzus Group |gazsagigyl Szakerid KA.
1055 Budapest, Honvéd utca 22, |h.: B, [ emelet 2.



Ingatian-értékbecslés 9. oldat
2600 Véc, Papvilgy dlild, 4747/1 hrsz. szam alatt kivett bedpitetien terlilet

§5.2. Az ingatlan bemutatisa

A 144 m2 nagyséagu telek szabdlytalan négyszég alakd, gondozatlan, elhanyagolt, kdzel sfk felszin(,
Talajmechanikai szakvélemeny hianyaban a telek foldfelszin alatti tulajdonsagait jellemezni nem tudjuk.
Kodrbekerltve nincs, a belsd telekhatdrok mentén beépitetlen teriilet és kézit megnevezés(
Ingatlanokkal szomszédos.

Az ingatlan megkdzelithet@sége problematikus, hiszen a szabélyozasi terven jeldlt Taliga utca egyeltre
nincs kiépitve.

A szemle alkalmaval az ingatlanon jellemzden akéc, drokzold (erdei fenyd), nyar- és juharfa elegyét
taldltuk. A ndvényzet a 2/A autout véddsavidban lévé kdtelezd zdldités kdvetkeztében kerillt eliiitetésre,
Az bsszkép gyenge.

A Megbizd szébeli tajékoztatasa alapjan, a telken kdzmiicsatlakozdsok nincsenek, A kézmiivekre
vonatkozdan az e-kézmi oldalré| tajékozédtunk.

L
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: 474

74

oygf AN
76238

)
i R 74
\

; 476243

Forras: e-kdzmli

Az ingatlan el6tt az utcaban kiépitett kézmiihalozat — viz, csatorna, géz, elektromos halozat- elérhetd
Vizellatas: Utcdban - szolgaltaté a DMRV Zrt.
Szennyvizelvezetés: Utcaban — szolgaltaté a DMRV Zrt.

Gazellatas: Utcaban - szolgaltatd a TIGAZ Zrt.

Elektromos energia: Utcaban — szolgaltatd az ELMU Nyrt.

Egyéh: Az utcai kdzmihalézat kispitve

Conzus Group Igazsagiigyl Szakérid Kfl.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. [h.: B. |. smelet 2.



Ingatlan-ériékbecslés 10, oldal
2600 Vac, Papvilgy dilB, 4747/ hrsz. szam alatt kivett beépitetlan terlilet

5.3. Szabéalyozasi helyzet

Az ertekelt ingatian a hatalyos helyi épitési szabdlyozas szerint Lke-1 — kertvaroslas lakéterdilet
“dvezetbe sorolt,
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Az dvezetre vonatkozd elblrdsok:

Az Lke jell kertvarosias lakéteriiletek épitési dvezetei a jellemzben szabadonalld, illetve
oldalhataronallé heépiiésii és laza beépitetiségll lakdterlleteket szabalyozzak.

Az Lke-1 jelli épitési dvezethen a tovabbi elbfrasok:

a.) A 30% feletti lejtés(i terlileteken az épliés csak a terep kirnyezethez igazodd, szabalyszer(i
rendezése utdn engedeit.

b.) Amennyiben a tereplejtési viszonyok a 15%-ot meghaladjak, az engedélyezési tervhez minden
esetben sziikséges 1:200 méretardny( rétegvonalas helyszinrajz készltése, a fék, bokrok
megjeldlésével, a terep tervezett rendezésével, az épiilet elhelyezésével.

c.) Vizfogyasztassal jaréd funkeié a normalzéna (150m Balti felett) felett csak az esetben létesithetd
{maradhat fenn}, ha a vizmivek altal igazolt nyomésu vizfogyasztas biztositott.

Conzus Group lgazsagligyi Szakértd Kft.
1055 Budapest, Honvéd utca 22, th.: B. |. emelet 2,



Ingatlan-értékbocslés 11. ofdad
2600 Véc, Papvblgy diilg, 474711 hrsz. szam alalt kivett baépitetlen terlilot
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Ingatlan-értékbecslés 12. oldal
2600 Vac, Papvblgy dills, 4747/4 hrsz. szdm alatt kivett heépltetlen terlilet

Elézmény

Megrendel6 rendelkezésiinkre bocséiotta Vaci Polgarmesteri Hivatal Miszaki Osztalyanak
nyilatkozatat, amely szerint az értékelt Ingatian 100%-a beliltetés kételes, ennek kdvetkeztében a
véddtavolsagon bellill terlileten &plilet nem helyezhet6 el.

Viict Polgdrmesteri Hivatad
b pitdni Craraly

Tk, szime 250024 170517 Targy: Vi Vaseletkeo Kb, Vi 474770,
TR az: e 477733 b ingahnem vonahesa
ETDR iratua.: - mvibathoza

Ugyinededyiik: Postind Minya huds Mellekton FESZ hnamat és GISPAN
Lldadd: Dilengne Bacsa Sailvia terképhivonat

Telelon: 277313 49y g e
Eovwpan 20 (4 6

Bigtagoan o 41306 :‘.’;f
| Wmsustod . eed R
dr, Varga Borbila By 7 x M0
vigyonhasznositisi
resslegy eaetd etsréne

Vaui Vironlejleszt K.
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Kémdnasag i 34,
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Tiszrelt de. Virga Borhiila!

2007, nenember 29-én érkeztetve et osztibumon Ve, 4747/ 1. & 4747713, linea mgatlanes
vonatkord meghetesdae, siszering nvilbitkozzah ke 4 nevezen ingatanok beépiheniséger,

Vie Viros képy nebntestilete ahal hozon hbszisr nwadosiion 1572033, (1V.29) Vie Vi Elelyi
Epitdsi Seabalyzatardl (ES2) 52080 dnkomdnyeti rendekt szering a2 agubnok Lhe1 jeld
{henvarosy Lakd) hebezkednek of, azonban mindkét ingathin 2 2/A awém 153 nadtenss
véditdvoldgdn belil wlithad. A sabilyorisi tery szerin 3 4747713 hrsaott ingatlan reljes
egeszében, 2 4747/ 1. huszG ingatkan kb, 43%-a beitherés kiteles, mellékelt 11982 Kivorat alapjin,
Tekineus! a font febormhake a7 ingadanok new bedphhetiek

Keérem deritich szives tadomdsulvérelit,
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Ingatlan-értékbecsiés 13. oldal
2600 Vac, Papvblgy diiks, 47471 hisz. szém alalt kivett bedpitetlen terlilat

6. AZ ERTEKELES

6.1. Az értékelés modszere

Az értokbecslés, a TEGOVA Gtmutatd elvei és modszertani ajénlésai (EVS 2003, EVS 2009, EVS 2012,
EVS 2016) szerint, a tdbbsz6r médosftott 25/1997, (Viil.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes
egyeb jogszabalyokban elbirtaknak megfealeléen készilt.

6.1.1. Placi 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Olyan eljérés, melynek sordn az ériékelést vegrehajié szakértd az értékelendd ingatlan elemeit
tsszehasonlitia az adott kérzetben, a kézelmultban értékesitett vagy értekesitésre felajdnlott ingatlanok
parametereivel, majd elvégzi az eltdrések alapjan szikséges kiigazitasokat. Minél kézvetlenebb
Gsszehasonlitasra nyllik lehet8ség, annal pontosabb a becsériek,

Olyan ingatlanok értékbecslésénél haszndljak, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. PId.: csalddi
hazak, Sréklakésok, telkek, stb.

Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kévetkezd tényez8k szolgalnak:
»  realizalt igylet szerinti ar / kinalati ar
- ériékesitesi id6pont
- elhelyezkedés, megkdzelithetbség, infrastrukturélis ellatottsag, méret, mliszaki aliapot

Az értéket az ingatian kérmyezetében fellelhetd hasonld tipush ingatlanok adasvételifkindlati adatainak
felhasznalasaval hatarozhaté meg.

6.2. Az értékelésl modszerek kivalasztasa

Az értékelés mddszerét mindig a vizsgélt vagyontargy jellege és az ériékelés célla alapjan vélasztiuk
ki. Jelen esetben, a lehetd legmegalapozottabb vélemény kialak!idsa érdekében a placi 8sszehasonlité
adatok elemzésén alapulé mddszert és a hozamalap(l médszert alkalmaztuk.

Az értékelés sorén figyelembe vettlk az Eurépai Bizottsadg 1255/2012/EU. (2012.december 11.)
rendeletenek, az IFRS 13 Nemzetkdzi Pénziligyi Beszamoldsi Standard ,Valos értéken tbriénd
értékelés re vonatkozd szabalyait is.

A szakvéle

megkdzelitési modszereket.

A feladatnak megfelelden a piaci érték alapt forgalmi ériékelés Bsszehasonl(td ingatlanplaci adatok
felhasznaléasaval és elemzésével tortént, mert a valds piaci forgalmi értéket leginkabb a piaci
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé moédszerrel Iehet kapni. :
Osszehasonlitdsra — az ingatlanpiac aktudlis dllapotidt megfelelfen kifejez6 ~ kindlati adatokat
hasznaltunk fel. Az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanck kérét hasonld paraméterekkel rendelkezé
eladasra kinalt ingattanok kbz{il valasztottuk ki. Az Ingatlanplacra altalanosan jellemzd alku lehetéségét
a kindlati arak -10%-o0s korrekcidjéval fejeztitk ki.

Conzus Group lgazedglgyi Szakénd Kit.
1055 Budapest, Honvéd utca 22, th.: B. |, emelet 2.



Ingatlan-értékbecslés
2600 Véc, Papvilgy dtils, 474711 hrez, sza&m alatl kivett bedpitetien teriilet

7. INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA

14, cldal

7.1, Piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszerrel meghatarozott érték

ARy
Vée, ARG utca

;{ Vic, Heéyheshr Vic, Aké utea

R & A o ’ utca

ingatlan tipuss telak tefak {alak tolek talak

Adat forrdsa

idGpontja ingatlan.com 2019 | ingatlan.com 2019 ingatlan.com 2019 { ingatlan.com 2019
tulajdont hényad 111 11 111 111 11

telsk ter. m? 144 1583 1800 1413 1000
Forgalmi ériék Ft 18 000 000 Ft 27 900 000 Ft 18 000 000 Ft 15 000 000 Ft
Fajlagos &r Ft/m? 11 371 15 500 12 738 15 000

egyéb meglegyzés | Foldes utcdban I6vS, | Foldes utcaban lévG, | Foldes utcaban Jév8, | Foldes utcaban 16v8, | Foldes ulcaban lévB,
20%-ban beéplthats, | 20%-ban baspithetd, | 20%-ban bedpithetd, | 20%-ban beéplithets, | 20%-ban beéplthets,
Lke-1 Gvezetbe sorolt | Lke-1 Svezetbe sorolt | Lke-1 Svezetbe sorolt | Lke-1 dvezetbe aorolt [ Lke-1 dvezetbe soroit
telek, daszkdzmi az telek, Kibzma az tefek. Viz, villany, gaz tetak, Kbzmi az telek, Viz, villany a
utcéban ucaban, a talken. utcaban. telken,

; i Ok e dogite Ko reKEIos tenYez ok Lok 2
Kinglati korrekeit -10% -10% -10% -10%
Telek tor. m? 144 15% 15% 158% 15%
Tolok alakle, formaja | keskeny utcafront =10% -40% -10% -10%
Félkdrajzi
slheiyezkedés Ve

tsszkdzml az

Kézmlivek utcAban -10% -5%
Kézmlvek kbzmlivek tavolsaga -10% -10% -10% -10%
Beépithel8séq 20%
Ovezetf Lke-1

hasznosithatdsag
Megkdzelithetdseg | <@lakitott utca

hidnya*
Hasznosithatosdy  |véd&sdv hatasa -10% -10% -10% -10%
. tolek esrtétikal
Egyéb megjegyzés sllapota -10% ~10% 10%
Osszes komekeid -35% -35% -35% -40%

Korrigalt fajlagos ar

Térgyiingatlan az dsszehasonlitdsban szerepaltettekndl [ényegesen kedvezbtienebb esztétikai llapoty, ezért az
dsszesltett korrekciok mértske egyes esetben meghaladja a szakma éital Altalanossagban akalmazott 30%-0s mértéket.

B @E SRR SZamil
it il L B AR Sle St e R DRI R I T S dnedicaien | TRIGRIMLOTION
hrsz; 474711 144,00 8 700 50% 626 400 Ft
Qsszesen 144,00 626 400 Ft

Az ingatlan piaci értéke kerekitve: 600 000 Ft

* Az ingatlan kiépitett Gtkapcsolattal nem rendelkezik, tovabbé a létes fthetd felépitmény telken belil
slhelyezkedése a 2/A autolt védbtavolsaga miatt nem valésithaté meg, igy a meghatarozott fajtagos
alaparat a beszamitas mértékével tovabb korrigaljuk.

Conzus Group lgazsagligyi Szakéntd Kft.
1055 Budapest, Honvéd utca 22, |h.; B, |. amelat 2.



Ingatlan-értédkbecsiés 15. oldal
2600 Vac, PapvBlgy d(il8, 47471 hrsz, szém alatt kiveit hedpitetlen tertilet

7.2. Az Ingatian forgalmi értéke
Az inggtlan forgalmi értékének becslését piaci 8sszehasonlito adatok elemzésén alapulé moédszerrel
végeztiik el. Az értékegyeztetésnél az aldbbi szempontokat vettik figyelembe:

- A piaci 6sszehasonlité elemzés osctében elegend szamu, megfelelé adat dllt rendelkezésre
ahhoz, hogy a médszert megblizhaténak tekintsiik, Igy a végs8 ériék meghatarozésa soran a
piaci dsszehasonliid médszer eredmenyét 100%-ban vessziik figyelembe a piacifforgalmi
értékbecslésekor,

Mindezekre tekintettel az ingatlan aktualis piaci fo galmj érté

2] 38 2K 2 dridally)
eredményének sulyozassval hatarozzuk meg a kévetkezé szerint:

HRSZ 4747/13 SZAM ALATTI INGATLAN
Az ingatlan értéke a piact ésszehasonlitd megkdzelités szerint 600 000,- Ft
A piaci 6sszehasonl[té megkdzelltés sdiyozasa 100%
Forgaliml érték kerekitve 600 000,- Ft
8. OSSZEFOGLALAS

A megblzas targyat képez6 ingatianra vonatkozo alapelvek és koratozd feitételek mellett, a helyszini
bejaras és a szamitasok alapjan megallapitasra kerdll, hogy a

2600 Vac, Papvoigy dilo, 4747/13 hrsz. szdm alatti ingatlan 1/1 tulajdoni hédnyadanak forgalmi
értéke;

600 000 Ft
azaz Hatszadzezer Forint

Conzus Group Igazsagiigyi Szakertd Kft.
1055 Budapest, Honvéd utca 22, |h.: B. {. emelet 2.



Ingatlan-értékbecslés

16. oldal
2600 Véc, Papvblgy diils, 4747/ hrsz. szam alatt kivett beépitetlen terlilst

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap méasolata
Fotok

Térképek

Conzus Group lgazsagiigyi Szakerid Kit.
1055 Budapest, Honveéd utca 22, |h.: B. |. emelet 2.
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Nem hiteles tulajdomi lap Nem
k)
'g il Jiris Hivatal Foldhivatali Osztily
% VAC 2600 Képtam . 1-3. Oldals
E Nem hitelss tulajdcnl lap - Szentle mhisolat
ﬁ Mogrendelés szim: 30005/14271/2019
?} . 2019.03.25
Eﬂ vhC Szektor ! 63
% Belterilet 47417/13 helyrajzi szém
Z 2600 VAC Papvblgy dald 4747713 HREZ . “Falizlvizegdlak alati"”
. LRESZ
1. Bz ingatlan adatai:
alrégzlet adatok teriilet kat.t.jév. a Q §
miwelési Ag/kivatt megnevezée/ min.o ha m2 k.Eilla ERELS
. Kivett beépltatlen torlilet 0 144

1. bejegysd hatacozat | 37434/2006.05.12

Ingatlan—nyilvéntartés atalakitisa a DRT Eorgalmbahalyezésével.

1/1
drkesdui idb)

1. tulajloni hényad:
hejegywd hatdxo zat,

joghllae1 tulajdenes

nevi VAC VAROS STKORMANYZAT
cim 2600 VAC Marcioe 15. tér 11.
torzenzdm 15731302

$3360/1994.04.28
jogedlmt tulajdonba adiw tulajdoni hanyad!
Joge imt kimajatitas tolajdoend hanyad: 9/

o.RESEZ

0/l  33360/1994.
34746/1987.10

|

Nem hiteles tulajdoni lap
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2600 Vie, Papvélgy diild Hrsz: 4747113
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INGATLAN ERTEKBECSLES

2600 Vac, Papvdlgy dild, 4747/1 hrsz. alatti
ingatlan forgalmi értékérdl

Megrendeld:

VACI VAROSFEJLESZTO KFT.
2600 Vac, Koztarsasag ut 34.

Készitette:

CONZUS Group lgazsagligyi Szakértd Kift.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. Ih.: B. |. emelet 2,

Budapest, 2019. aprllis 4.



ingatlan-értékbecslés
2600 Ve, Papvblgy d(il$, 4747/1 hrsz. szam alatt kivslt beépitetlen tarillat

2. oldal

TARTALOM
TARTALOMJEGYZEK
1. ERTEKELES
2. VAGYONERTEKELES MODSZERE
3. ALAPELVEK ES KORLATOZ® FELTETELEK
4. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
5. INGATLAN ISMERTETESE
5.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése
5.2. Az Ingatlan bemutatasa
5.3. Szabdlyozasi hefyzet
6. AZ ERTEKELES
6.1. Az értékelés médszere
-8.1.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer
6.2. Az értékelési modszerek kivalasziasa
7. INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA

7.1. Piaci 8sszehasonllté adatok elemzésén alapulé médszerrel meghatérozott érték

7.2. Az ingattan forgalmi értéke
8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata (nem hiteles)
Fényképfelvételak
Ingatlan elhelyezkedését bemutato térképek
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Conzus Group Igazsagligyl Szakértt Kit.

1055 Budapest, Honvéd utca 22. Ih.: B, 1. emelet 2.



ingatian-értékbecs|és 3. oldal
2600 Viée, Papvilay dils, 4747/1 hesz. szam alatt kivett beépitetien toriilet

SZAKERTOI JELENTES

Megbiz6: Viéci Varosfejlesztd Kit.
2600 Vdc, Kbztarsasag at 34.

Keészitette: Conzus Group Igazségiigyi Szakérts Kit.
1055 Budapest, Honvéd utca 22, th.; B. |. emelet 2.

Ertékelds tdrgya: | 2600 Véc, Papvaigy diil6, 4747/1 hrsz. szam alatii
talalhato kivett bedpftetlen teriiiet megnevezési
ingatian 1/1 tulajdoni hanyada

Ertékelés célja: ingatlan piaci (forgalmi) értékének megailapitasa
Ertékelds fordulénapja: 2019. 4prilis 2.

Szakvélemény érvényessége; 3 hénap

Ingatlan forgalml értéke: 5100 000 Ft, azaz

Otmilllé - egyszazezer Forint

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

CONZIUS

Conzus Group igaysaguyy 'S.zaiFférté Kft.
1055 Budanast. Honvaed u. 22, 12,

grlEszam TSTA0802.041

a0 -
nyily, satn D1G7IE .
V\f:_#,,..— Yz exant 10408253-80526752 845110%‘{//
ph. -
Flstds Balint Nagy Emil
ingatlanvagyon-értékeld lgyvezetd
igazsagligyi szakérts ingatlanvagyon-értekeid
EUFIM: 2008/192 B.sz.: 719/2001

PMIK szam: 1602/2008

Conzus Group lgazsaglgyi Szakéns Kft,
1055 Budapest, Honvéd utca 22, [h.; B. |. emalet 2.



Ingatlan-ériékbecslés 4. oldal
2600 Véc, Papvblgy diI8, 4747/1 hrsz. szém alait kivett beépitetlen toriilet

1. ERTEKELES

Vaci Vérosfejleszts Kft. (2600 Vac, Koztarsasag Ut 34.) mint Megrendeis, ingatlanforgalmi szakértének
kérte fel Conzus Group lgazsaglgyi Szakénts Kft.-t, mint vagyonértékelési szakvélemény készitésére
jogosult vallatkozast,

A megbizas alapjan, az ingatlan ériékesitését megel6z8 dbntéshozatal elékészitése céliabsl a 2600
Vac, Papvdlgy diils, 4747/ helyrajzi szam alatti kivett bedpltetlen teriilet megnevezésil ingatlan 1/1
tulajdoni hényada szerinti piaci (forgalmi) értékének meghatarozasa vélt sziikségesss.

2. VAGYONERTEKELES MODSZERE

Az értékelés folyamén helyszini szemlére kerillt sor, tovabbé megvizsgélasra keriiitek az ingatlannal
kapcsolathan rendelkezésre 4ll6, a mellékletben felsorolt és Jelen értékeléshez csatolt dokumentumok.
Megfelelden alkalmazasra keriitek a TEGOVA (EVS 2003, £VS 2009, EVS 2012, EVS 20186) iranyelvel
6s a tdbbszGrbsen modositott 25/1997. (VIll. 1.) PM rendelet eléirasai.

A 2019. dprilis 2.- helyszini szemle soran az ingatlant és kdmyezetét bejartuk. Az ingatlan alapterileti
adatét a rendelkezésiinkre atadott tulajdoni lapbdl vettik, a helyszinen ellendrzé méréseket nem
végeztink. A helyszinen megvizsgéltuk az ingatian adottsagalt, kbrnyezetét, és mds ériékbefolyasols
tényezéket. Az ingatlanro! és kérmyezetérsl fénykeépfelvételeket keszitettlink, melysket a meilékietakben
csatolunk. Az értekelés elvégzésekor, a fentieken tiimensen megvizsgéliuk a hasonid tipusa és jellegli
ingatlanok ltalénos piaci helyzetét, valamint a kdmysken kialakult ingatlanpiaci viszonyokat is.

3. ALAPELVEK ES KORLAT0OZO FELTETELEK
Az ingatlanforgalmi szakértsi véleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezf ingatian
értékelésehez a kbvetkezsket szilkséges figyelembe venni:

- az értékelés targyat képezd ingatlanban semmiféle kozvetien, vagy kizvetelt érdekeltségiink
nincs. Az értékbecsiésben rbgzitett megallapitasok, kévetkeztetések kizérélag szakmai
szempontokon alapulnak;

- aszakvéleményben jellemzett allapotot egyszerli szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott
iratok és a Megrendels keépviseldjének szobeli tajékoztatasa alapjan mutattuk be, az
esetlegesen fennallo, de érzékszerv vizsgélattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényezékér
{pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérmyezetre
artalmas anyagok jeleniéte sth.) nem vallatunk felelésséget;

- &z ingatlan fis2ta tulajdond forgalomképes, per, igény és tehermentes tulajdonjoga kerill
éridkelésre;

- jelen Ingatlanforgalmi szakvéleményt elfogulattanul, kiils6 kérliiményektdl nem befolyasoltatva
keszitettiik, dijazasunk nincs 6sszefliggéshen az ingatian megallapitott érikével.

- hem vizsgaliuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és
kételezetiségeket, foltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetieges atruhdz4séanak idépontjaban
az ingatlan hasznalataval kbzvetlenill sszefliggs tartozas (kbziizemi difak, stb.) nem 4l fenn;

- az atadott iratok tanulmdnyozasan tlimenden jogi természet( vizsgalatot (jogeim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlanok forgalomképességének jogi eredetl
korldtozasarél a Nem hiteles tulajdoni lapon bejegyzetteken, illetve a térképmasolaton
régzitetteken tiimenden nincs tudomdsunk, és ezért felelésséget nem véllalunk:

- aszakvélemeény forduldnapfa: 2019, aprilis 2.

- jelen szakvélemény 2 példanyban késziilt (2 példany Megrendels, 1 példény elektronikus
szakvélemény, 1 példény irattar)

- eldzetes irasbeli hozzéjaruldsunk nélkil a szakvélemény semmilyen része nem hozhato
nyilvénossdgra (kiildnds tekintettel a forgalmi értékre, az értékeldk személyére, valamint az
értékeld cégre vonatkozdan). A szakvélemény mas céli felnaszndlasahoz a készitd cég irdsos
hozzéjarulasa szilkséges.

- ezen értékeléssel kapcsolatban felmerliit jogvitakban ésivagy szakmai vitakban vald
kdzremiikddés, tovabba értékelésiinknek mas szakéribk dltal t6rténd opponéldsanak
érickelése, velik vald egyeztetése, barmilyen egyeztetésen vagy birésagon torténd
megjelengs nem képezi feladatunkat, kivéve, ha a Megbizéval ebben elézetesen [rdsban
megallapodtunk. . i

- nem véllalunk felelsséget olyan, a késdbbiekben az ingatlanban, az ingatian kérnyezetében
esetlegesen bekovetkezd valiozdsokart, amelyek befolyasothatjak az itt megadott értékeket.

Conzus Group lgazsagligyl Szakéntd Kfi.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. |h.: B. |. emelet 2.



ingatlan-értékbecsiés 5. oldal
2600 Vac, Papvllgy diilb, 47471 hrsz, szam alsit kivett beépitatlen terlilet

A jelen vagyon értékel§ jelentésben alkalmazott piaci erték fogalom definicidjat az American Institute of
Real Estate Appraisers 4ltal 1989-ben kiadott Ingatlanértékelési kézikdnyvben taldljuk.

WAZ a legvaldszinlibb ar, amelyet egy bizanyos idépontban, készpénzben, készpénzzel egyenértéki
egyeb értékben, vagy méas pontosan meghatérozott feltételek mellett kapni lehet egy meghatarozott
vagyoni jogért, miutan az ésszer( ideig szerepelt egy versenyfeltételek kézott m(ikdds piacon, olyan
kérilmények k&zitt, amelyek minden feliétslikben eleget tesznek a korrekt eladds feltételeinek és az
lzlet egy megfontolt, a kdrliményeket ismers, dnmaga nevében eljdrd és szabad elhatarozasbdl
cselekvé eladd és veve kozott jon |étre.”

E definlcid hallgatélagosan tartalmazza, hogy az eladas egy bizonyos idépontban zajlik le és a jogok
dtruhazasa az eladord! a vevére az aldbbi kériiimények kézott megy végbe:

- az elado és a vevd atlagos mértékben motivalt

- mindkét &l jol informalt, vagy megfeleld tandcsaddkkal rendelkezik, és mindketten Ggy
cselekszenek, ahogyan azt sajét érdekikben a legjobbnak tartjak

- az eladas el6tt az adott tulajdont ésszertien elvarhatd ideig a szabadpiacon eladasra falkinaliak
- a fizetés készpénzben, vagy azzal Ssszehasonlithatd pénzigyl konstrukcidban tortgnlk

- az ar az adott tulajdonra vonatkozé normél megfontolasok alapjan alakult ki és nem
befolyésoljak az eladdssal &sszefiiggs specialis, vagy kilnieges pénziigyi konstrukciok, vagy barmely,
az adasvétellel kapcsolatos fét ltal megadott koncessziok.

Conzus Group lgazsaglgyi Szakértd Kit.
1055 Budapest, Honvéd utca 22, |h.: B. |. emalet 2.



Ingatlan-értékbacslés 6. oldal
2800 Vac, Papvolgy diis, 4747H hrsz, szam alatt kivett beépitetien teriilet

4, INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdont lap tartalmazza az ingatlan-nyitvéntartas szerinti allapotot, A tulajdoni iap elején tallhatdk a
folyamatban 16v8 bejegyzések, a széljegyek. Az | rész tartaimazza az ingatlan alapadatait, azaz
megnevezesét, terliletdt stb, A 1. részben kerliinek feltiintetésre az ingattan tulajdonosai. A ML rész a
bejegyzett jogokat és tényeket tartalmazza (pl. jelzalogjog, épitési tilalom, szolgalmak stb.).

. RESZ:
Ingatlan clme (tul, lap szerint): 2600 Vac, Papvilgy diid
Tulajdoni lap szerinti terlilete: 815 m?
Helyrajzi szdma: 47471
Ingatlan megnevezése: Kivett beépitetlen teriilet
Széljegy tartalma: nincs bejegyzés
I, RESZ:
Tulajdonviszony: VAC VAROS ONKORMANYZAT
Tulajdoni hanyad: 1/1
Iit. RESZ: NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST
Jogi helyzet:

Az ingatlan iulajdoni helyzete rendezett, az ingatlan énéliéan forgalomképes.

Conzus Group lgazsagligyl Szakénd Kt
1055 Budapest, Honvad utca 22, [h.: B. |. emelet 2.



Ingatlan-értékbecslés 7. oldal
2600 Véc, Papvbigy d(il8, 4747/1 hraz. szam aiatt kivett bedpitetlen teriilet

5. INGATLAN ISMERTETESE

3.1, Ingatlan kirnyezete, elhelyezkedése

A Dunakanyar kézpontjaként ismert telepliiés Pest megye negyedik legnagyobb Iélekszammal
rendelkezd vérc_;sa, egyuttal vonzé idegenforgalmi céipont ~ egyrészt 900 éves tériénelme, mdsrészt
gazdag kulturalis élete miatt. Katolikus piispdki székhely.

Tin

Napjainkban

Mara a varos gazdaséga ismét atalakuléban van: a régi dllami monstrumok magéntulajdonba keriiltek,
az egykor t8bh ezer munkast foglalkoztaté Dunai Cement M(ib&l (DCM) Duna-Drava Cement {DDC)
lett, és az adminisziraciot végzs szemslyzeten kiviil szinte minden dolgozdt elbocsatottak, gépek végzik
a regi dolgozok munkéjét. Az egykori Taurus gumigyér izemeltetSje a Henkel lett, ami profilvéltassal is
jart.

Gyorsforgalmi ttja (M2) és tekintélyes miiltia azonban ma is vonzdva teszi a varost: 1990 éta komoly
mertékii kiilféldi miikddé toke teleplit be, s az Ujonnan éplilt ipari parkban a Zollner elekironlkal gyar
mellett az IBM (izemeiben is éjjel-nappal szerelik dssze a szamitdgép-alkatrészeket.

Mikézben a varoshatarban winchestereket szerelnek 8ssze, a belvarosban sem mult el az idévaltozas
nélkil; valamennyi nagyobb eurdpai és magyar bank és biztositétarsasag rendelkezik fiokkal Véc "Vaci
utcajanak” szamité Sz&chenyi utcaban.

2007-ben évtizedekig tartd folyamatos termelés utdn bezéartak a nagy multd FORTE fotokémiai cikk-
gyarat, mely a rendszervalias el6it a szocialista blokk orszdgait latta el fotokémiai termékekkel, és amely
munkahely miatt eredetileg megéplilt az egész alsévarost lakotelep,

Forras: www. wildpedia.org
' Megk&elithet&ség

A tirténelmi Magyarorszégon a Felvidék hataranak szamfté varos a Dunakanyarban fekszik, a Duna
folyam bal partjan, a Naszély hegy labanét. Budapest iranyabdl kdnnyen megkézelithetd autéval a 2-es
féaton és a 2/A gyorsforgalmi dfon, a Nyugati palyaudvarrét indulé zéndzé vonatokkal 25 perc alatt a
MAV 70-es szamu Budapest—Véac-Szob-vasttvonaldn, autébuszon vagy biciklivel a Duna mellett futd
Budapest-Szob kerékpériton, nyéron pedig a Budapest és Esztergom kdzitt kdzlekedd
kirandulShajokkal is. A Dunén egész évben kzlekedd rév kdti dssze Tahitdtfaluval, igy Esztergom vagy
Szentendre feldl is megkdzelithetd a varos, Amidta megépliit a 2/A Gt (M2 auidpilya), a Budapest —
Ipolysag — Krakks Gtvonal elkeriili a varost.

Conzus Group igazsaglgyi Szakeértd Kft.
1055 Budapest, Honved utca 22. |h.: B. . amalet 2,



Ingatlan-értékbacsigs

8. )
2600 Vac, Papvilgy dGig, 474711 hrsz. szam alatt kiveit baépltetien terlat ol
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Conzus Group Igazségiigyl Szakérld Kit.
1055 Budapest, Honvéd ufca 22. ih.: B. |. emelet 2.




ingatlan-értékbecslés 9. oldal
2600 Ve, Papvdigy diils, 47471 hrsz. szam alatt kivett beépitetien terdlet

5.2. Az Ingatlan bemutatisa

A 815 m2 nagységu telek szabalytalan négyszég alaku, gondozatlan, ethanyagolt, utcafrontjatsl befalé
enyhe emelkedés(i. _

Talajmechanikai szakvélemény hidnydban a telek fldfelszin alatti tulajdonséagait jeliemezni nem tudjuk.
Korbekeritve nincs, a belsd telekhatarok mentén beépitetlen ferlilet &s kdzut megnevezés(i
ingatlanokkal szomszédos,

Az ingatlan megkézelithetdsége problematikus, hiszen a szabalyozasi terven jelolt Taliga utca egyelsre
nincs kiépltve. '

A telek novényzetileg gazos, cserjeés, tobbnyire akacfikkal, Srokzoldekkel bendtt, amelyet az
ériékeléskor az esziétikai allapotra vals hivatkozéssal értekesdkkents tényezdként vettiink figyelembe.
A telken egy épllet bontésabdl szdrmazo térmeléket talditunk, amely nagyban rontja az ingatian
dsszképst.

Az Gsszkép ennek megfeleléen gyenge.

A Megbizo szébeli tajékoztatdsa alapjan, a telken k8zmicsatlakozasok nincsenek. A k&zmlivekre
vonatkozoan az e-kbzmii oldalrdl tajékozddtunk,

»
/ Afﬂ
68 ’/
w5365
547 :

Ll rad )

SHIN

eyl 4l

76035

Forras: e-kézmi

Az ingatlan eldtt az utcaban kigpltett kozmlihalozat - viz, csatorna, géz, elektromos haldzat- elérhett
Vizeilatas: Utcaban - szolgaltaté a DMRV Zrt.
Szennyvizelvezetés: Utcabean — szolgaitato a DMRV Zrt.

Gézellatas: Utcaban - szolgéltatd a TIGAZ Zrt.

Elektromos energia; Utcaban — szolgaltatd az ELMU Nyrt,

Egyéb: Az utcai kézmihaldzat kiéplive

Conzus Group lgazsagligyl Szakértd K.
1055 Budapest, Honvéd utca 22, Th.: B. |. emelst 2.



Ingattan-artékbecslés

10. old
2800 Ve, Papvelgy d0l6, 4747/1 hrsz. szam alatt kivett beépitetlen teriilet ?

5.3. Szabdlyozési helyzet

{}z érickelt ingatian a hatalyos helyi épitési szabalyozas szerint Lke-1 — kertvarosias lakéter(ilet
dvezetbe sorolt.

L. AR

LT

. Papvdlgy dil6

e AMG

Az Bvezetre vonatkozé eléirdsok:

Az Lke jeli kertvarosias lakéterilletek épitési Svezelei a jellemzéen szabadondlld, illetve
oldathataronallé beépitésl és laza beépltettségll lakdteriileteket szabdlyozzak,

Az Lke-1 jellli épitési Svezetben a tovabbi elGirasok:

a.) A 30% feletti lejtésti terlileteken az épités csak a terep kdmyezethez igazodd, szabalyszerl
rendezése utén engedett,

b) Amennyiben a tereplejtési viszonyok a 15%-ot meghaladjdk, az engedélyezési tervhez minden
esetben szilkséges 1:200 méretaranyl rétegvonalas helyszfnrajz készltése, a fak, bokrok
megjeldlésével, a terep tervezett rendezésével, az éplilet elhelyezésével.

c.) Vizfogyasztassal jar6 funkcié a normalzéna (150m Balti felett) felett csak az esetben Iétesithetd
(maradhat fenn), ha a vizmdvek éltal igazolt nyomdas( vizfogyasztas biztositott.

Conzus Group lgazsagligyl Szakértd Kft.
1066 Budapest, Honvéd utca 22. |h,: B, |. emelet 2,



ingatlan-értékbecslés

2600 Véc, Papvolgy diil6, 4747/1 hrsz,

szam alatt kivett beépltetien tartilet

11. oldal
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Ingatlan-értékbecslés 12, oldal
2600 Vic, Papvblgy dills, 4747/1 hrsz. sz4m alatt klvett bedpltetion terilet

Elézmény

Megrendel6 rendelkezésiinkre bocsatotta Véaci Polgarmesteri Hivatal Miszaki Osztalyanak
nyilatkozatat, amely szerint az értékelt ingatlan 40%-a beiiltetés koteles, ennek kévetkeztében a
védbtavolsagon beldli teriileten epllet nem helyezhets el.

Vel Polgirmesteri Hivaal
LEN R
Epitévi Coatdly

Tkt sziun: 77167414 3297 - Tingy: Vi Vieateflosns Kit, Vi, 474771

ETDR az: & AT b imgaling eonakors

ETDR iraas.: - milirkosu

Upyinteziiiik: Postine Manya Tinkn Melickler: TIESZ knanat & GISPAN

Elgado: Dibngne Bacsa Szilvia terhépis onar

Yeleloa: 277513998 Eiraaan A 6 i

Viiei Varosfejlesztf KA, Pidisagr ;506 beﬁ !
Mebtigr . e gyt

dr. Varga Borbala A A r,:’:'.i,-_-;‘,'f i

vagh anlasenositisi

reszlepvere i résedre

Kaz1anasig i 34,
600

Tisztelt dn Vasga Borbila!

2017, november 29-6n érkeztewve Lt osytabomon Vie, 424771 s 4747713, hrsz-u igatlanra
vonatkerd meghereséae, miszering avilathoreuk ke 1 nevesel ingatlanok beépithetsséper.

Vac Vi bépenebs-testiikete il borot wibbszér médosiion 15/ ASCAAIV.2) Ve Viros Helyi
Epitesi Szabilveatiedd (HESZ) 20k tnkormanyzat sendeket szerint a7 ingalanok ket jel
(hervirosias lakd) helwzkeidnek ef, azonban windhéy ingatlin & /A awdin 100 méteres
vedidvolsagin beliil alilhmo. A szabdbyozisi terv szeoint a1 4747/12, hpse-a imgadan wljes
egésadben, a 47477 1. hrsz-6 ingathan kb, 43%-a betilletds hitteles, meliékeh HIESZ kivonar alapiin,
Tekinteie! a fent {ehorohakm 42 ingatlanok nem beepithetick.

Keérem teatiels szives tudomdsulvetelit,

Vic, 2047, december |, ol
S '
"r:\'ﬁ "_’;J\\‘
5 Tiszglenel; 3
{7 ey 5
asene -mészilldi A
st ez did
Meliéhley ;‘

G!JSI".&N térképhivomnal
11487 kivonat

Conzus Group lgazsaglgyl Szakérts Kit,
1055 Budapest, Honvéd utea 22, h.: B. |. emalet 2.



Ingatlan-éri¢kbecslés 13. oldal
2600 Véc, Papvélgy dile, 47471 hrsz, szém alatt kivett beéplietien teriilat

6. AZ ERTEKELES

6.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslés, a TEGOVA utmutato elvei és médszertani ajanlasai (EVS 2003, EVS 2009, EVS 2012,
EVS 2016) szerint, a tdbbszér médositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes
egyéb jogszabdlyokban elé(rtaknak megfelelen készlilt.

6.1.1. Placl bsszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Olyan eljaras, melynek soran az értdkelést végrehajto szakértd az értékelendd ingatlan elemeit
tsszehasonlitja az adott kdrzetben, a kézelmultban értékes|tett vagy ériékesitésre felajanlott ingatianok
paramétereivel, majd elvégzi az eoltérések alapjan sziikséges kiigazitasokat. Minél kdzvetlenebb
dsszehasonlitasra nyilik lehetdség, annél pontosabb a becsérték.

Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznéljak, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csalddi
hazak, 6roklakdsok, telkek, stb.

Az Usszehasonlitds alapjaul rendszerint a kdvetkezé tényezék szolgéinak:
- realizalt igylet szerinti &r / kinalati ar
- ériékesitési iddpont
- elhelyezkedés, megkdzellthetdséy, infrastrukturdlis elldtottsdg, méref, mlszaki &llapot

Az értéket az ingatlan kdmyezetében fellelhetd hasonié tipush ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznalasaval hatarozhatd meg.

6.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

Az értékelés modszerét mindlg a vizsgalt vagyontargy jellege és az értékelés célja alapjén vélasztjuk
ki. Jelen esethen, a lehetd legmegalapozoitabb vélemény kialakitdsa érdekében a placi 6sszehasonlité
adatok elemzésén alapulé médszert és a hozamalap( médszert alkalmaziuk.

Az értékelés soran figyelembe vettlik az Eurépai Bizoftsag 1255/2012/EU. (2012.december 11.)
rendeletének, az IFRS 13 Nemzetkdzi Pénziigyli Beszamolasi Standard ,Valés értéken iGriénd
értékelés-re vonatkozé szabalyait is.

megkizelitési modszereket.

A feladatnak megfeleléen a piacl érték alapti forgalmi értékelés Osszehasonlitd ingatlanpiaci adatok
fethagznalasaval és elemzésével toriént, mert a valds placi forgalml értéket leginkdbb a piaci
dsszehasonlitd adafok elemzésén alapulé médszerrel lehet kapni.

Osszehasonlltdasra — az ingatlanpiac aktualis allapotat megfelelSen kifejezd — kindlati adatokat
hasznéltunk fel. Az &sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok korét hasonlo paraméterekkel rendelkezd
eladdsra kinélt ingatianok kézill valasztotiuk ki. Az ingatlanpiacra altalanosan jellemzé alku lehetdségét
a kinalati arak -10%-0s korrekcidjaval fejeztlk ki,

Conzus Group lgazsagigyl Szakertd K&,
1055 Budapest, Honvad utca 22, Ih.: B. |. emelet 2.



Ingattan-értékbecsias
2600 Vac, Papviigy dil, 4747!1 hrsz. szam alatt kivett beépitetlen terlilot

14, oldal

7. INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA

7.1. Piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszerrel meghatarozott érték

L

e LT

Vic, Mazsola utca Véc, Aké utca Vic, Aké utca
ingatian tipusa telek telek telek telek telok
Adat forrdsa . .
Idépontja ingatian.com 2019 | ingatlan.com 2019 ingatian.com 2019 | ingatlan.com 2019
tulajdoni hényad 11 1M 1M M LA
telek tor. m? 815 1583 1800 1413 1000
Forgaimi ériék Ft 18 000 000 Ft 27 900 000 Fit 18 00O 000 Fi 15 000 000 Ft
Fajlagos &r Ft/m? . 1isn 15 500 12739 15 000

egyéh megjegyzés

s

Féides utcdban lévl,
20%-ban bedpithetd,
Lke-1 dvezetbe sorolt
telek, Beszktzmil az
utcdban

Foldas utcaban tévé,
20%-ban bedplthets,

Lke-1 dvezetbe sorolt

telak. Kiizmi az
utcaban,

Foides utcéban lévd,
20%-ban heépithetd,
Lke-1 Svezetbe sorolt
telek. Viz, villany, gaz
a telken,

Fildes utcaban levs,

20%-ban baéplthatd,
Lke-1 tvazatbe sorolt
telek. Kizmii az
utcaban,

Fbldes utcaban 18w,
20%-ban beéplthets,
Lke-1 dvezatbe saralt

telek, Viz, villany a
telken.

Ft/m?

2 ddosits]
Kinaiati komekeio -10%
Telek ter. m® 815 10% 10% 10%
Telek alakja, formaja
Féldrajzi
elhelyezkedés Véc
. deszkézmi az
Kézmiivak uicdban «10% -5%
Kizmiivek kbzmlvek tavolsaga -10% -10% -10% -10%
Beépitheifség 20%
Ovezet/
hasznosithatésag - Lke-1
kialakitott uica
kdzelithetd
Megkdzelithetdség hidnya®
Hasznosithatésdg  |véddséav hatasa «10% -10% -10% -10%
telok osztétikal
Egyéb megjegyzés allapota =-10% 10% 10%
Osszes komskeis -30% -30% -30% -45%
Korrigd!t taflagos ar

Targyi ingatlan az 8sszehasoniitdsban szerepelettsknél [Enyagesen kedvezlenebb esztétikai allapotyl, ezért az
ésszesltett korrekciok mértéke eqyes esetben maeghaladja a szakma alal dltaldnossagban alkalmazott 30%-0s mértéket.

o

d -a'
) B o i 2 ik L
8 000 5 134 500 Ft
Osszesen 815,00 5134 500 Ft -
Az ingatlan piaci ériéke kerekitve: 5 100 000 Ft

* Az ingatian kiépitett Utkapcsolattal nem rendelkezik, tovabbd a létesithetd felépitmény alaprajzi
elrendezése és telken bellii elhelyezkedése a 2/A autdut védbtavolsaga miatt rendkivil korlatozott,
igy a meghatérozott fajlagos alaparat a beszamitas mértékével tovabb korrigaljuk.

Conzus Group lgazsagligyl Szakerts Kit.
1085 Budapest, Honvéd utca 22, [h.: B. |. smelet 2,



Ingatlan-értékbecslés 15. oldal
2600 Véc, Pa pvolgy d0l8, 474711 hrsz. szam afatt kivett beépiietlen teriilet

7.2. Az ingatlan forgalmi értéke
Az ingatlan forgaim! értékének becslését piact isszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszerrel
vegeztlk el. Az értékegyeztetésnél az alabbi szempontokat vettiik figyelembe:

- A piaci 8sszehasonlité elemzés esetében elegendd szamu, megfelel$ adat &lit rendelkezésra
ahhoz, hogy a médszert megbizhaténak tekintsiik, igy a végss értek meghatarozésa soran a
piaci dsszehasonlitd médszer eredmeényét 100%-ban vessziik figyelembe a piaciforgalmi
értékbecslésekor.

Mindezekre tekiniette| az inaatlan akfuglis

i K
eredmeényének sulyozdsaval hatarozzuk meg a kdvetkezd szerint:

HRSZ 4747/1 SZAM ALATTI INGATLAN
Az ingatlan értéke a piaci 8sszehasonlité me kdzelités szerint 5100 000,- Ft
A piaci dsszehasonlitd megkozelltés stlyozasa . 100%
Forgalml érték kerekitve § 100 000,- Ft
8. 0SSZEFOGLALAS

A megblzas targyat képezé ingatlanra vonatkozé alapelvek és korlatozo feltételek mellett, a helyszini
bejaras és a szamitdsok alapjan megallapitésra kerll, hogy a

2600 Vac, Papvolgy diils, 47471 hrsz. szam alatti ingatfan 1/1 tulajdoni hanyadénak forgalmi
értéke:

§ 100 000 Ft
azaz Otmillié - egyszazezer Forint

Cofttzus Group lgazsagligyi Szakénd Kit.
1055 Budapest, Honvéd utca 22. Ih.: B. |. emelet 2,



fngatlan-értékbecsids 16. oldal
2600 Vac, Papvoigy diils, 474711 hrez. szam alatt kivett beépitetlon terdilet

MELLEKLETEK
Tulajdoni lap mésolata

Fotok

Térképek

Conzus Group Igazsagiigyl Szakénd Kit,
1055 Budapest, Honvéd utca 22. Ih.: B. |, emelet 2.
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TAKARNET Féldhivatali Infonmacits Rendszer https:fhwww‘t.takamet.hu!tknet/nemhiteles_szemles _phrsz_s6%id...

Nem hiteles tulajdoni lap Nem |

&

g Vic Jirisi Hivatal Poldhivatali Osztily
B VAC 2600 Kiptalmu. 1.3, OLdal
g Nem biteles tulajdoni lap - Szemle misolat
8 Misgrendelés szam: 30005/14272/2019
2019.03.25%
:'Q' :
'_E‘l vhe Szektor : 53
g Baltarilet 4747/1 helyrajei sram
Z, 2600 VAC Papvilgy dOL& 4747/ HRSZ. *Felilvizeghlat alaper
LRESZ
1. Az ingatlan adatai -
alréezlat adakok teriilet  kat.t.jov. a QF”"Q
miwaléai dg/kivett megnevezds/ min.o hx m2 k.fillge “hfecd
B g
. Bivatt bedpitetlen teriilet vj 815

1. hajagyzd hatirozat: 37434/2006.05.12
Ingatlan-nyilvantartén Atalakitésa a DAT forgalonbahe lyezdsével,

. LEBESZ
3. tulajdoni hényad: 1/1
kejegysd hatérozat, érkezdei idd: 33360/199d.04.29
Jegeim tulaejdonba adis
Jegdllés) twlajdonos
név: VAC VAROS SHKORMANLZAT
clmi 2600 VAC MArcius 15, &ér 11.
tarzeszdm 15731302

Nem hiteles tulajdoni lap
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TERKEPMELLEKLET

2600 Vac, Papvilgy diilé Hrsz: 474711
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mzett: drdds Attila IR s g - LL]
Térgy: Kérelem Ny J I

Tisztalt Férdés Attlla Polgdrmester Ur|

Szeretndm vételi szindékomat Jeleznl az Bnkormanyzat tulajdondban lévé, 2600 Véc, Tabén u, 46, 5z alattl
talekre (helyrajz! sz.: 2838}, mivel a mellette 1évé telek (2600 Ve, Tabdn u. 48,) az én tulajdonomban van.
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Pest ?ﬂegyei Korméhyhivatal
Vact Jarasi Hivaiala
Foldhivatali Osztaly

.............

o {
. _&_ I T PO Do ﬂqyintézé

nap

Ogyiratszam: 800.174/2019.
Ugyintézé: Faldesi Anita Tonde
Telefon: 2640 meliék

" . 0

Targy: Véqp%?énk@r‘ményzat kérelmére, Vac
Varos 1620/29.4s.a-1620/30 hrsz.-| fdldrészletek
telekalakitasa

Hatarozat

3

- Véc Varos Onkormanyzat (2600 Vac, Marcius 15. tér 11.) kerelmére a ~ 200/2019. szédm alaft
zaradekolt, ingatlanrendezd Bt (2600 Véc, Kosdi u, 18.) altal készitett G-04/2019. munkaszami
valtozési vazrajz alapjan Vac Véros 1620/29 és 2 1620/30 hrsz.-i foldrészletek

-

telekalakitdsét az alabbiak szerint engedélyezem.

Véltozas elbtt:
hrsz. mdv.ag. tertlet {ha)
1620429 beépltetien terlilet 6.4557
1620/30 helyi kézut 1.0072
Osszesen: 7.4629 ha
Valtozas utan:
hrsz. miv.ag. terllet (ha)
1620/29 beépltetien terliiet 8.4499
1620/30 helyl kdzat 1.0130
Osszesen: 7.4629 ha

Szakhatosagi dllasfoglalasaban a Vacl Polgarmesteri Hivatal Epitési Osztalya 7/324-2/2019. szamon a
Vac 1620/29 és a 1620/30 hrsz.-i foldrészletek — Ingatlanrendezd Bt altal készitett G-04/2019.
munkaszamu valtozasi vazrajz szerinti - telekalakitasahoz a telepliésrendezési kdvetelményeknek és a
helyi épitési szabalyzatnak valé megfelelés szempontjabol hozzajarult.

A Pest Megyei Kormanyhivatal Erdi Jarasi Hivatal Kézlekedési és Fogyasztovédelmi Féosztaly Utogyt
Osztaly (1141 Budapest, Komdesy utca 17-19.) PE-06/UT/45-2/2019. szamon adott szakvéleményében,
a megklldott valtozasi vazrajz és telekalakitasi helyszinrajz (Ingatlanrendezé Bt. - munkaszam: G-
04/2019.) szerinti telekalakitdssal kapcsolatban a foldhivatali eljarasokrél szélé 384/2016. sz. Korm.
rendelet alapjan hataskbre hianyét allapitotta meg.

A telekalakitasi engedély a jogerbssé és végrehajthatova vélas napjatsl szamitott 1 évig hatalyos.

Felhivom a keérelmezé figyeimét, hogy a jogerés telekalakitasi engedély. alapjan az engedélyezett
valtoztatas ingatlan-nyiivantartasi &tvezetéshez az Ingatlan-nyilvantartasrdl szo0l6 1997, évi CXLI.
torvényben meghatarozott alaki és tartalmi kévetelményeknek megfelels bejegyzési okirat (29.-32. §)
és a véltozéssal érintett Ingatlan (ingatlanok) tulajdonosai &ltal aldirt — foldhivatal &ital zaradékolt —
vazrajz is szlikséges. E jogszabalyi feltételek teljestilése hianyaban a valtozas dtvezetése iranti ingatian-
nyilvantartasi kérelmet a féldhivatal tovabbi intézkedés néikl elutasita.
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Fildhivatall Osztaiy
2600 Vac, Képtalan u. 1-3.
Telefon: {27) 315-262; (27) 501-458
E-mall: foldhivatal.vac@pest.aov.hy
Web: hitp:/iwww.kormanyhivatal hwhu/pest
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Hatarozatom ellen az é&rdekeltek 2 kézbes(téstsl szémitott 15 napon beltl a Pest Megye
Kormanyhivatal, Elelmfszerlanc-biztonségi, Foldhivatali, Novény és Talajvédelmi, Erdészet]
Fbosztalydhoz cimzett, 'de a Pest Megyei ‘Korményhivatal Vaci Jarasi Hivatal Foldhivataii Osztalyanal
benyujtandé fellebbezéssel élhetnek. A fellobbezés dija 30.000 Ft, amelyst benytjtaskor a Vaci Jarasi
Hivatal Féldhivatali Osztaly pénztaraba torténd készpénz befizetéssel, készpénz atutalasi megbizassal
{csekken), vagy Atutalssi megbizassal kell megfizetni az 10023002-00302247-00000000 szamlaszamra.
Fellebbezés elektronikus aton nem nyujthaté be.

INDOKOLAS

Véc Viaros Onkormanyzat (2600 Ve, Marcius 15, tér 11.) a Vac 1620/29 és a 1620/30 hrsz -4 Ingatianok
tulajdonosa telekalakitasi kérelemmel forduit hatésagomhoz, melyben a Vac 1820/29 &s a 1620/30 hrsz.-
U Ingatlanok telek-hatarrendezését kérte.

Szakhatosdgi dllasfoglaldsaban a Vac Polgarmesteri Hivatal Epitési Osztalya 7/324-2/2019, szamon a
Vac 1620/29 és a 1620730 hrsz.-t foldrészletek — tngatlanrendezé Bt. altal készitett G-04/2019.
munkaszami valtozasi vazrajz szerinti — telekalakltasahoz a teleptiésrendezési kévetelményeknek és a
helyi épitési szabalyzatnak vald megfelelés szempontjabél hozzajaruit. -

A szakhatosag indokolasa; "A kérelmezeit telekalakitas megfelel az épfiett kémyezet alakfidsérs! 6s
vedelmérsl sz6i6 1997. évi LXXVIlL tBrvény 23-24.§-ban, a tolokalakitasrol sz6l6 85/2000. (Xl 8) Fvm
rendelet 1-4.§-ban, valamint a 30/2017. (X1.24.) szémt onkorményzati rendelette! Jovéhagyott Véc Véros
Helyi Epitési Szabslyzataban foglaltaknak.

A szakhalGsagi dlissfoglalasomat az gltalsnos kOzigazgatési rendtartésrol sz616 2016, évi CL. tSrvény
(tovabbiakban: Akr.} 55.§ alapjan adtam ki.” :

A Pest Megyel Kormanyhivatal Erdi Jarasi Hivatal Kézlekedési és Fogyasztdvédelmi Fbosztaly Utbgyi
Osztély (1141 Budapest, Komécsy utca 17-19.) PE-06/UT/45-2/2019. szamon adott szakvéleményében,
a megkUldStt véltozési vazrajz és telekalakitasi helyszlnrajz (ingatlanrendezé Bt - munkaszam: G-
04/2018.) szerinti telekalakltassal kapcsolatban a foldhivatali eljarasokrél szol6 384/2016, sz. Korm.
rendelet alapjan hataskére higny4t aliapitotta meg: ,A telekalakitas kozlekedési érdeket nem seért. U
kdzuti kapesolat nem j6n létre,”

A fenti tényallds, a benyujtott és az eljarasban keletkezett iratok, az bgyben kiadoft szakhatdsagi
allasfoglalds, a vizsgalt szakkérdések, tovabba a hivatkozott, hat&lyos Jogszabalyok alapjan a rendeikez6
részben foglaltak szerint dontéttem, a telekalakitsst engedélyeztem.

A hatérozattal szembeni fellebbezési lehetéséget az Akr. 116.§ (1) bekezdés alapjan biztosltottam, A
fellebbezési dij mértékeét a tolekalakitasi engedeélyezési eljards igazgatasi szolgaltatast dijardl szold
166/2009 FVM. rendelst 1.§ (3) alapjan allapitottam meg, A Vaci Jarasi Hivatal Foldhivatali Osztaly
hataskérét a 383/2018. (XI1.2.) Kormanyrendelet 53.§ (1) bekezdés, illetékességét a Kormanyrendelet
3.§ (3)c) pontja és 1. szamu melléklste allapitja meg,

Vo, 2019. marcius 26,

Dr. Maruszki Gabor jarasi hivatalvezets
neveben és megblzasabel:

Féldhivatall Osztély
2600 Vc, Kaptalan u, 1-3.
Tolefon: (27) 315-262; (27} 501-456
E-mall; I f.
Wety: hitn:/iwww. kormanvhivatal hu/hu/nest
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Hatérozatot kapjak:
1. Véc Varos Onkormanyzat
Téjékoztatasy):
2. VAc Varos Onkormanyzat Epitési Osztaiy 2600 Vac, Marcius 15 tér 11.
PMKH Erdi Jarasi Hivatal Kozlekedési és Fogyasztay

édelmi Féosztaly Utagyi Osztaly (1141
Budapest, Komécsy utea 17-19.) PE-06/UT/745-2/2019, elekironikus leve)
3. irattar

2600 Vae, Marcius 15 ter 11,

Ftidhivatali Osztaty
2600 Vée, Kaptaian 4, 1.3,

i
Telefon: (27) 315-262; (27) 501-456 !
E-mail: foldhivatal vanmaoa - .. v
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(1620530) kézpark



