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Napirend:
ELOTERJESZTES
Vac Varos Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének
2023. november ho 15. napi iilésére
Szam: VVF/2505-2/2023
Targy: _ A Vac, belteriilet 1620/31 helyrajzi szami, kivett beépitett teriilet
megnevezésil ingatlan értékesitésre jelolése
Melléklet: 10 oldal docod win
Eléterjeszto: Vaci Varosfejleszté Kft. dr. Varga Borbala iigyvezeto
Készitette: dr. Varga Borbala igyvezetd
Eléado: dr. Varga Borbala tigyvezetd

El6zmény/korabbi dontés:
Terjedelem: 16 oldal

Bizottsagi targyalasok: e

Dintéshozatal modja: nyilvdnos iilés (Motv. 46. § (1))
mindsitett s70tobbség (Mot.50.§ (2), SZMSZ 31.§ (4) c))

Torvényességi véleményezésre dr. Bartok-Palotai Hajnalka ... [\ ...........
bemutatva: Jogi osztaly ov. A ‘ - '
Torvényességi észrevétel: dr. Zsidel Szilvia Jegyz6 Nincs / az alabbi:

TRELY

Véleményezésre megkapta: Kokény Szabolcs Pénziigyi és Add Osztaly 5
el i L osztalyvezetd ¥ /4/ ...........
Véleményezésre megkapta: Matkovich Ilona Zsuzsanna Polgarmester &}/\ ..........
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Tisztelt Polgarmester Asszony!
Tisztelt Képviselo-testiilet!

Targy: A Vic, belteriilet 1620/31 helyrajzi szamu, kivett beépitett teriilet megnevezésii ingatlan
értékesitésre jelolése

1. Az Ingatlan jellemzo6i

1.1. Az Ingatlan fekvése és kornyezete

A volt Esze Tamas Laktanya teriiletén talalhat a Vac belteriilet 1620/31 hrsz-, kivett beépitett
teriilet megnevezésii ingatlan (a tovabbiakban: Ingatlan), amely 4000 m2 alapteriileti. A vizsgalt
ingatlan Vac északkeleti részén, a volt laktanya teriiletén fekszik, a Hirado térnél, a laktanya
fobejaratanal. A szabalytalan sokszog alaku telek a laktanyan beliili aszfaltozott / betonozott Gtrdl
kozelithetd meg. A telek felszine a rajta allo épiilet koriil sik, ugyanakkor az ut sikjahoz képest
magasabban helyezkedik el. Az épiilet bejaratidhoz 1épcsé vezet, a telek északkeleti végén az uttal
kozel egy sikban van. A telek az ut fel6l nem keritett, az 1620/32 hrsz. ingatlan feldl keritéssel
elvalasztott. A telek az épiilet koriil fiivesitett, fakkal benétt. Az ingatlanon egy foldszintes,
korabban, a laktanya funkcidt szolgald 6rhazként, illetve fogdaként hasznositott épiilet all. Az
épiilet adatlapja, a fotdk és az alaprajz a mellékletek kozt csatoltan megtaldlhat6. A telek allapota a
stirli névényzet miatt rendezetlen képet mutat. Az épiiletet mar tobb, mint 20 éve nem hasznositjak,
iiresen 4ll. Az épiilet egy része nem zarhatd, ami mozdithat volt az épiiletbdl mar elvitték, nincs
benne miikodo gépészeti rendszer. Az épiilet erdsen leromlott, elhanyagolt allapoti teljes felujitasra
szorul. Hasznositdsa jelenlegi miiszaki allapotaban nagyon korlatozott. A helyszinen latottak
alapjan szakértd szakmai allaspontja szerint az épiilet jelenlegi allapota miatt gazdasdgos felujitasa
megkérddjelezhetd. Az épiilet kdrnyezetének megtisztitasara is szitkség van. A vizsgalt teriilet
varoson beliili elhelyezkedését tekintve kedvezd adottsagu. A 2/A autdut innen konnyen elérhetd,
de a Kodaly Zoltan 1t feldl a régi 2-es ut is gyorsan megkozelithetd. Az ingatlan taji kornyezetére
a Duna és a kornyezd hegyek nagyon jo hatassal vannak. Az ingatlan a DDC kijellt 1000m-es
védotavolsagan kiviil esik.

Az ingatlanon 4l16 épiilet netté alapteriilete: 543,65 m?

Az ingatlanon 4ll6 épiilet brutté alapteriilete: 840,00 m?

1.2. Az Ingatlan szabalyozasi helyzete

A jelenleg hatalyos Helyi Epitési Szabalyzat szerint az Ingatlan Vt-2 telepiiléskozpont vegyes Svezeti
besorolasba tartozik, max. beépithetdsége 35%, megengedett legnagyobb épiiletmagassag 13 m. A
telepiilésk6zpont vegyes teriilet elsddlegesen a helyi szintli igazgatasi iroda, kereskedelmi, szolgéltato,
szallas, hitéleti nevelési oktatasi, egészségiigyi, szocialis, kulturalis, kozosségi szorakoztat6 épitmények,
intézmények elhelyezésére szolgal. A telepiiléskdzponti vegyes teriilet masodlagosan laké funkciot is
tartalmazhat.

1.3. Az Ingaltan kézmii helyzete
Az Ingatlanon miik6dé kézmii jelenleg nincs.

A teriilet és kornyezete régen beépiilt része a varosnak, kézmiiellitas vonatkozisdban teljes
kozmiiellatdassal rendelkezik. A teljes kozmiiellatas biztositasara Kkiépiilt a vizellatas, az
elvalasztott rendszerii szenny- és csapadékviz elvezetés, a foldgazellatas, a villamosenergia ellatas,
valamint a hirkozlés, tehat a tervezési teriilet teljes kozmiiellatassal rendelkezik. A kozmiivek a
varosi halézati rendszer részeként iizemelnek. A kozmiivek laktanyan kiviili részén a kozteriileti utcak
szabalyozasi szélességén beliil nyertek elhelyezést, a laktanyan beliili teriileten a belsé utak
nyomvonalai mentén épiiltek ki a kozmiivezetékek.
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2. Az Ingatlan jogi helyzete

A 2023.10.30. napjan lekért, 30005/48833/2023 megrendelés szamu tulajdoni lap tanisiga szerint az
Ingatlan tehermentes. Az Ingatlan a vagyonkataszter szerint forgalomképes, egyéb vagyon,
szabadon értékesitheto.

3. Az Ingatlan forgalmi értéke
Térsasagunk elkészittette a targyi Ingatlan forgalmi értékbecslését —mellékelten csatolva.
A szekértdi vélemény 2023. november 15. napjaig érvényes, melyet az értékbecslést készitd cég, a

Conzus Kft. tovabbi 90 napig — 2024. februar 24. napjaig — fenntart.

Az Ingatlan forgalmi értéke a szakért6i vélemény alapjan 170.000.000,-Ft, azaz szizhetvenmillio
forint.

4, Talajmechanikai szakvélemény

Figyelemmel arra, hogy az Ingatlan egy volt Laktanya teriiletén helyezkedik el, Tarsasagunk
talajmechanikai szakvéleményt készittetett, a talaj nem szennyezett, ugyanakkor nagy valoszinliséggel
a terepszint alatt még vannak elbontésra véaré épiiletmaradvanyok, amelyek beépités esetén sziikséges
maradéktalanul eltavolitani.

5. Afa kérdés

Az altalanos forgalmi adordl sz616 2007. évi CXXVIL. térvény. (a tovabbiakban: Afa torvény) 86. § (1)
bekezdés j) pontja alapjan jelen ingatlanértékesités mentes az altalinos forgalmi ado6 alél. !

6. Az eldvasarlasi jog kérdése

Tekintettel arra, hogy az Ingatlan forgalmi értéke a torvényben meghatarozott értékhatart meghaladja, a
Magyar Allamot elévasarlasi jog illeti meg a nemzeti vagyonrdl szolé 2011. évi CXCVI. térvény
alapjan.? Az eldvasarlasi jog gyakorlasara az MNV Zrt. Utjan keriil sor.

186. § (1) Mentes az ado alél:

j) a beépitett ingatian (ingatlanrész) és az ehhez tartozé foldrészlet értékesitése, kivéve annak a beépitett
ingatlannak (ingatlanrésznek) és az ehhez tartozé foldrészletnek az értékesitését, amelynek—

Jja) els6 rendeltetésszerli hasznalatbavétele még nem tortént meg; vagy

jb)* els6 rendeltetésszerii hasznélatbavétele megtdrtént, de az arra jogosit6 hatésdgi engedély véglegessé vildsa,
vagy hasznalatbavétel-tudomésulvételi eljaras esetén a hasznélatbavétel hallgatassal tortén6 tudomaésulvétele €s az
értékesités kozott még nem telt el 2 v, vagy beépitése az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérdl szol6 torveny
szerinti egyszer(i bejelentés alapjan valosult meg, és a beépités tényét igazold hat6sagi bizonyitvany kiéllitdsa €s
az értékesités kozott még nem telt el 2 év;

(2) Helyi 6nkormanyzat tulajdondban lévé ingatlan értékesitése esetén - a (3)-(4) bekezdésben foglalt
kivétellel - az Allamot minden mas jogosultat megel6zo elévasarlasi jog illeti meg. Ezen jogosultsag az dllamot
osztott tulajdon esetén az épiilet tulajdonosanak a foldre, illetve a fold tulajdonosanak az épiiletre fennallo
elvasarlasi jogat megel6zden illeti meg.

(5) Az el6vasarlasi jog gyakorldsira kiilon torvényben meghatirozott szerv - amennyiben torvény a
nyilatkozattételi hataridére vonatkozéan eltéréen nem rendelkezik - az atruhdzas valamennyi lényeges elemét
tartalmazé ajanlat vagy az elévasaridsi jog jogosultjaval szemben még hatilyba nem lépett a nemzeti vagyon
értékesitésére iranyulé szerzédés részére torténé megkiildéstél szamitott 35 napon belill nyilatkozik, hogy
Kivan-e éIni elévasarlasi jogdaval az dllam nevében. A 35 napos hatarid6t az ajanlat vagy a szerz0dés személyes
4tadasa esetén az 4tadas igazolt napjatol, postai killdemény esetén a kiildemény feladdsanak igazolt napjatol kell
szdmitani. A hataridé elmulasztésa jogveszto.
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7. A Magvar Allammal kotott megallapodas

A Kormany az egyes kincstari vagyonba tartozo ingatlanok ingyenes 6nkormanyzati tulajdonba adasarol
sz016 2134/2005./VI1.08. szam( Korméanyhatarozatban elrendelte a Véc, belteriilet 1620 hrsz-i ingatlan
onkormanyzati tulajdonba adasat. Ennek megfeleléen, 2005. december 29.-én a szerzddd felek
megkototték a tulajdonba adasi szerz6dést (a tovabbiakban: Szerzddés), majd az ingatlan birtokba
adasdra kertilt sor 2006. janudr 26. napjan.

A Szerzddés 2. pontja alapjan, a vagyonatadas célja szocialis lakasépités, oktatasi intézmény, szabadidd
kozpont, kozosségi haz, k6zmivelddési és szocialis intézményrendszer kialakitasa.

Az ingyenes tulajdonba adasrol szolo Szerzédés alairasakor hatalyos 1992. évi XXXVIII. torvény (a
tovabbiakban: régi Aht.) 109/K. § (10) bekezdésében foglalt rendelkezések szerint az énkormanyzat,
illetve mas kedvezményezett a (9) bekezdésben meghatarozott célok elérése érdekében az ingyenesen
juttatott ingatlant értékesitheti.

A Szerzédés alairdsakor hatalyos régi Aht. fentiekben idézett rendelkezéseivel sszhangban a Szerzédés
10. pontja akként rendelkezik, hogy az 6nkormanyzat az ingatlant értékesitheti a Szerzddés 2. pontjaban
meghatarozott célok elérése érdekében.

8. Az Ingatlan értékesitése

Az onkormanyzat vagyonarol és a vagyonnal valé gazdalkodas egyes szabalyairdl, valamint az
onkormanyzat vagyonanak értékesitése, illetve hasznositasa soran alkalmazandd palyazati szabalyokrol
2016 22/2014. (V1.20.) sz. rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) alapjan az értékesitésre palyazati eljarast
kell lefolytatni.?

A Rendelet 8.§ (3) bekezdése szerint:
»(3) Az ingatlan vagyon és vagyoni értékii jog esetén, a vagyontdrgy vételdra vagy indulo dara az (1)

bekezdés a) pontja szerinti forgalmi értékbecsléstél magasabb dsszegben is megdallapithato.

9. Megvalositand6 beruhazasi cél

Vac Varos Onkormanyzata — varosrendezési szempontokat szem eldtt tartva — az Ingatlan értékesitésére
kiirt palyazati felhivasban eldirja az Ingatlan értékesitését kovetden az Ingatlanon megvalosithatd
tevékenységet, az Ingatlanon kialakitasra keriilé felépitmény rendeltetését.

A palyazaton kizardlag olyan palyazo vehet részt, aki irasbeli nyilatkozataval vallalja, hogy az
Ingatlant az értékesitéskor hatalyos Helyi Epitési Szabalyzat ovezeti besorolisinak megfeleld
mdédon hasznositja azzal a megszoritassal, hogy az Ingatlanon kizarélag kereskedelmi, szolgaltatd,
kulturalis, kozosségi szérakoztaté épitményeket helyezhet el, kivéve munkasszallot.

Hatarozati javaslat

1. Vac Véros Onkorményzat Képviseld-testiilete ugy dont, hogy a Vac
Véaros Onkormdnyzatanak 1/1 arany( tulajdonaban 1évd, Vac,
belteriilet 1620/31 helyrajzi szami, Kkivett beépitett teriilet
megnevezésii, 4000 m? alapteriiletii Ingatlant 170.836.506,-Ft,
azaz szazhetvenmillio-nyolcszazharminchatezer-otszazhat forint
indulo vételdaron jeldlje értékesitésre, nyilt palyaztatassal, licit eljaras

3(4) Az ingatlan értékesitése — kivéve a jelen rendelet 1 § (2) bekezdésében foglaltakat —
kizarélag palyaztatds utjin torténhet.
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lefolytatdsa keretében, 1.000.000,-Ft licitlépesé, 17.000.000,-Ft
biztositék (max. 10 %) megfizetése mellett, az alabbi feltételekkel.

A vételarbol az elsd értékbecslés, a talajmechanikai vizsgalat
valamint az elsé értékbecslés lejarta miatt sziikséges masodik
értékbecslés Osszege, azaz bruttd 836.506,-Ft a Vaci Varosfejlesztd
Kft.-t illeti meg.

Az ltaldnos forgalmi adérél sz6lo 2007. évi CXXVIL torvény. (a
tovabbiakban: Afa torvény) 86. § (1) j) pontja alapjin jelen
ingatlanértékesités mentes az altalinos forgalmi ado aldl.

A palyazaton Magyarorszag teriiletén ingatlanok tulajdonanak
megszerzésére jogosult magyar és kiilfoldi természetes, vagy a
nemzeti vagyonrol sz616 2011. évi CXCVI. térvény (a tovabbiakban:
Nvtv.) 3. § (1) bekezdés 1. pontjaban foglalt feltételeknek megfeleld,
jogi személy és egyéni vallalkozo vehet részt személyesen, torvényes
képviseldje, vagy kozokiratban, ill. teljes bizonyitéd erejii
maganokiratban meghatalmazott képviseldje utjan.

A palyazaton kizarolag olyan jogi személy vehet részt, amely nem all
felszamolasi, végrehajtasi, kényszertorlési, csdd-vagy végelszamolasi
eljaras alatt, tovabba sem Vic Véaros Onkormanyzata, sem pedig a
Nemzeti Ado- és Vamhivatal felé ado-és egyéb koztartozasa nem all
fenn, valamint a nemzeti vagyonrol sz616 2011. évi CXCVI. torvény
3.§ (1) bekezdés b) pontja szerinti 4tlathat6 szervezetnek mindsiil.

A palyazé tudomasul veszi, hogy az Ingatlan értékesitésére kiirt
palyazati felhivas meghatirozza az Ingatlan értékesitését
kovetéen az Ingatlanon megvaldsithatdo tevékenységet, az
Ingatlanon kialakitasra keriilé felépitmény rendeltetését. A
palyazaton kizarolag olyan palyazé vehet részt, aki irasbeli
nyilatkozataval vallalja, hogy az Ingatlant az értékesitéskor
hatalyos Helyi K pitési Szabslyzat ovezeti besorolasinak megfelel6
moédon hasznositja azzal a megszoritiassal, hogy az Ingatlanon
kizardlag kereskedelmi, szolgaltato, kulturalis, kozosségi
szorakoztato épitményeket helyezhet el, kivéve munkasszallot.

Palyazo tudomasul veszi, hogy az Ingatlan értékesitésére kiirt
palyazaton csak akkor vehet részt, ha palyazati anyagahoz
mellékeli az Ingatlan hasznositasara vonatkoz6 iizleti tervét azzal,
hogy abban pontosan megjeloli a hasznositas céljat és a teriiletre
vonatkozo elképzeléseit.

A palyazé tudomasul veszi, hogy a vevo kotelezettséget kell, hogy
vallaljon arra, hogy a 6. pontban meghatarozott felépitményt
legkésébb ............ Cereeeessessntenenanes napjaig megvalositja.
Egyértelmiiség okan megvaldsitas alatt az épitési hatésag végleges
hatilya hasznalatba vételi engedélyének rendelkezésre allasa
tekintendd.

A palyazéd tudomasul veszi és elfogadja, hogy a jelenleg hatéalyos
Helyi Epitési Szabalyzat szerint az Ingatlan Vt-2 telepiiléskdzpont
vegyes Ovezeti besorolasba tartozik, max. beépithetdsége 35%,
megengedett legnagyobb épiiletmagassag 13 m.
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10. A palyazaton kizarélag olyan jogi személy vehet részt, amely a 2022.
évi beszamolasi kotelezettségének eleget tett és azt nyilvanossagra
hozta.*

11. A palyazaton kizardlag olyan jogi személy vehet részt, aki vallalja,

hogy sem a palyazati eljaras alatt (beleértve a licit eljarast is), sem

pedig a tulajdonjog bejegyzéséig a cégkivonatban, vagy a

cégkozlonyben nem szerepel a tarsasaggal kapcsolatosan olyan

bejegyzés, amely a palyaztatassal, vagy az ingatlan értékesitésével
kapcsolatosan jogi, pénziigyi vagy egyéb kockazatot jelent a palyazat
kiirdja vagy az ingatlan tulajdonosa részére.

.

12. Az adasvételi szerzodés megkotésének feltétele, hogy a vevd az
adasvételi szerz0dés megkotésekor nem all  felszamolasi,
végrehajtasi, kényszertdrlési, csdd- vagy végelszamolasi eljaras alatt,
tovabba sem Vac Varos Onkorményzata, sem pedig a Nemzeti Adé-
és Vamhivatal felé ado-és egyéb koztartozasa nem all fenn, valamint
anemzeti vagyonrdl sz616 2011. évi CXCVI. térvény 3.§ (1) bekezdés
b) pontja szerinti atlathatd szervezetnek mindsiil.

13. A Vételar kifizetése az adasvételi szerzédés hatalybalépését
koveté 15 napon beliil, egy dsszegben, banki atutalas Gtjan kell,
hogy megtorténjen.

14. Az Ingatlanon el6vasérlasi jog illeti meg a Magyar Allamot (az MNV
Zrt. Gtjan), a nemzeti vagyonrol szold 2011. évi CXCVI. torvény 14.§
(2) bekezdése alapjan. Amennyiben az eldvasarlasi jog gyakorlasara
jogosult hataridén beliil él az elvasarlasi jogaval, az adasvételi
szerzOdés — az abban foglalt feltételekkel — az eldvasarlasi jog
gyakorlasara jogosulttal jon létre. Amennyiben az elévasarlasra
jogosult nem €l az elévasarlasi jogaval, az adasvételi szerzédés a licit
eljaras soran legmagasabb vételarat ajanlott vevovel jon létre.

15. Az adasvételi szerz6dés hatalybalépésének feltétele az eldvasarlasi
jog gyakorlasanak lemondasarol sz6ldo valamennyi nyilatkozat
megléte, vagy az eldvasarlasi jog gyakorlasara felhivo levélben
foglalt valamennyi hatariddé eredménytelen eltelte. \

16. A palyazati hirdetményt a Hivatal hirdet6tablajan 15 napra (a
kifiiggesztés keltezésének feltiintetésével) ki kell fliggeszteni és egy
frott sajtéban és egy elektronikus sajtéban (az Onkormdnyzat
honlapjan), valamint egy orszdgos napilapban legalabb egy
alkalommal k6zzé kell tenni. A palyazatok benyujtasi hataridejének
szamitasdhoz az els6 megjelentetett palydzati kiirds, az
Onkorményzat honlapjan valé kézzététel.

17. Véac Varos Onkormanyzata és a nevében eljaré Véci Vérosfejlesztd
Kft. fenntartja maganak a jogot, hogy a palyazati kiirast a palyazati
hataridé lejarta eldtt indoklas nélkiil visszavonja, és egyben 1j
palyazatot irjon ki, vagy a licitalas iddpontjat elhalassza. Vac Varos

* A (3) bekezdés szerinti éves beszamolot, egyszeriisitett éves beszamolot a 153. §. eldirasainak megfelelden az
attérés napjat kovetd 6todik honap utolsd napjaig letétbe kell helyezni, a 154. § szerint kozzé kell tenni.
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Onkorményzata jogosult tovabba indoklas nélkiil a palyazatot
eredménytelennek nyilvanitani és uj palyazatot kiirni.

18. A palyézati felhivas elvalaszthatatlan részét képezi az adisvételi
szerzOdés tervezet.

Hataridd: folyamatos Felel6s: Vaci Varosfejleszté Kft.
Vagyonhasznositasi részleg

Mellékletek:
1. szami melléklet: Tulajdoni lap
2. szamu melléklet: Térkép
3. szdmu: Forgalmi értékbecslés
4. szamu: Adasvételi szerz6dés tervezet

Vac, 2023. november 2.
dr. Varga Borbéla

ligyvezetd
s.k.






.
( Elektronikusan alairta:
= Lechner Nonproflt Kft, - Foldhivatal

o

PEST VARMEGYEl KORMANYHIVATAL
VAC 2600 Dr. Csanyi Liszl6 kn. 16. Oldal: 1/1
E-hiteles tutajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelds szine30005/48833/2023

2023.10.30
vAC Szektor : 53
Belteriilet 1620/31 helyrajzi szém
"cimképzés alatt"
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teritlert kat.t.jdv. alosztdly adatok
mivelesi ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£4i11. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
. Kivett beépitett tertilet 0 4000 ¢.00
ILRESZ

L. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyezd hatdrozat, érkezési idd: 45006/2017.10.04
eredeti hatdrozat: 48929/2009.11.27
jogeim: tulajdonba adas tulajdoni hényad: 0/1
jogeim: telekalakitds tulajdoni hanyad: 1/1
jogallas: tulajdonos
név: VAC VAROS ONKORMANYZAT
cim: 2600 VAC Marcius 15, tér 11,
térzsezdm: 15731302

HLRESZ
1. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 45006/2017.10.04

0n4llé sztveges bejegyzés az ingatlan a Vac beltertlet 1620/28 hrsz.-0 ingatlan meqbsznésébél
alakult ki.

2., bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 39381/2019/2017.10.04

Onallé széveges bejegyzés a 45006/2017.10.04, Ugyiratszamld hatérozat helyesbitése, a kordbbi
téves kivett megnevezés kijavitésa,

Az B-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megsgyerik az
ingatlan-nyilvéntart&sban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes misolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindstl hiteles bizonyitd ere)f dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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% Lechner Nonprofit Kft, - Foldhivatal
PEST VARMEGYEI KORMANYHIVATAL
VAC 2600 Dr. Csdnyi LaszI6 krt. 16,

E-hiteles térképmasolat - Teljes mdsolat

2023.10.30 14:10:35
Helyrajzi szine  VAC beltertilet 1620031

Megrendelés szine  7/1595/2023
Méretardny: 1: 1000 Témajrszim 27280070002023
1 ”Mj

e e

-

1820032

1620/32 3

A térképmisolat a kiaddst megeldzo napig megegyezik az ingatlan-nyilvantadsi térképi adatbizs tartalmival. A
térképmasolat méretek levételére nemhasmalhatd!







INGATLAN ERTEKBECSLES

2600 VAC, BELTERULET 1620/31 HELYRAJZI SZAM
ALATTI INGATLAN
FORGALMI ERTEKENEK BECSLESEHEZ

Megrendelé: Vaci Varosfejleszto Kft.
2600 Vac, Koztarsasag ut 34.

Készitette: Conzus Group lgazsagiigyi Kft.
1068 Budapest, Benczur u. 7. 2.em.8.

Budapest, 2023. majus 24.



tékbecslés

slterilet 1620/31 helyraizi szamu ingatlan forgalmi értékdnek bacslasehas
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Conzus Group lgazséglgyi Szakértd Kft.

1068 Budapest, Benczur utca 7. 2. emelet 8.
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ingatian-értékh

2600 Vac, be helyraj

i szam ingatlan forgalmi értékének becsléséhez

SZAKERTOI JELENTES

Megbizo:
Készitette:
Ertékelés targya:

Ertékelés célja:
Ertékelés fordulénapja:

Szakvélemény érvényessége:

Ingatlanok forgalmi értéke:

Alapelvek:

Vaci Varosfejleszto Kit.
2600 Vac, Koztarsasag ut 34.

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

2600 Vac, belteriilet 1620/31 helyrajzi szamu ingatlan
1/1 tulajdoni hanyada

Ingatlan piaci (forgalmi) értékének megallapitasa
2023. majus 16.

6 honap

170 000 000,- Ft
azaz Szazhetvenmillié Forint

Az ingatlan értékesitése esetén, a vételar szamviteli

elszamolasanal az itt megallapitott forgalmi (piaci) értéket
altalanos forgalmi adét nem tartalmazo, netté értéknek kell

tekinteni.

A meghatarozott érték per-, teher- és igénymentes allapotra

vonatkozik.

Készitette:

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

Ellentrizte

ph.
Fustos Bélint
lgyvezet6

ingatlanvagyon-értékeld
EUFIM ny.sz. 2008/192

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

3. oldal



Ingattan-értékbecslés
2600 Vac, belterllet 1620/31 helyrajzi s7ami ingatlan forgalmi ert

cAnek panslaséhez

1. ERTEKELES

Vaci Varosfejleszté Kit. (2600 Vac, Koztarsasag Ut 34.) mint Megrendeld, ingatlanforgalmi szakértének kérte fel
Conzus Group lgazsaguigyi Szakértd Kft.-t, mint vagyonértékelési szakvélemény készitésére jogosult vallalkozast.

A megbizas alapjan, az ingatlan értékesitését megel6z6en a dontéshozatal elékészitése céljabol a 2600 Vac,
belteriilet 1620/31 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada szerinti piaci (forgalmi) értékének meghatarozasa
valt szlikségessé.

2. VAGYONERTEKELES MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlére kertilt sor, tovabba megvizsgélasra kertltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre allé, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeleléen alkalmazasra
keriltek az Eurdpai Unié tagallamaiban miikddé hivatadsos vagyonértékelSk altal alapitott szervezet, a TEGOVA
vagyonértékelési utmutatdjanak mddszertani elvei (EVS 2003, EVS 2009, EVS 2016, 2020) és a tobbszorésen
modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet el6irasai.

A 2023. méjus 16.-i helyszini szemle sordn az ingatlant és annak kdrnyezetét bejartuk. Az ingatlan adatait a
megbizd éltal dtadott tulajdoni lapbdl és alaprajzbél ismertik meg. A helyszinen megvizsgaltuk az ingatlan
adottsagait, kornyezetét, és mas értékbefolyasol6 tényezoket. Az ingatlanrol, a rajta allo épiletrél, a kdrnyezetérél
fényképfelvételeket készitettiink, melyeket a mellékletekben csatolunk. Az értékelés elvégzésekor, a fentieken
tdlmenden megvizsgaltuk a hasonlé tipusu és jellegli ingatlanok altalanos piaci helyzetét, valamint a kérnyéken
kialakult ingatlanpiaci viszonyokat is.

3. ALAPELVEK ES KORLATOZO FELTETELEK

Az ingatlanforgalmi szakért6i véleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a
kdvetkezbket sziikséges figyelembe venni:

- az értékelés targyat képezd ingatlanban semmiféle kézvetlen, vagy kdzvetett érdekeltséglink nincs. Az
ertékbecslésben rogzitett megallapitasok, kdvetkeztetések kizarélag szakmai szempontokon alapulnak;

- aszakvéleményben jellemzett allapotot egyszerii szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendel6 képvisel6jének szdébeli tajékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalld, de
érzékszervi vizsgélattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényezdékért (pl.: talajfelszin alatti problémak,
koérnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk felelésséget;

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

- jelen ingatlanforgalmi szakvéleményt -elfogulatlanul, kiilsé korlilményektsl nem befolyasoltatva
készitettiik, dijazasunk nincs 6sszefliggésben az ingatlan megallapitott értékével.

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallé terheket és kotelezettségeket,
feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzasanak idépontjdban az ingatlan hasznalataval
kodzvetleniil 6sszefliggd tartozas (kdzlizemi dijak, sth.) nem all fenn;

- az éatadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természet(i vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztlink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korlatozésardl az e-
hiteles tulajdoni lapon bejegyzetteken, illetve a térképmasolaton rdgzitetteken tdlmenden nincs
tudomasunk, és ezért felelésséget nem vallalunk;

- aszakvélemény fordulénapja: 2023. majus 16.

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

- elézetes irasbeli hozzajarulasunk nélkil a szakvélemény semmilyen része nem hozhaté nyilvanossagra
(kllonos tekintettel a forgalmi értékre, az értékel6k személyére, valamint az értékel6 cégre vonatkozdan).
A szakvélemény mas céll felhasznaldsahoz a készité cég irasos hozzajarulasa sziikséges.

- ezen értékeléssel kapcsolathan felmerilt jogvitakban és/vagy szakmai vitakban valé kdzremikddés,
tovabba értékeléslinknek mas szakértdk altal térténd opponalasanak értékelése, veliik valo egyeztetése,
barmilyen egyeztetésen vagy birdsagon torténé megjelenés nem képezi feladatunkat, kivéve, ha a
Megbizéval ebben elézetesen irasban megallapodtunk.

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



ingatlian-ériékb
2600 Vac, belterlilet 16

1 helyrazi szami ingadlan forgaimi értékének becsidséhez

- nem vallalunk felelésséget olyan, a késébbiekben, az ingatlanhasznositas, telekalakitds megvaldsulasa
soran az ingatlan kdrnyezetében, vagy az ingatlan piacon esetlegesen bekovetkez$ valtozasokért,
amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értékeket.

- amegallapitott érték feltételezi, hogy a helyi épitési szabalyzatban megadott Svezeti eléirasok szerint az
ingatlan hasznositasa, tovabbi telkekre osztasa megvaldsithato.

- Jelen szakvélemény nem igazsaglgyi, nem tartozik az igazsaguigyi szakértskrsl szolé 2016. évi XXIX.
torvény hatalya ala.

A jelen vagyon értékel6 jelentésben alkalmazott piaci érték fogalom definicidjat az American Institute of Real Estate
Appraisers altal 1989-ben kiadott Ingatlanértékelési kézikényvben talaljuk.

»AZ a legvaloszinlbb &r, amelyet egy bizonyos idépontban, készpénzben, készpénzzel egyenértékii egyéb
értékben, vagy més pontosan meghatarozott feltételek mellett kapni lehet egy meghatarozott vagyoni jogért, miutan
az ésszerll ideig szerepelt egy versenyfeltételek koz6tt miikdd piacon, olyan kériilmények kozott, amelyek minden
feltételiikben eleget tesznek a korrekt eladas feltételeinek és az lizlet egy megfontolt, a korilményeket ismer6,
onmaga nevében eljaré és szabad elhatarozasbol cselekvd eladé és vevé kozott jon létre.”

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

- az eladé és a vevo atlagos mértékben motivalt

- mindkeét fél jol informdlt, vagy megfelel6 tanacsadokkal rendelkezik, és mindketten gy cselekszenek,
ahogyan azt sajat érdekiikben a legjobbnak tartjak

- az eladas elétt az adott tulajdont ésszeriien elvarhaté ideig a szabadpiacon eladésra felkinaltak
- a fizetés készpénzben, vagy azzal 6sszehasonlithaté pénziigyi konstrukcioban torténik

- az ar az adott tulajdonra vonatkozo normal megfontolasok alapjan alakult ki és nem befolyasoljak az
eladassal 6sszefliggd specidlis, vagy kiilonleges pénziigyi konstrukciok, vagy barmely, az adasvétellel kapcsolatos
fél altal megadott koncessziok.

Conzus Group Igazsagugyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczdr utca 7. 2. emelet 8.
5. oldal
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4. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A részlinkre atadott 2023. 05. 08.-i keltezésii e-hiteles tulajdoni lapbdl ismerhettiik meg az értékelés targyat képez6
ingatlan adatait: cim, helyrajzi szam, alapteriilet, tulajdonosok. Az alabbiakban ismertetjlik az ingatlan félhivatalnal

nyilvantartott adatait:

AZ ERTEKELT INGATLAN ADATAI

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

Tulajdoni lap szerinti terlilete:
Helyrajzi szama:

Ingatlan megnevezése:
Széljegy tartalma:

Il. RESZ:
Tulajdonviszony:

IIl. RESZ:

Jogi helyzet:

2600 Vac, Belteriilet 1620/31 hrsz.

4 000 m?

1620/31

Kivett beépitett teriilet

A 2023.05.08.-i tulajdoni lap érvényes bejegyzést nem tartalmaz

VAC VAROS ONKORMANYZAT
Tulajdoni hanyad: 1/1

111.1. Onallé szdveges bejegyzés az ingatlan a Vac belterlilet 1620/28
hrsz.-U ingatlan megosztasabdl alakult ki.

111.2. Onallé szdveges bejegyzés a 45006/2017.10.04. ligyiratszamu
hatarozat helyesbitése, a korabbi téves kivett megnevezés kijavitasa.

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

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

6. oldal



ingatian-ériékbecslés

2600 Vac, belteriifet 161 helyraizi szami ingadlan f értékének becsléséhez

5. INGATLANOK ISMERTETESE

5.1. Ingatlanok elhelyezkedése, tagabb kornyezete

A varmegye és a tagabb kornyezet:

A vizsgalt ingatlan Pest varmegyében, a VAaci jaras székhelyén Vac varos belteriiletén, a volt lakatanya teriletén,
kdzvetlenil a Hirado téri bejaratnal talalhato.

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

A mai Pest varmegye terliletét a Szent Istvan altal 1009-ben kiadott adomanylevélben megnevezett Visegrad var
ispansaga mar magaba foglalta. Visegrad lett az egyik elsé kiralyi székvaros, Visegrad varmegye pedig a kdzépkori
Magyar Kiralysag kozpontjava fejlédott. A székvarost kdrnyezé Pilist szent helynek tekintették. Visegrad varmegye
terlletébsl még az Arpad-korban két Gjabb varmegyét hoztak létre, Pest varmegyét és Pilis varmegyét. Az
elébbiben alakult ki késébb az uj févaros, Buda.

A torok hodoltsag utdn a két varmegye egykori terliletén egységes Uj varmegyét szerveztek és Solt-széket is
idecsatoltak Fejér varmegye teriiletétol. A 19. szazad elsé felében éplilt fel Pesten a varmegyehaza. 1876-ban a
Kiskunsag teriiletét is a varmegyéhez csatoltak. Igy alakult ki az driasi teriilet(i Pest-Pilis-Solt-Kiskun varmegye.

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

A Véci jéras Pest varmegyéhez tartozé jaras Magyarorszagon 2013-t6l, székhelye Vac. Terlilete 362,19 km?, 2013.
julius 15-én két varos (Vac és Orbottyan) és 16 kdzség tartozott hozza.

A Vaci jaras a jarasok 1983. évi megsziintetése el6tt is létezett, ezen a néven a 19. szdzad kdzepéig, majd ismét
1898-t6l. Az 1950-es megyerendezésig Pest-Pilis-Solt-Kiskun varmegyéhez, azutan pedig Pest megyéhez
tartozott, székhelye végig Vac volt. Ezen a néven 1898-tél miikddétt az addigi Vaci fels6 jaras atnevezése utan,
melynek éllandé székhelye az allandd jarasi székhelyek kijelélése (1886) éta Vac volt.

A Vdci fels6 jaras Pest-Pilis-Solt varmegye egykori Vaci jardsanak kettéosztasakor annak északnyugati részébdl
jottlétre a 19. szazad kdzepén. (A délkeleti rész neve Véci alsé jaras lett.) Az 1876-os megyerendezéstdl mindketté
Pest-Pilis-Solt-Kiskun varmegyéhez tartozott, az allando jarasi székhelyek kijelolésekor (1886) az elébbinek Vac,
az utdbbinak Godollé lett a székhelye, 1898-t6l pedig a székhelylik utan Vaci illetve Godolléi jaras lett az
elnevezésuk.

A Véci jarashoz tartozo telepiilések: Véc, Orbottyan, Acsa, Csérdg, Csévar, Galgagydrk, Kisnémedi, Kosd, Penc,
Plspdkhatvan, Plispokszilagy, Rad, Széd, Szddliget, Vacduka, Vachartyan, Vackisujfalu, Vacratét.

A varos:

Véc (szlovakul: Vacov, németll: Waitzen, latinul: Vacium, olaszul: Vaccia, szerblil: Bay) varos Pest varmegyében,
a Duna bal partjan; a Vaci jaras székhelye. A Dunakanyar kdzpontjaként ismert teleplilés Pest varmegye 6todik
legnagyobb lélekszammal rendelkezé varosa, egyuttal vonzé idegenforgalmi célpont — egyrészt évezredes
torténelme, masrészt gazdag kulturalis élete miatt. Katolikus plispoki székhely, a Vaci egyhazmegye kézpontja.

Teleplilés neve: Vac i

Teljes népesség: ; : 33 819 16 (2023. jan. 1. népességi adatok KSH)
Teriilete: . : 61,60 km?

RéQgib: ; Kbzép = Magyarorszag

Megye: Pest

Jaras: Vaci

Jogallas: varos

A torténelmi Magyarorszagon a Felvidék hataranak szamité varos a Dunakanyarban fekszik, a Duna folyam bal
partjan, a Naszaly labanal.

A Duna nagyban befolyasolja a varos hangulatat. A belvarosi részen a parton parkositott terliletet alakitottak ki, a

kilvaros partjat pedig — a tilalom ellenére — strandoldk szazai toltik meg a meleg napokon.
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Mig a szemkozti parton a Pilis nyllvanyai egészen a Budai-hegységig folytatodnak, a Naszély a Karpatok
Magyarorszagra atnyuld utolsé vonulatainak zarétagja, igy Vactdl északra hegyek, dél felé pedig sik taj képe
fogadja az erre jarét.

Torténelmi telepiilésrészek

A varos kozel 1000 éves torténete okan tobb varosrészre oszthatd és azokon belil is léteznek teriiletek, melyeket
kilon elneveztek:

- Alsévaros: Luxemburg, Burgundia

- Belvaros: Taban

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

- Deakvér: Lagyas, Kertvéros, Térokhegy, Bacska, Papvolgy, Ovaros, Lajostelep, Altany, Téglahaz,
Szentmihaly

- Derecske: Liget, Csatamez6, Kisderecske

- Herméany

- Maria-liget

- Sejce

A varos nevének eredete

Ma a nyelvészek tébbsége személynévbdl szarmazé helynévnek tartja a varos nevét. A Bécsi Képes Krénikaban
leirt legenda szerint 1074-ben, amikor a kdzelben vivott, a magyar trénéroklési rendet meghatarozé csata elétt
Géza és LaszI6 herceg itt jart, a teriiletet erd6ség boritotta, amelyben egy Vac nevezetli remete élt, és réla kapta
volna a varos a nevét. Mas elmélet szerint egy székely-fehér hun(kony)uralkodo, vagy magyar torzsi névhél (Vath)
szarmazik a név, de felmeriilt a ,vac” sz6 mint fontosabb telepuilést, kzpontot jelentd szlav eredetii kifejezés is.

Kedvez6 adottsdgai miatt a teriilet évezredek 6ta lakott. A honfoglalés koraban is teleplilés volt a mai Vac helyén.
A Véccal kapcsolatos elsé irasos emlités 1074-bdl szarmazik, mikor az alsé-szdszorszagi Yburg varos évkényve
Watzenburg néven szél a varosrol. 1075-bél valé a Garamszentbenedeki apatsag alapitdlevele, ebben Wac civitas
néven szerepel a varos.

A Vaci plispokség alapjait . Istvan kiraly rakta le, a plispékséget mégis I. Géza alapitasanak tekintik. Ettél kezdve
az egyhaz végig jelent&s szerepet jatszott a varos életében. A mindenkori plispdk volt a varos foldesura, a jelenlévé
fépapi udvartartas révén a varos épitészetileg és kulturalis szerepét tekintve a kezdetektdl fontosnak szamitott.

A kdzépkorban a vizpart mellett egy kiemelkedd részen megéplilt a vaci var. Szlikség is volt ra, hiszen a varos a
térténelmi Magyarorszéag kézéppontjaban volt, igy a fontos hadi események mindig érintették. igy tortént ez az
1241-es tatarjaras idején is, mikor a mongolok az ott biztonsagot keresd lakossaggal egyiitt felégették a
vartemplomot és a plispoki udvartartas épileteit. A tatarok tdvozasa utan IV. Béla a délnémet vidékrdl hivott
telepeseket az elnéptelenedett romok kdzé, akik az addigi kdzponttdl északabbra telepedtek le, a varos mai fétere
koré és itt épitették fel sajat hagyomanyaik szerint a Szent Mihdly tiszteletére szentelt plébaniatemplomot,
intézményeiket, lakéhazaikat.

A 14-15. szdzadban a nagy hiri humanista plspék, Bathory Miklds hozott békét a varosnak: szobraszokat,
festoket, épitészeket hivott Vacra. A békés viragzasnak a torokdulas vetett véget: a varost tdbbszér megostromolta
mindkét fél, de végul torok kézre jutott, bar 1595 és 1620 kozott keresztény kézen volt Vac, csak 1686-ban
szabadult fel végleg. Az oszman kézen lévé var katonasaga tébbségében bosnyak, a varos lakossaga végig
magyar tdbbségl és reformatus vallasu volt. A magyar lakossag tulélésében jelentds szerepet jatszott Budai
Bornemissza Bolgéar P&l ligyvéd, a tavol él6 puspdkdk ligyvédie, veje felsévattai Wattay |. Pél a varmegye helyettes
alispanja és unokaja a felszabaditaskor vaci jaras szolgabiraja, majd a varmegye kuruc alispanja felsévattai Wattay
Janos.

Conzus Group Igazséguigyi Szakértd Kft.
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Ujkor
A helyiek altal gyakran csak ,K6kapu” néven emlegetett, Maria Terézia tiszteletére emelt diadaliv

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

Mindekdzben a varos élénk fejlédésnek indult: a 18. szdzad masodik felének meghatéarozd plispokei (Migazzi
Kristof Antal és Althann Mihaly) folyamatosan fejlesztették a varost. A '40-es évek elején pusztitd pestisjarvany
megallitasara emelték a Szent Rokus Kapolnat, 1745-re befejezddtek a Piarista templom épitési munkalatai, 1755-
re pedig megéplilt a Domonkos rend temploma is, melyet — hasznaldinak fehér 6ltozéke utan — a nép Fehérek
templomanak nevezett el. 1764-ben Maria Terézia személyesen latogatott Vacra, akinek tiszteletére Vacott
megépitették az orszag maig egyetlen diadalivét. Az uralkodoné azonban gyanakodva fogadta az ajandékot, igy
latogatasakor nem mert athajtani a Kékapu alatt, kocsisaval kikertltette. 1766-ra megéplilt a Vac kincsestaranak
is nevezett Ferences templom, 1772-re pedig befejezédott a mai plispoki palota épitése is, Migazzi Kristof nevét
pedig barki megtalalhatja a Vaci székesegyhaz szentélyét kutatva.

A 19. szazadban iparosodasnak indult a véros, a céheket manufaktirdk, majd gyarak véltottak fel. 1846-ban
megnyilt a Vacot Pesttel 0sszekoté elsé magyar vasutvonal, amiért azonban a vaci keresked6k korantsem
lelkesedtek annyira, mint mondjuk Pet6fi, hisz a gyors Osszekottetés a nagyvarossal a helyi kereskedelem
visszaszorulasat hozta.

Az 1848-49-es szabadsagharc két nagy csatdja zajlott Vacon, melyeknek a véros déli kapujanal, a Hétkapolna
kozelében allitottak emléket. A kiegyezést kévetéen a szdzadfordulora megindult a polgarosodas, sportklubok,
Onképz6 korok és viragzé helyi sajto jellemezte a vérost.

20. szazad

1939-ben, Lengyelorszag megszéllasa utan tébb mint szazezer lengyel menekiilt érkezett Magyarorszagra,
kozlllik sokan Véacra is. A varosban lengyel arvahaz miikodott, és szamos lengyel zsidé felnétt és gyerek is
menedékre lelt itt.[4] A masodik vilaghdbory végén Vac sllyos karokat szenvedett, 1944. december 8-an foglalta
el a szovjet hadsereg.

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

A rendszervaltas 6ta az egyhaz szerepe ismét n6. Az ipar leépitése miatt megsziint munkahelyek lehetdséget
adtak a véros visszaalakuldsara. Az egyhaz révén ismét megjelent a fels6oktatas, és felljitotték az egyhazi
tulajdonba visszakerdilt ingatlanokat is.

A megujulé fétér
Az 1990-es évek legelején egy pap a Fehérek temploma alatti elfeledett pincében 18. szézadi mumidkra és
gyonyoriien festett koporsokra lelt. A lelet vilagviszonylatban egyedilalld, a tetemek a kriptaban Iétrejott

kérnyezetben hihetetlen j6 dllapotban konzervélddtak. A vizsgélatok kimutattak, hogy a halottak némelyike életében
(feltételezések szerint génmutacio révén) rezisztens volt kiilonb6zd halalos betegségekre.

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

Conzus Group lgazsagligyi Szakért6 Kft.
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Népesség

A teleplilés népességének valtozasa:

Népesség [ szerkesztés |

A teleplilés népességének valtozasa:
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Gazdasag

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

Ma is m{ikddé blintetés-végrehajtasi intézete (Vaci Fegyhaz és Borton) — ahol a fogvatartottakat a kezdeti idéktsl
termelémunkaval foglalkoztatjak — 1855-ben létesdilt.

A kommunista hatalomatvétel utan az orszagban zajl6 iparositasi hullam még inkabb iparvéarossa tette Vacot: Dunai
Cementm( (DCM) néven alakult meg a Naszalyban banyaszott mészbsl cementet készité vallalat, a vasut
szérazfold feléli oldaldn 6ntdde alakult, a pesti varosvégénél pedig gumigyarat, fotokémiai gyarat (FORTE),
hajogyarat és hazgyarat hoztak létre és ezzel egyiitt megkezd3dott a panel-lakételepek épitése is.

Méra a véros gazdasaga ismét atalakuléban van: a régi allami monstrumok magantulajdonba kertiltek, az egykor
tébb ezer munkést foglalkoztaté Dunai Cement Mibél (DCM) Duna-Drava Cement (DDC) lett, és az adminisztraciot
végz6 személyzeten kivil szinte minden dolgozét elbocsatottak, gépek végzik a régi dolgozdk munkajat. Az egykori
Taurus gumigyér Gzemeltettje a Henkel lett, ami profilvaltassal is jart.

Gyorsforgalmi Gtja (M2) és tekintélyes multja azonban ma is vonzéva teszi a varost: 1990 6ta komoly mértéki
kulféldi miikéds téke telepllt be, s az ujonnan épiilt ipari parkban a Zoliner elektronikai gyar mellett az IBM
lizemeiben is éjjel-nappal szerelik 6ssze a szamitdégép-alkatrészeket.

Mikézben a varoshatarban winchestereket szerelnek dssze, a belvarosban sem mdit el az id6é valtozas nélkil:
valamennyi nagyobb eurdpai és magyar bank és biztositétarsasag rendelkezik fikkal Vac "Véaci utcajanak" szamitd
Széchenyi utcaban.

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

Kozlekedés

Vac Budapest iranyabdl konnyen megkdzelitheté autéval az M2-es autduton és a 2-es féuton, a Nyugati
palyaudvarrdl 25 perc alatt z6n&z6 vonatokkal a MAV 70-es szamt Budapest—Szob-vastitvonalan, autébuszon
vagy biciklivel a Duna mellett futé Budapest-Szob kerékparuton, nyaron pedig a Budapest és Esztergom kdzott
kozleked6 kiranduldhajokkal is. A Dunan egész évben kozlekedd rév koti 6ssze Tahitétfaluval, igy Esztergom vagy
Szentendre fel6l is megkdzelithet6 a varos (a rév kiszolgald Gtja a 12 303-as at). Amidta megéplilt a 2/A Gt (M2-es
autéut), a Budapest-Ipolysag—Krakko utvonal elkerili a varost.

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

A vizsgélt ingatlan Vac, északkeleti részén, a volt laktanya teriletén fekszik, kdzelében taldlhato a Waldorf 6voda.
Az ingatlan terlilete egykor az Esze Tamas laktanya része volt. A laktanya ~2001-ben bezart, azéta megsziint a
katonai célu hasznositds. Az egykor egy helyrajzi szamon nyilvantartott laktanya teriletét az idék folyaman tébb
helyrajzi szdmra osztottak. A terlleten belil kiilén helyrajzi szamon (pl. a 2023. 04.03.-i e-hiteles térképmasolaton
1620/39 hrsz-szel jeldlt) utakat is kiszabdlyoztak.

A laktanya terliletén kiszabalyozott telkeken az elmult években megkezd8dott rehabilitacionak, fejlesztéseknek
készénhetéen a kornyezet rendezése folyamatos. It taldlhaté a Waldorf dvoda (1620/7 hrsz. ingatlan). Itt Iétestilt
a Dunakanyar Kézilabda Akadémia (1620/32 hrsz. ingatlan). A még nem hasznositott terlileteken a beton / aszfalt
utak altal hatarolt részeket az eltelt tébb, mint 20 év alatt stirl névényzet lepte el — fak, bokrok és slir{i aljnévényzet
gatolja a teriiletek bejarasat, a rajtuk allé épliletek kdrbe jarhatdsagat.

A volt laktanya terliletével szomszédos utcak mentén rendezett lakdtertiletek, valamint tres beépitetlen teriiletek
vannak.

Az értékelt ingatlan kdzvetlen szomszédsagaban egyrészt a volt laktanya terlilete, az azon még el nem bontott
éplletekkel és a Waldorf dvoda talalhatd. Az értékelt ingatlant a szomszédos ingatlanoktol nem valasztja el kerités.

Avaros infrastrukturalis ellatottsaga kivalo, a lakossag alapellatasat szolgalo oktatasi, egészségligyi, kereskedelmi
és szolgaltato létesitmények a telepiilésen megtalalhatok.

A véros ingatlanpiaca
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(forras: ingatlannet.hu)
A diagramon Vac terliletén talalhaté lakéingatlanokra vonatkozd négyzetméter arak havi alakulasa kovetheté
nyomon. A szaggatott vonallal jelzett id6szakokra vonatkozéan nem all rendelkezésiinkre elegendd: informacio.
Lakéingatlanok esetén Vac telepllésen az atlag négyzetméter ar 819 161 forint, a legmagasabb kinalati ar 966
432 forint. (forras: ingatlannet.hu)
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Az ingatlan.com hirdetési portalon elérhet 2023 épril_isi statiszta szerint a telkek atlagos négyzetméteréra 18 235

Ft/m? volt a telepulésen y
A lakédvezeti telkek, lakésok és Iakéhézak irant az elmult évben Vacon is jelent6sen er6sodott a kereslet

Ipari bvezeti telek; illetve beépithetd ipari teriilet korlatozottabb mennyiségben érhet6 el a vérosban‘. A szomszédos
varosok kozul Dunakeszi, illetve God is rendelkezik kisebb — nagyobb ipari / kereskedelmi dvezettel.

Conzus Group lgazségligyi Szakértd Kft.
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Pest megye és az agglomeraci6é gazdasagi helyzete

Pest varmegye a f6varossal egylitt a kelet —kézép - eurdpai térség vezeté szerepéért folyé nemzetkozi verseny
egyik fontos résztvevéje. Kbzvetlen versenytarsai Bécs, Pozsony, Praga és Varso, de egyes teriileteken Moszkva
és a szomszédos déli orszagok févarosai is. A megye jévojét alapvetden befolyasolja, hogy a févarosi agglomeracio
hogyan teljesit ebben a versenyben. Természetesen ez a teljesitmény nem kizérdlag a térségben dél el, erésen
befolyasolja az orszag fejédése, megitélése, teljesitménye.

Sziikséges leszogezni, hogy a gazdasdg teljesitménye nem egyenletes magan Pest varmegyén bellil sem. Az
agglomeracios zénéaban koncentralddik a megyében székhellyel rendelkezd gazdasdgi tarsasagok 80%-a, melyek
a statisztikai allomanyi létszam négyotodét foglalkoztatjak. A térségben azok a Budapesttel szomszédos varosok
talalhatok, melyek a gazdaséagi tevékenységek szuburbanizécidjaban leginkabb érintettek (Dunaharaszti,
Szigetszentmiklés, Dunakeszi, Térokbalint, Budadrs), illetve az agglomeracié egyéb, nagyobb méreti, de tavolibb
telepllései (Godolls, Vac).

A lakossagi jovedelmek tekintetében szintén megmutatkozik a fenti kettésség. Az agglomeraciéban teleptilési
szinten magasabb az egy f6re juté dsszevont adéalap 6sszege, mint Pest megye kilsé részén. A legalacsonyabb
jdvedelmi telepiilések a régid délkeleti és északi periféridjaban helyezkednek el.

(forras: terport.hu)

Az agglomeracios zéndban miikédd vallalkozasok jelentés szamban valasztottak az ipari, a technoldgiai és az
innovacios parkok dltal nyujtott fejlesztési terlileteket és lehetéségeket, szolgéltatasokat a sikeres Uizlet
reményében. Egy j6l miikédd ipari park akar tobb vallalkozas tovabb fejl6dését, jovsjét jelentheti.

Véc gazdasagi helyzete, térségi szerepe

Vac térseégébe a rendszervaltas ota jelentds mértékii kiilfoldi mikods téke érkezett, amely dontéen atformalta a
varos gazdasagi szerkezetét. A varos foldrajzi fekvésének és ipari multjanak kévetkezményeként jelenleg is a
Dunakanyar egyik ipari centruma, de természetesen tovabbi fejlsdési lehetéségei vannak - részben a meglévé,
részben az Ujonnan beteleplils vallalkozasokra alapozva. A 2008-as gazdasagi valsag érzékenyen érintette Vac
gazdasagi szereplSinek egy részét is. Szamos véllalkozas vonult ki a varosbdl, ami a helyi ipar(izési adébevételek
tobb szazmilli¢ forinttal cs6kkenését okozta, ez pedig mas, Onkormanyzati finanszirozasi szegmensekben is
éreztette kedvezétlen hatdsat. Vac vonzereje a gazdasagi szereplék szamara tovabbra is a jo infrastruktira és
kozlekedési helyzet, Budapest kozelsége, és a humaneréforras. A varos jévéjének alapja a teleplilésfejlesztési
koncepci6 idétavjaban a stabil és dinamikus gazdasag. Alapvet6 cél a jelenlegi vallalkozasok piaci pozicidinak
erGsitése, (j vallalkozasok letelepitése, és az dnkorményzati bevételek ndvelése. Fenti célkit(izés a varos
gazdasagfejlesztés terén elémi kivant céljait fogja dssze.

Az ipari és kereskedelmi teriiletek fejlesztése.

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

A meglevd vallalkozasok fejlédési lehetSségeinek biztositasa és U vallalkozasok varosba vonzasa atfogo célja a
varosnak, amely a 2014-2020-as idészakra sz6lo ITS-ben is tébb kulcsprojektet 6tvoz. Az ipari és kereskedelmi
terlletek fejlesztése részcél atfogja a nagyobb 1épték( kereskedelmi és iparterliletek fejlesztését a varosban.

A vaci ipari és kereskedelmi infrastruktara fejlesztésének fontos elemei a Déli iparteriilet és a Deakvari Ipartertilet.
A varos deéli részén kialakult egy gazdasagi kézpont, ahol helyet kapott a kereskedelem, valamint az iparral illetve
a logisztikaval foglalkozé létesitmények is a Toperini Ipari Parkhoz kapcsolédéan. Cél a teriiletfelhasznalasi
egysegeken belll a megfelels telkek szabalyozasa. A fejlesztés kdvetkezé eleme a C-telep és kdrnyéke a varos
északi részén. Ez egy barnamez6s beruhazas, melynek célja egy korszerii logisztikai kdzpont illetve raktarbazis
létesitése, a Duna menti fejlesztésekkel sszehangolva. Jelenleg raktarak és kereskedelmi és szolgaltato funkcioju
épliletek vannak a terlileten, viszont az M2 tovabbépitése és annak a varos északi részén levé csomoépontja Uj
fejlesztési lehetéségeket ad a kivetkez tervidészakban.

Az infrastruktira-fejlesztés tovabbi eleme az allat- és kirakod6-vasartér (j helyén torténé megvaldsitasa. Uj helyre
koltdztetése valt szlikségessé, hiszen jelenleg lakoterilet kizelében talalhato. A jelenlegi helyét rekreéacids, sport
jellegli terlletté lehetne fejleszteni. Kisebb léptékii barnamezds fejlesztések Véac szamottevs kisebb leptéki
barnamezds teriletekkel rendelkezik, amelyek hasznositasa jelentés gazdasagi és tarsadalmi haszonnal jar, ezért
e terliletek rehabilitacija és a jelenlegi varosszdvetbe vald integralasa a varos fontos célkitiizései kézé tartozik. A
megvalosulas a megujitd varosfejlesztéshez és a gazdasagi névekedéshez fog hozzajarulni. Eredményeként a
barnamez8s terlileteken elsésorban kdzosségi, kisebb részt lakascélu fejlesztések fognak megvaldsulni, melybdl
kézvetetten az egész lakossag profitalhat. Ez az égeté lakashianyt is enyhiti.
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llyen teriiletek a volt Hiradé laktanya, a volt Hiradés terllete, a volt Vagohid terllete, a volt Forte-Masterpiece
rehabilitacidja. Az érintett teriiletek kozill a Tesco tulajdonaba ker(ilt egykori Vagohidat lebontottak, jelenleg aruljak
a teriiletet. A Laktanya terliletének rendezési célja a teriilet szerves kapcsolatanak megteremtése a varossal,
egyben az északi varosrész rendezési terv szerinti kdzlekedésének megvalositasa lesz. A terllet j6 adottsagokkal
rendelkezik (kozel Gtven épiilet taldlhaté a terilleten, értékesnek mondhaté a ndvényallomany, mindez jo
teleplilésszerkezeti adottsagok mellett). A fejlesztési cel komplex szocidlis-kulturalis-szolgaltaté koézpont
Iétrehozasa. A tobbi terlileten lakascélu fejlesztés kivanatos, amely magantéke részvételével valosulhat meg.

Vac, mint kereskedelmi kézpont koncepcidjaval sszhangban és tradiciondlis szempontok figyelembe vétele miatt
sziikséges Uj vasartér megvaldsitasa. A jelenlegi vasartér teriiletén allat és kirakodd vasar mikddik, ezt azonban
a rendezési terv megsziinteti, mivel a siir(in lakott terlilet kozelében 1évé funkcié zavarja a lakok nyugalmat. A
teriiletbdl pinendpark 1étesitése tervezett. A teriilet fontos fejlesztési eleme a kiilon szintli vasuti-kozuti kapcsolat
megvaldsitasa.

(Forréas: Vac Telepulésfejlesztési Koncepci6 2017.)
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Ingatian-é
2800 Vac, belteriilet

imi értékének bec

SZamu ingalan

6. AZ ERTEKELT INGATLAN BEMUTATASA
6.1. Torténeti attekintés — Esze Tamas laktanya

Az értékelt ingatlan Véacott az Esze Tamas laktanya tertletén talalhato.
(forrés: kameraaltal.blog.hu/2013/12/21/mn_4123_15_onallo_hiradoezred_vac)
A vaci Esze Tamas laktanya csaknem 6tven esztendeig allt a magyar hadsereg szolgalataban.

1942-re hatarozzak el, hogy Vacon megkezdjék a Magyar Kiralyi Honvéd Kdzponti Hiradd Iskola és Laktanya
épitését. Vac varos képvisel6-testiilete, 1 évre ra, rendkivdli Glésen felajanlott egy erre a célra alkalmas teriletet a
varosban.

"Hiradé Iskola épitését a honvédelmi minisztérium 1943. év tavaszan megkezdte, ugyhogy 1944. év &szén tébb,
koztik kétemeletes épliletek is befejezés elétt allottak."

Ujjaszilletése 1947-re datalddik, ez id6tsl a hiradésok koltdznek a laktanyaba. Csaknem fél évszazadig a
honvédelem szolgalataban allt, a magyar hiradés szakma bélcséje volt.

Véac a magyar tisztképzés fellegvara volt egyben, az itt dllomasozoé hiraddezred megsziinése driasi veszteség a
varosnak, hisz munkahelyek is megsziintek ezzel. A hiradéezred 1961-ben alakult meg, és azdta megsziinéséig
folyamatosan képezte ki a sorkatonakat. Az alakulat egyiitt élt a varossal, ahol kellett, segitett, ennek
elismeréseként 1982-ben Pro Urbe-dijban is részesiilt, a varos pedig egy Esze Tamas-mellszoborral - Bakos lidikd
alkotasaval - is megajandékozta az ezredet.

Az ugynevezett Hiradd Kiképz6 Tabor 1966-ba diszlokalt Vac hely6rségbe és 1967-t6l, mint Hirado Kiképzd
Kdzpont folytatta a vaci hiradd hagyomanyokat. Az itt 1év6 technikak kdzott szerepelt a hazai gyartast mikrohulldamu
radiok, a radio relék, a szovjet titkositd berendezések. A tiszthelyettes képzések, a tiszt atképzd tanfolyamok
szervezése, szintén érdemeket szerzett az ezrednek, kiemelendd, hogy az alakulat atélte a kilonb6zé személyi
fejlesztéseket, mint példaul a Velence, Fertdd- |, Il. szervezéseket.

Az alakulat 2001-ben sziint meg, de mar a rendszervaltas utani években is tébbnyire vegetalt. A kapura 2001-ben
kerlilt lakat, s azéta folytak a targyalasok arrdl, hogy a varos 6nkormanyzata megkapja a mintegy huszonnyolc
hektarnyi terliletet. A vagyonatadésara 2006. januar 26-an kerlilt sor.

6.2. Az értékelt ingatlan bemutatasa, megkozelitési lehetésége

A vizsgalt ingatlan Vac északkeleti részén, a volt laktanya terliletén fekszik, a Hiradé térnél, a laktanya
fébejaratanal.

A szabélytalan sokszdg alaku telek a laktanyan belili aszfaltozott / betonozott Gtrol kozelitheté meg. A telek felszine
a rajta all6 épulet kérul sik, ugyanakkor az Ut sikjahoz képest magasabban helyezkedik el. Az éplilet bejaratahoz
Iépcsd vezet, a telek északkeleti végén az Uttal kozel egy sikban van. A telek az ut felél nem keritett, az 1620/32
hrsz. ingatlan feldl keritéssel elvalasztott.

A telek az épiilet koril flvesitett, fakkal bendt.

Az ingatlanon egy féldszintes, korabban, a laktanya funkciét szolgalé 6rhazkeént, illetve fogdaként hasznositott
épllet all. Az épllet adatlapja, a fotdk és az alaprajz a mellékletek kdzt csatoltan megtalalhato.

A telek allapota a sir(i névényzet miatt rendezetlen képet mutat. Az épiletet mar tobb, mint 20 éve nem
hasznositjék, tresen all. Az éplilet egy része nem zarhatd, ami mozdithaté volt az éplletbdl mar elvitték, nincs
benne miikoéd6 gépészeti rendszer. Az épiilet erésen leromlott, elhanyagolt allapotl teljes felljitasra szorul.
Hasznositasa jelenlegi miiszaki allapotaban nagyon korlatozott. A helyszinen latottak alapjan szakérté szakmai
allaspontja szerint az éplilet jelenlegi allapota miatt gazdasagos felujitdsa megkérdéjelezhetd.

Az épllet kdrnyezetének megtisztitasara is sziikség van.

A vizsgdlt terlilet varoson beliili elhelyezkedését tekintve kedvezd adottsagu. A 2/A autdéut innen kénnyen elérhets,
de a Kodaly Zoltan ut feldl a régi 2-es Ut is gyorsan megkdzelitheto.

Az ingatlan taji kdrnyezetére a Duna és a kornyezd hegyek nagyon jo hatassal vannak. Az ingatlan a DDC kijel6lt
1000m-es védétavolsagan kiviil esik.

Az ingatlanon all6 épiilet netto alapteriilete: 543,65 m?

Az ingatlanon all6 épiilet brutté alapteriilete: 840,00 m?
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Ingatlan-értékbecslés
tertlet 1620/31 helyr

szamin ingatian forgaimi er nek beoslbsehes

2600 Vac, ba

Megkozelitési lehetéségek
Kozuti kézlekedés

A volt Esze Tamas laktanya kdrnyezetének féuthalozati kapcsolatat kelet feldl a Gombasi Ut, dél fell az Ujhegyi tt
biztositja. Az Ujhegyi ut Hiradd téri csomoépontjatél a 2.sz. f6ut (Balassagyarmati ut) a Kodaly Zoltan uton szintbeli
vasuti atjarén kozelitheté meg, ezért a forgalom jelent6s része a Huszar utcan a vasuti aluljardn éri el a féutat.

A laktanya nyugati oldalan a Téglahazi ut jelenleg kis forgalmu kiszolgald ut. A volt laktanyanak kdézuti kapcsolata
a Hiradd tér feldl, illetve a Gombasi ut feldl van, a deakvari lakétertilet iranyabdl kiéplilt lakoutcak, zsakutcas
kialakitasuak.

A laktanyén beliil a Hiradé térhez csatlakozé Gthoz EK-DNY iranyu és arra meréleges belsd tthalézat kapcsolddik.

Tomegkozlekedés
A terlilet témegkdzlekedését harom helyi autébuszjarat bonyolitja le:

- A Hirad6 téren van a 31, 32-es jarat végallomasa, amelyek Dedkvaron végighaladva a FORTE Gyarig
kozlekednek.

(forrés: Vac, Szocidlis-kulturalis-szolgaltatd kodzpont, Szabdlyozési Terv Mlleirds — egyeztetési anyag - 2007.
februar Urbanitas Kft.)
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0/31 nelyraizi szamd ingatlan forgalmi értékének becsléséhez

6.3. Kézmi helyzet

A vizsgalt ingatlanon miikédé kézmdii jelenleg nincs. A teriiletre vonatkozdéan kdézmiitérképet, nyilatkozatot a
kdzmivallalatoktdl nem kaptunk. A kézm(i helyzetrdl egyrészt a https:// ekozmu.e-epites.hu oldalon elérhet6
kdzmtérkép adataibdl, valamint az Urbanitas kft. 2007 februarban készitett ,Vac, Szocialis-kulturalis-szolgaltato
kdzpont, Szabalyozasi Terv Mileiras — egyeztetési anyagbdl” tajékozodtunk.

Az Urbanitas Kft. altal készitett egyezteté anyag részletes leirast tartalmaz a kdzm( helyzetrél. A vizsgélat a
tervezett terliletfejlesztéshez (szabalyozasi terven feltlintetett hasznositasi egységek) kapcsoléddan az egykori
laktanya teljes teriiletét és a kdrnyéket vizsgalta.

A tanulmanybdl az alabbiakat ismerhettiik meg:

WA terilet és kdrnyezete régen beéplilt része a varosnak, kdzmUellatas vonatkozasaban teljes kézmdiellatassal
rendelkezik. A telijes kdézmdiellatas biztositasara kiépllt a vizellatas, az elvalasztott rendszer(i szenny- és
csapadékviz elvezetés, a foldgazellatas, a villamosenergia ellatas, valamint a hirkozlés, tehat a tervezési terilet
telies kdzmiiellatassal rendelkezik.”

A kézmdivek a varosi haldzati rendszer részeként lizemelnek. A kézmiivek laktanyan kivili részén a kozterlleti
utcak szabalyozasi szélességén belill nyertek elhelyezést, a laktanyan belllli teriileten a belsé utak nyomvonalai
mentén épliltek ki a kdzmlivezetékek.

E.2. Kézmilifejlesztési javaslat

A varosrendezési javaslat alapjan a terlleten belil 0sszesen mintegy 105.000 m2 intézményterilet (224
tanteremmennyiség), 20.000 m2 kereskedelmi, szolgaltaté és vendéglatasi terilet, maximum 170 lakast tartalmazé
lakoterdlet, 500 féréhely befogaddképességli sportteriilet, valamint kdzpark és garazsok helyezhet6k el.

A teriilet gazdasagos hasznositésa, a megfelelé6 munkakorlilményekhez sziikséges komfort biztositasa és a térség
kérnyezeti allapotanak védelme érdekében a teriileten tervezett 1étesitmények megvaldsitasahoz épitési engedélyt
csak a teljes kdzmUellatas rendelkezésre allasa esetén adhato.

A kdzmiellatés tervezésénél, a kiépitendd kdzmiikapcsolatok paramétereinek a meghatarozasanal a
varosrendezési tervben megengedett max. beépitési lehetéséget kell figyelembe venni. A teriilet maximalis
beépithetdségét kiszolgald teljes kdzmiiellatas biztositasahoz sziikséges kdzmiiigények a kovetkezok:

Vizigény: 650 m3/nap

Elvezetendd szennyviz: 590 m3/nap
Villamosenergia igény: 11,5 MW
Foldgaz igény: 2000 Nm3/nap

Az el6irt teljes kdzmiellatas biztositasara szilkséges a vezetékes vizellatds, az elvélasztott rendszeri
szennyvizcsatornazas és csapadékviz elvezetés, a vezetékes gazellatas, a villamosenergia ellatas és a vezetékes
tavkozlés kiépitése.

A prognosztizalt igények kielégitésének a lehetdségét a kozmil dgazatonként készitett fejlesztési javaslat rogziti.

A kdzmiellatashoz sziikséges tdbblet kdzmligény igénybe vételének feltétele a tényleges miiszaki kapcsolat
kiépitésén tul egyes kézmivek (viz, szennyvizcsatorna) esetében a tobblet kdzmligény utan az alaphalézat
fejlesztéséhez a kozmiifejlesztési hozzajarulas befizetése. Energiakdzmiivek esetében a szolgaltatdk szolgaltatasi
elészerz8dést kdtnek és abban rogzitik a szolgaltatas megkezdésének gazdasagi feltételeit. A kdzelmultban életbe
Iépett gaz és villamosenergia szolgéltatasi rendelet rogziti, hogy e két kdzmil vonatkozasaban, az ellatas
érdekében létesitendd haldzatot a szolgaltatéknak sajat beruhazas keretében kell kivitelezni, s ezért a leendd
fogyasztoktdl csatlakozasi dijat kérhetnek. Természetesen még el nem latott utcaszakaszokon csatlakozasi dijként
a kotelezd sajat-részen felili tényleges beruhazasi koltség megtéritését is kérheti.

E.2.1. Vizellatas

Vac vizellatasat a Duna-menti Regionalis Vizmiivek Zrt. (DMRV Zrt.) Bal-parti Regionalis Rendszerével biztositja.
A Regionélis Vizm a Duna partjara telepitett katjaibdl termel ki ivévizet, valamint van lehetésége a Févarosi
Vizm(itél is vizet atvenni. Ennek eredményeként alapbazis szempontjabdl a varos jelents tartalékokkal
rendelkezik, a tdbblet 650 m3/nap vizigényt ki tudja elégiteni.

A vizsgalt teriilet kdrzetében a fogyasztdk szamara minden utcaban kiéplilt a vizvezeték, igy az Ujhegyi utcaban
NA 200-as azbesztcement, a tobbi kdzterlleti utcaban NA 100-as, mig a laktanya teriiletén bellil a f6 gerincvezeték
NA 100-as, majd NA 80-as ac. vezeték, a laktanyan beliil a tébbi mellékutca nyomvonalan pedig NA 60-as és
NA 50-es vezeték lizemel. A laktanyan belilli vezetékek zommel agvezetékes rendszerben lizemelnek.
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A vasuti palyatest nyugati, majd a keleti oldalan, tovabb a Nagykdrat nyomvonalan lzemel a Vizm{ egyik f&
gerincvezetéke, egy, a Vizmlitelepet a regionalis halozattal 6sszekdté NA 400-as méretl nagy atmérdji
gerincvezeték. Errél dgazik le az Ujhegyi utcai NA 200-as vezeték, amely a korzet haldzatanak alapvezetéke,
amelyrél nemcsak a kommunalis vizigényeket, hanem a varhatéan jelentésebb tiiziviz igényeket is ki lehet
elégiteni. Igy errdl a vezetékrdl megépithetd az 1633 hrsz.-0 Gt, majd a Téglagyari Ut nyomvonalan egy NA 200-as
méretli vizvezeték, amelyet a kdrvezeték kialakitasa érdekében a meglévé laktanyan bellili vezetékekre vissza kell
kétni. Ez a 200-as méretli vezeték lehet a nagyobb tlizszakaszokat tartalmazé intézményteriilet és a gazdaségi,
szolgaltaté terilet alapvezetéke.

A laktanyan belll tdbb NA 50-es méretli vezeték lizemel, melyekrél a megfeleld tliziviz mennyiséget vételeznilehet.

E.2.2. Szennyviz és csapadékviz elvezetés

Véc elvélasztott rendszerili szennyvizcsatorna hélézattal rendelkezik, amellyel a csatornazott terlileteken az
ingatlanokndl keletkezd szennyvizet elvezetik. A szennyvizcsatorna halézattal elvezetett szennyvizeket a DMRV
Vaci regionalis szennyviztisztitd telepén tisztitjdk meg. A szennyviztisztité telep korabban mechanikai és kisebb
biolégiai fokozattal lizemelt, az utébbi idében elvégzett rekonstrukciokkal a bioldgiai fokozatot is a teljes kapacitas
mértékére emelték. A rekonstrukcidkkal a telep tisztitasi hatasfokat emelték, a telep kapacitasa jelenleg 18 000
m®/d, jelentds szabad kapacitassal rendelkezik, igy a telepen tébblet szennyviz fogadésa nem okoz gondot.

Az értékelt terliletet 6vezd kozterlileti utcakban régi épitésii szennyvizcsatorna halzat (izemel. A teriileten beliil a
kozterlileti utcakban @ 30-as beton és ac., a laktanyan bellll a f6 gerinccsatorna mérete 50/30-as méretil, mig a
tobbi csatorna @ 30-as méretli gravitaciés szennyvizcsatorna.

A tervezett létesitmények megvaldsuldsa esetén a tervezési terllet témbjeiben ~590 mdnap tdbblet
szennyvizmennyiség fog keletkezni, amely mennyiséget a szennyviztisztito telep fogadni tud, rendelkezik ekkora
szabad tisztité kapacitassal.

A laktanya teriiletérél egy Hirad6 utca nyomvonaltl 35/45-6s méretli szennyvizcsatorna szallitja el a szennyvizeket.
Ez a csatorna az Arpad Gt és a Pap Béla utcai csatornakban folytatddik, azok mérete mar csak @ 30-as beton,
illetve & 25-6s kdagyag. Ezek végul a Duna parton megépitett @ 400-as, majd & 600-as gerinccsatornaba szallitjak
a szennyvizet.

Az Arpad (ti és a Pap Béla utcai csatornak vizszallité képességét ellendrizni kell, hogy képesek-e az ~590 m3/d
tobblet szennyviz szallitdsara, vagy nem. Amennyiben a csatornak hidraulikai szempontbdél nem megfeleléek,
akkor azok nagyobb méretiire val6 atépitését, vagy egy tehermentesité csatorna épitésére van sziikség.

Az U] létesitmények altal kibocsatott szennyvizek elvezetésére a laktanya terliletére tervezett Uj utak nyomvonalan
ki kell épiteni a szennyvizcsatorna halézatot.

A tervezési terlilet kdrzetében a terlilet burkolt fellleteire esé csapadékvizek befogadéi az utcdk nyomvonalan
megépitett zart csapadékcsatornak, vagy pedig nyilt arkok. A zart csapadékcsatornak és a nyilt arkok befogaddi a

kisebb vizfolyasok, patakok, ilyen a kérzetben a Fels6-Gombas patak. A vizfolyasok, patakok végs6 befogaddja a
Duna.

A teriileten bellil a Hiradé ut, Ujhegyi utca nyomvonalan épiilt ki @ 40-es méret(i beton csapadékcsatorna, ezek
egy nyilt arokba torkollanak.

A szabdlyozasi terv szerinti beépitések és a burkolt felliletek nagysaga miatt a tervezési terlileten a megengedett
beépitések és burkolatok megvalosuldsa esetén a teriiletrél 2,28 m¥/sec csapadékviz mennyiség elvezetésérdl kell
gondoskodni. A teriileten és az azon kivil meglévs csapadékviz elvezetd rendszer ennek a mennyiségnek
nagysagrendekkel kisebb hanyadat sem képes elvezetni. A csapadékvizek elvezetésére ezért egy topogréfiai
adatokon alapuld tanulmany elkészitését javasoljuk, hiszen a vizeket a Hiradé Ut nyomvonalan épitendd
csatorndval is el lehet vezetni, de megfelel alternativaként adddik a Fels§ Gombas patak iranyaban valé elvezetés
is.

A tervezett Uj utak nyomvonalan ki kell épiteni a csapadékcsatornakat, a befogaddk a fent emlitett nyomvonald
csatornak. A végsd befogadd a Duna.

Azokon a burkolt felilleteken, ahol a csapadékvizek szénhidrogén szarmazékokkal valé szennyez&désének
veszélye fennall, (nagyobb parkoldk, kamion rakodd helyek, stb.) ott a szennyezett csapadékvizek tisztitasara
olajfogé berendezéseket kell telepiteni.

Conzus Group lgazsagiigyi Szakért6 Kft.
1068 Budapest, Benczur utca 7. 2. emelet 8.
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E.2.3. Energiaellatas

Véc energiaellatasara a vezetékes energiahordozok kézll a villamosenergia és a féldgaz all rendelkezésre. A
villamosenergia a vilagitds és technoldgiai energiaigények kielégitését szolgalja. A féldgaz komplex
hasznositasaval a termikus energiaigények teljeskori kielégitésére alkalmas.

A vizsgalt terlilet tombjei utcainak nyomvonalan a fogyasztok szamara kiépiilt a vezetékes foldgazhalézat és a
transzforméatorokat betaplalé 20 kV-os villamos féldkabelek.

E.2.3.1. Villamosenergia ellatas

Véc villamosenergia ellatdsanak szolgaltatéja az ELMU Nyrt. Eszak-Pesti Uzletigazgatosaga. Az ellatas bazisa a
Véaci 120/20 kV-os alallomas, amelynek betaplalasa az orszagos nagyfesziiltségii alaphalézati rendszerrél, God
feldl, kétrendszer(i 120 kV-os betaplalassal biztositott.

A vaci alallomasokrol indulé 20 kV-os szabadvezeték haldzatok taplaljak a telepiilés fogyasztoi transzformator
allomasait. A telepiilés ellatasat szolgald transzformator allomasok jellemzéen oszlopallomasok. A fogyasztéi
transzformator alloméasokrdl taplalt kisfesziiltségli halozatrdl torténik kdzvetlen a fogyasztéi igények kielégitése.

A tervezési terlileten az Ujhegyi utca, a laktanya szomszédsagaban levé garazssor nyugati oldalan, valamint a
Munkacsy utca nyomvonalan épiilt ki a varos egyik 20 kV-os féldkabel gerincvezetéke. A gerincvezeték taplalja az
Ujhegyi utcai és a Lotz Kéroly utcai 1-1 kdzterileti, valamint a laktanyan bellli 2 db. transzformétor allomast. Ezek
az éllomasok a tervezési terlilet korzete villamosenergia ellatasanak bazisai. A tervezési terlleten beliil a 0,4 kV-
os villamosenergia elosztas foldkabeles kivitelezés.

A tervezett Iétesitmények telies megvaldsulasa esetén a tervezési teriilet tdmbjeiben 11,5 MW tobblet
villamosenergia igény fellépésére lehet szamolni, amelyben mar szerepelnek a nyari hiitési energiaigények is. Ezt
a tobblet villamosenergia igényt a meglévé vaci alallomasrol csak annak bévitésével lehet biztositani. Varhatéan
azonban ez a maximalis tdbblet igény csak a tervezési tavlaton tul fog fellépni, a tervezés taviataban a ténylegesen
megvalosuld fejlesztések igényei 2,5 MW-ra prognosztizalhatok, amely a meglévé alallomasrol még kielégithetok.
A kozeljovében fellépd els6 igények a meglévé halozati rendszerrél még biztosithatdk, amikor a transzformatorok
kapacitasai kiterheltté valnak, akkor azoknal a teljesitményt gépcserével ndvelni lehet. A jelentésebb igények
kielégitésére Uj kabelkor létesitése is sziikséges lesz.

Az ellatashoz sziikséges halézatfejlesztést mar kizardlag csak foldbefektetett halzattal szabad kivitelezni. Uj
utcanyitasnal, a kdzvilagitas kiépitését is meg kell oldani.

E.2.3.2. Féldgazellatas

A teleplilés foldgazellatasat a TIGAZ Zrt. Godollsi Uzemigazgatosagahoz tartozé Vaci Kirendeltség szolgaltatja. A
féldgazellatas bazisa a varos gazfogadd és nyomascsokkentd allomasa. A telepiilés gazfogadd-nyomascsokkents
allomasatol az elosztas kdzépnyomasu halozattal éplilt ki. A fogyaszt6i gazigények kielégitése részben a
kozépnyomasu halozatra telepitett korzeti nyomascsokkentdkrédl induld kisnyoméasu halézatrél telkenként kiépitett
bekotésekkel, részben a kdzépnyomasu haldzatrol kozvetlen telkenként kiépitett bekotésekkel, telken belil
elhelyezett helyi egyedi, hazi nyomascsokkentsk segitségével eléallitott kisnyomast gézzal biztositott.

A vizsgalt terlilet ellatéasara kdzépnyomasu foldgazhalozat épiilt ki. A Hiradé és a Téglahaz at nyomvonalan NA
200-as KPE, mig a tobbi kozterileti utca nyomvonalan NA 63-as méret(i vezetékek tizemelnek.

A tervezett létesitmények megvalésuldsa esetén a tervezési tertilet tombjeiben 2000 Nm?/nap tébblet féldgazigény
fog fellépni, amely mennyiség egy részét még a meglévé varosi haldzati rendszerrdl vételezni lehet. A fellépd
igényeket a Hiradd és a Téglahaz ut nyomvonali NA 200-as KPE meglévé gazvezetékekrdl lehet kielégiteni.
Amikor a meglévé haldzati rendszer kiterheltté valik, akkor a Gombasi Gt és a 2/a Ut keresztez6désétd| délre 1évd
MOL gazatado allomastdl lehet egy nagykézépnyomasu vezetéket a tervezési terillet ellatasara kiépiteni. Ekkor a
tertileten bellil egy nagykozép/kézépnyomasi gaznyomascsokkentét kell telepiteni, majd az arrdl betaplalt
k6zépnyomasu vezetékekkel lehet a meglévd és tovabbépitends haldzati rendszert ellatni.

Conzus Group |gazsagligyi Szakért§ Kft.
1068 Budapest, Benczir utca 7. 2. emelet 8.
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E.3. Elektronikus hirkdzlés

Vezetékes elektronikus hirkozlés

A telepiilésen a vezetékes tavkozlés lizemeltetSje a g6dollsi kdzpontt INVITEL Nyrt. A vezetékes tavkozlési igényt
alanyi jogon elbiralva, a szolgéltaté egyéni megallapodas alapjan rendezi. A szilkséges halézatfejlesztéseket a
szolgaltatd sajat beruhazasban valdsitia meg.

A helyi telefonkézpontbol a bels6 terllleteken alépitményben, illetve foldkabelekkel lefektetve haladnak a
vezetékek, mig a telepllés kiilsébb teriletein gyakoriak a légvezetékek. Az Uj fejlesztések vonalas tavkozlési
igényeinek kielégitésére a tavkozlési haldzatot a varosi meglévé hélézat iranyabdl foldkabelekkel, illetve fold alatti
elhelyezéssel kell kiépiteni. A korszer(i adatatvitel is egyelére a vezetékes tavkozlési halézaton keresztil oldhaté
meg nagyobb biztonsaggal. A kedvezd radio-TV misorvétel érdekében helyi antenna helyett célszeriibb a
kabeltévé haldzat tovabbépitése. Ezt a haldzatot a vezetékes tavkdzlési halbzattal parhuzamosan, a jardak alé kell
elhelyezni. Vezeték nélklli hirkdzlés A tavkozlési ellatottsagot tovabb ndveli a vezeték nélkiili mobiltelefonok
hasznalata. Ennek terlleti korlatja nincs. Véacott valamennyi vezeték nélkiili hir- (T-Mobile, Pannon, Vodafone, stb.)
kozlési szolgaltaté megfelel6 vételi lehetéséget tud biztositani.

6.4. Szabalyozasi helyzet

A vizsgalt ingatlan terllete a kapott adatszolgaltatas, a helyi épitési szabalyozas szerint Vt-2 telepiléskdzpont
vegyes terliletek Ovezetbe sorolt.

Conzus Group lgazségligyi Szakértd Kft.
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40. § [Telepiiléskizpont vegyes ovezetek]

(1)*° A telepiiléskdzpont vegyes teriilet elsédlegesen a helyi szint{i igazgatési,iroda, kereskedelmi,
szolgdltato, széllds, hitéleti nevelési oktatdsi, egészségligyi, szocialis, kulturalis, kozdsségi
szérakoztatd épitmények, intézmények elhelyezésére szolgdl.A telepiiléskozponti vegyes teriilet
mésodlagosan laké funkci6t is tartalmazhat.Telepiiléskézponti vegyes teriileten az épitmény
fobejaratatol — bejarati el6lépcsé — el6tti jarda szintjét8l mért 12,0 m feletti padldszintii
épitményszinten lako és iroda funkcié nem helyezhetd el

(2)” A telepiiléskézpont vegyes Gvezetek épitési elGirasait a 6. melléklet 5. tdblazata tartalmazza.

5.szamu tablazat: A telepiiléskézpont vegyes Gvezetek épitési elSirdsai

Az épitési dvezet Az épitési telek Megengedett
& A kialakithaté 4] telek | 2 2 o e
& legkisebb ° 2 3 ;EE éptiletmagassig
e B = B &.5 ’5:13 &
32 £ g & g%
= 2% = &g 2E
b | 2 gt g 2 -
b 2Z | E £° Ay £ 8 £
3 v £ 2 5 g 2 %5 b 2
= 1 E 5 2 ¢ £ g e £ e ]
g B § 7 & ] %8 e B3] 3 &
X ] - g % ? é: = QE S g i) g
3 2 24 w =t 5 & .5 o) )] £ o=
& |= |2® |3 EE |=% |-25 |23 3| ke
Vit-K K K K K K K K K K K
Vi-1 Z, 8000 40 40 70 85 1,8 20 4,5 13,0
Vt-2 SZ | 4000 30 30 35 65 1,5 35 4,0 13,0

(3) A Vt-3 és Vi-4 jelii épitési Gvezetben az épitési helyen kiviil, az el6kertben, kizardlag porta
és/vagy fedett kerékpartarol6 az elékert 0 és 5 m kozétti sdvjaban, legfeljebb 100 m2 alapteriilettel,
legfeljebb 4,5 m épiiletmagassdggal biztonsdgi, technolégiai okokbdl, lehetdség szerint a keritéssel
egybeépitve helyezhetd el. Az épitési helyen kiviili épités az épitési Ovezetre vonatkozd
megengedett beépitettséget nem lépheti til, a beiiltetési kotelezettség teljesitését nem
akadélyozhatja.

(4) A Vt-2 épitési 6vezetben, a volt Esze Tamés laktanya teriiletén a meglevé épiilet kontiirvonala —
az épiilet megtartésa esetén — épitési helyként értelmezends, de az épiilet elbontésa esetén az SZT-n
kijelolt épitési helyet kell figyelembe venni.

(5) A Vt-14b jelii épitési dvezet terepszint alatti szintje kizarélag autébusz-végéllomds, valamint
annak miikodését biztosit6 épitmények elhelyezésére, foldszinti szintje elsédlegesen az autébusz-
végallomas miikodését biztositd épitmények elhelyezésére szolgald teriilet.

(6) A Vt-14c jelil épitési Gvezet terepszint alatti szintje kizarélag autébusz-végallomds, valamint
annak miikadését biztosité épitmények elhelyezésére szolgal.

(7) A Vt-14d jelii épitési Gvezet kizardlag csak gépjarmiitérolds céljéra igénybe vehetd teriilet a
foldszintet kivéve, ahol intézményi, kéz8sségi felhaszndlés részben megengedett.

Megjegyzés:
Az ingatlanon &ll6 éplilet adatlapjat, a fotokat és az alaprajzot a mellékletek kozott csatoltuk.

Az ingatlanon talalhaté éplilet nettd alapteriilete 543,65 m?2

Conzus Group lgazsagligyi Szakért§ Kft.
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6.5. Fejlesztési lehet6ség

Az ingatlant a helyi épitési szabalyozas Vt-2 dvezetbe sorolt.

Az ingatlan fejlesztési lehetdségei:

Fejlesztési lehetéségek
Ovezet

Telek teriilet

beépithetéség

beépithetd terllet

szintterileti mutaté

Epithet6 alapteriilet
terepszint alatti beépithet6ség
terepszint alatti beépithet6 alapteriilet
z6ldfellilet

Eplilet magassag

Epithetd szintek szama

Epithetd funkcidk

Vit-2
4000 m?
35%
1 400,00 m?
1,5
6 000,00 m?
65%
2 600,00 m?
35%
min. max
4,00 13,00

Fszt + 3 emelet + tetStér

A lakofunkeion kivdl, igazgatasi, oktatési,
egészséglgyi stb. létesitmények

Szamitasaink soran feltételezzik, hogy a fejlesztés soran az ingatlanon az &vezeti eléirasoknak megfeleléen
vegyes funkciéju tarsashéazak épilnek benntik lakasokkal, irodékkal / Uzletekkel, teremgarazs beallokkal, emellett
az éplletek korll utak, valamint kertrendezés valdsul meg.
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7. AZ ERTEKELES

7.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslés, a TEGOVA Gtmutatd elvei és modszertani ajanlasai (EVS 2003, EVS 2009, EVS 2012, EVS 2016,
2020) szerint, a tobbszér modositott 25/1997. (VIIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb
jogszabalyokban el&irtaknak megfelel6en késziilt.

7.1.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé moédszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajto szakértd az értékelendd ingatlan elemeit 6sszehasonlitja az
adott kdrzetben, a kdzelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi
az eltérések alapjan sziikséges kiigazitasokat. Minél kozvetlenebb Osszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal
pontosabb a becsérték.
Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznéljak, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak,
oroklakasok, telkek, stb.

Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kdvetkez6 tényez6k szolgalnak:

- realizalt Ugylet szerinti ar / kindlati ar

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkozelithetéség, infrastrukturdlis ellatottsag, méret, miszaki allapot
Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelhet6 hasonlé tipust ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznalasaval hatarozhaté meg.

7.1.2. A hozamszamitason alapul6 értékelési médszer

A hozamszémitédson alapul6 értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmertilé kiadasoknak a kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a belble szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:

1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése.

A j6vBbeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

Jévébeni pénzfolyamok feldllitdsa hasznalati mdédonként.

A t6késitési kamatlab meghatarozasa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo érték.

SUoAwN

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

7.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

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

Az értékelés soran figyelembe vettiik az Eurdpai Bizottsag 1255/2012/EU. (2012.december 11.) rendeletének, az
IFRS 13 Nemzetkdzi Pénzligyi Beszamolasi Standard ,Valds értéken torténd értékelés’-re vonatkozé szabalyait is.

A szakvélemény elkészitésénél a fentiekre vald tekintettel vizsgaltuk az ingatlan forgalmi értékét.

Az Osszehasonlitd elemzés soran az 6sszehasonlitasra adasvételi adatokat hasznaltunk fel. Az 6sszehasonlitasra
alkalmas ingatlanok korét hasonlé paraméterekkel rendelkez6 ingatlanok koziil valasztottuk ki. Az ingatlanpiacon
bekovetkezett valtozasok kovetése miatt az értékesités ota eltelt idére tekintettel korrekcids tényezoket
alkalmaztunk.

Hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jov8beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerlilé kiadasoknak a kilénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A modszert altaldban a
jovedelemtermel6 képességgel rendelkezé ingatlanok esetében alkalmazzak. Jelen esetben (res, beépithetd,
fejleszthetd telkek esetében a hozam szamitason alapuld értékelést a maradvanyértékelés modszerével végezzik
el.

Maradvanyérték szamitasan alapulé értékelésnél, a szamitads soran az ingatlan ingatlanfejlesztéssel torténd
hasznositasat feltételezziik. Megallapitjuk az ingatlanfejlesztés ingatlan vételi ara nélkuli 6sszes koltségét és az
ingatlan ingatlanfejlesztés utani értékesitéssel vagy bérbeadassal torténé hasznositasanak az értékét. Az ingatlan
hasznositadsanak az értéke és az ingatlanfejlesztés koltségének a kiildnbsége az ingatlan értéke.
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8. INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA
8.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszerrel meghatarozott érték

Az ingatlanon all6 épliletre vald tekintettel a piaci érték meghatarozasahoz ésszehasonlitéd adatokat gydijtottiink
az ingatlan kdrnyezetében eladasra kinalt hasonlé felépitményes ingatlanok kdzott.

Cim:

Leiras

Telek teriilet
Teriilet

Adésvételi ar (brutt6)

Fajlagos alapar
Korrekciés tényezék

Felépltméﬁy teriilete
Telek teriilete
Mdiszaki éllapot‘

Flités, gépészet

Telepﬂléseh beltili
elhelyezkedés

Megkozelités
Kézm(vek

Osszes modositas

Adat forrasa; idépontja

Kinalat miatti korrekcio

Foéldrajzi elhelyezkedés

Korrigalt fajlagos alapar

Vizsgalt ingatlan

0-1

0-2

0-3

VAc, belteriilet 1620/31

Fdldszintes, leromlott
mszaki allapotu, teljes
feltjitasra szorulo,
m(ikdd6 gépészet és
kdzmbvek nélkili
téglafalazatos épiilet

Véc, Szent Flérian ut

Alapincézett, kétszintes,
irodahaz megnevezésli,
10 éve Uresen allg, tégla,
vasbeton vegyes
szerkezetd, teljes
felGjitasra szoruld
ingatlan

ingatlan.com/ 31084711

Fels6god

Féldszintes, beliil teljes
feltjitasra szoruld,
feldjitott tetével
rendelkezd, raktar iroda
funkcidra kialakitott tégla
falazatos épiilet

ingatlan.com/ 32726204

Véc, Dézsa Gyorgy ut

Aléapincézett, foldszintes
téglafalazatos épllet,
kozepes dllapotu,
korabban étteremként
hasznositottak, néhany
éve nem hasznaljak

ingatlan.com/ 32758219

184 868 Ft/m?

192 725 Ft/m?

2023. méjus 2023. majus 2023. majus
4 000 m? 1923 860 545
543,65 m? 1220 m? 380 m? 361 m?
275 000 000 64 900 000 135 000 000
-10% -10% -10%
202 869 Ft/m? 153 711 Ft/m? 336 565 Ft/m?
543,65 m? 10% 0% 0%
4 000 m? 10% 25% 25%
teljes feltjitasra szorul 0% 0% -25%
nincs m{ikddd gépészet 0% 0% -20%
Véac 0% 0% 0%
Volt laktanya / Hirad6 tér -15% 0% -15%
aszfaltozott 0% 0% 0%
A Hiradé téren -10% -10% -10%
-5% 15% -45%

176 767 Ft/im?

185 111 Ft/m?

Korrigalt fajlagos alapar, kerekitve Ft/m?

184 900 Ft/m?

Az ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité — felépitményes ingatlanként- elemzéssel:

Ingatian

Ertékelt teriilet m?

Fajlagos ar Ft/m?

Beszamitas mértéke %

Korrigalt fajlagos alapar
Ft/m?

Piacl érték Ft

Vaéc, belteriilet 1620/31

543,65 m?

184 900 Ft/m*

100%

184 900 Ft/m*

100 520 885 Ft

Szamitasaink eredményeként a Vac belteriilet 1620/31 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadara
vonatkozo, piaci 6sszehasonlité elemzéssel meghatarozott érték 6sszesen, kerekitve netté:

Osszegben allapitjuk meg,

100 500 000 Ft

Conzus Group lgazsagiigyi Szakért6 Kft.
1068 Budapest, BenczUr utca 7. 2. emelet 8.
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ingatian-értékbec

2600 Vac, belterllet 1620/31 helyraizi sz

amd ingatian forgalmi éntékének becslésé

Piaci 6sszehasonlité elemzés - -telek értékének meghatarozasa:

Az ingatlan jelenleg beépitett, rajta évek dta lresen alld, leromlott miiszaki allapotu épilet all. Az éplilet gazdasagos
felljitasa jelen allapotdban megkérddjelezhets. Mindezeket figyelembe véve az ingatlan telek értékét is
meghatarozzuk, mely érték meghatarozasa soran az épilet bontassal jaro kéltséget is figyelembe vessziik.

A piaci 6sszehasonlité elemzéshez 6sszehasonlité adatokat gydjtottiink a varosban eladasra kinalt telekingatlanok

kozétt. Az ingatlanok 6vezeti besoroldsa a vizsgalt ingatlanhoz hasonlé hasznositast tesz lehet6vé.

Vizsgalt ingatlan 0-1 0-2 0-3

Cim: Véc, belteriilet 1620/31 | V3 Gasgfg;k Rgrier V4o, Kéhid utca Véc, Erzsébet utca

Szabalytalan sokszdg

alaka, Vt-2 . " 5 @
telepiiléskizpont vegyes Lk-15aK dvezetbe sorolt, Lk-3 dvezetbe sorolt, 35%: Lk-6a Gvezetbe sorolt,

DA tertilstok:Svezeibe sorolt 40%-ban beépithetd, ban beépithets, ép.mag. 40%-ban beépithetd, ép.

ingatlan. beén. 35% ép.mag. 3,5m-K sz.m. 4,5m-6,0.m. 1,0, Mag. 3,0-6,5m, sz.m. 1,0

ép mgag' 4 ‘0_ 13%' m soz m 1,5, Osszkdzm(ives telek Osszkozmlives telek Osszkdzmiives, telek
1,5; nem kdzmdivesitett
X = ingatlan.com/ 33162961 ingatlan.com/ 33512767 ingatlan.com/ 32815498

Adat folfasa, ldoponda 2023. majus 2023. majus 2023. méjus
Teriilet 4 000 m? 1047 m? 400 m? 368 m?
Adasvételi ar (bruttd) 98 000 000 23 000 000 42 000 000
Kinalat miatti korrekcid -10% -10% -10%
Fajlagos alapér_ 84 241 Ft/m? 51 750 Ft/m? 102 717 Ft/m?
Korrekcids tényezok
Telek terilet 4 000 m? -5% -5% -5%
Koézmlivesitettség 0sszkdzm{i a Hirdo térnél -20% -20% -20%
Foldrajzi elhelyezkedés Véac 0% 0% 0%
:ﬁ:::;:'éz:::é:e'"" Volt laktanya / Hirado tér -25% 0% -25%
Megkozelités aszfaltozott 0% 0% 0%
; Vt-2 telepliléskdzponti o - 5
Ovezet vsayes Bezel 5% 5% 5%
Beépithetoség, sz. m. 35%, 1,5 sz.m 0% 30% 20%
Osszes médositas -45% 10% -25%
qurigélt fajlagos alapar 60 098 Ft/m? 46 332 Ft/m? 56 925 Ft/m? 77 038 Ft/m?
Korrigalt fajlagos alapar, kerekitve Ft/m? 60 100 Ft/m*
Bontandd épulet -10%
Osszes korrekcié “10%
Korrigalt fajlagos alapar, brutté Ft/m? 54 090 Ft/im?
Korrigalt fajlagos &r nett6 (Ft/m?) 42 591 Ft/m?
Korrigalt fajlagos ar, kerekitve netté (Ft/m?) 42 590 Ft/m?

Megjegyzés:

Szakértéi mérlegelés utan az ingatlanon all6 bontandé épuilet miatt a meghatarozott fajlagos értéket tovabbi 10%-
kal csokkentettiik, mely korrekciés tényez6t a tablazat alsé részén egységesen a 3 db Osszehasonlité adatra
alkalmazva tlintettiink fel.

Conzus Group lgazsagugyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczlr utca 7. 2. emelet 8.
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Ingattan-ériékbecsliés
2600 Vae, belterilet 1620431 helyraizi szamt ingatlan forgalmi ertgkansk boos!

Az ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité elemzéssel:

ingatlan ©  Ertékelt teriilet m? Fallagos 4 FUM? . BeszAmithe mértske % on 9ot ;at’;:g“ AAPAr | pract érték Ft
Véc, belterilet 1620/31 4000 m? 42 590 Ft/m? 100% 42 590 Ft/m? 170 360 000 Ft

Szamitasaink eredményeként a Vac belteriilet 1620/31 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadara
vonatkozo, piaci 6sszehasonlité elemzéssel meghatarozott érték 6sszesen, kerekitve netté:

170 000 000 Ft

Osszegben allapitjuk meg,

8.2. Hozam alapu szamitassal meghatarozott érték

Az ingatlan az épitési szabalyozas V-2 dvezetbe sorolt.

A tervezett fejlesztési lehetéségei:

Fejlesztési lehetéségek

Ovezet Vt-2

Telek terilet 4000 m?

beépithetéség 35%

beépithetd tertlet 1 400,00 m?

szintterlleti mutaté 1,5

Epithets alapteriilet 6 000,00 m?

terepszint alatti beépithet6ség 65%

terepszint alatti beépithet6 alapterilet 2 600,00 m?

zoldfelllet 35%

Eplilet magassag min. max
4,00 13,00

Epithet6 szintek szama Fszt + 3 emelet + tet6tér

A teriileten egy fejlesztést modelleziink: A fejlesztés sordn a megadott dvezeti eléirdsok szerinti beépitési
paraméterekkel egy vegyes funkciéju — lako / kereskedelmi épiilet épiil. A megépiilt lakasokat és kereskedelmi

egységeket pedig értékesitik.

A fejlesztés soran a telken bellil utat épitenek, zoldterlleteket hoznak létre, valamint a viz, géz, csatorna és
elektromos kdzm(vek is bekdtésre kertlnek.

Bevételek:

Abevétel a terlilet fejlesztését kdvetSen a lakasok, kereskedelmi egységek, és a pinceszinten a teremgarazs beallok
értékesitésébdl szarmazik.

Az értékesitéshez szilkséges fajlagos arat piaci dsszehasonlité médszerrel hatéroztuk meg. Osszehasonlitd
adatokat gyQjtottiink az ingatlan kérnyezetében értékesitésre kinalt Gjépitésii lakasok koziil.

A fejlesztés soran a viz, géz, csatorna és elektromos kézmiivek is kiépitésre és bekotésre kerlilnek.

Conzus Group lgazséagiigyi Szakértd Kft.

1068 Budapest, Benczur utca 7. 2. emelet 8.
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ingatian-értékbecsiés
2600 Vac, belterlilet 1620/31 helyragzi

amd ingatlan f

értékének becsléséhez

Osszehasonlité adatok eladasra kinalt Gjépitésii lakasok:

Cim lakas méret  terasz Ar Ft Fajlagos érték
m? Ft/m?

Vac Alsévaros 62,00 - 47 400 000 Ft 764 516
Vac Rozs utca 70,00 - 57 900 000 Ft 827 143
Véac Rozs utca 118,00 - 82 900 000 Ft 702 542
Véac K6hid utca 46,00 7,95 48 200 000 Ft 964 482
Vac Kohid utca 51,00 12,59 50 900 000 Ft 888 385
Véac K6hid utca 29,00 11,37 33 800 000 Ft 974 485
Véac K6hid utca 45,00 9,30 50 600 000 Ft 1019 134
Véc Kéhid utca 42,00 19,15 46 700 000 Ft 905 477
Véac Marna utca 40,00 - 34 900 000 Ft 872 500
Véac Marna utca 75,00 13,00 59 900 000 Ft 734 969
Véc Marna utca 94,00 19,00 74 900 000 Ft 723 671
Véc Toérokhegy 65,00 - 69 900 000 Ft 1075 385
Véac Torokhegy 65,00 - 64 900 000 Ft 998 462
Vac Torkoly utca 40,00 6,00 34 000 000 Ft 790 698
Vac Torokhegy 64,00 8,00 69 900 000 Ft 1027 941

Atlag 884 653

Kerekitve, brutto: 884 700

Netté 840 465

Szakértdi megjegyzés: A fajlagos ar meghatarozasanal a teraszos lakasok esetében a terasz alapteriiletét 50%-
ban vettiik figyelembe.

Szamitasainkban alkalmazott fajlagos arak:

Szamitasainkban a lakésok netto fajlagos arat 840 465 Ft/nm Gsszegben hatarozzuk meg.

Piaci tapasztalataink szerint az agglomeracios terlileteken az Ujépités(i tarsashazi ingatlanokban éplilt fdldszinti
Uzletek nettd fajlagos ara a lakasok bruttd araval azonos mértéki szokott lenni. Ezért szamitasainkban a féldszinten
értekesitendd kereskedelmi ingatlanok nettd fajlagos értékét 884 700 Ft/nm 6sszegben hataroztuk meg.

A teremgarazsban kialakitasra ker(il6 gépkocsi beallok értékét piaci tapasztalataink alapjan brutté 2 500 000 Ft/db
Osszegben hataroztuk meg.

840 465 Ft/nm
884 700 Ft/nm
1825 000 Ft/db
1095 000 Ft/db

Lakasok netto fajlagos ara:
Foldszinti tizletek nettd fajlagos ara:
Teremgarazs beallé netté ar:

Kiiltéri parkoldk nettd ara:

Ertékesithetd alapteriilet meghatérozasa:

Megnevezés Brutté nm Netté nm
fszt 1.200,00 90% 1.080,00

3 emelet 3 600,00 90% 3 240,00
tet6tér 1200,00 90% 1 080,00
Osszesen 6 000,00 5 400,00

A teremgarazsban ésszesen 65 db gépkocsi beallot épitlink, mig a kertben 25db kiiltéri parkold készil.

Conzus Group lgazsagligyi Szakért6 Kft.
1068 Budapest, Benczdr utca 7. 2. emelet 8.
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tékbecslés
20431 helyrajzi szamu ingatlan forgaimi or

ingatlan-é

2500 Vac, belteriilet 16

nek bocsibsénag

Ertékbecslés az ingatlan fejlesztése soran prognosztizalhatd netto bevételei alapjan

Kiindulo feltételezések
° Feltételezziik, hogy egy befektets befektetésétdl megfeleld6 hozamot var el.

° Szamitasainkat 2023. évben valosziniisithet, atlagos arszinvonalon végeztiik el, mind a kéltségek, mind a
bevételek vonatkozasaban.

o Akoltségeket és bevételeket forintban terveztiik, a kialakult ingatlanpiaci jellemz6ket figyelembe véve.

° Szamitasainkban a kialakult beruhazoi gyakorlat szerint feltételeztlk, hogy a beruhazé a projektet
megvaldsitja, majd értékesiti a telkeket. A projekt tervezett idétartama (tervezés, megvaldsitas, értékesités)
mintegy ~2-3 év.

° Szamitasaink sem a koltségek, sem a bevételek vonatkozasaban az AFA-t nem tartalmazzak.

A fejlesztés koltségei:

A fejlesztés sordan megépitésre kerlil§ sportlétesitmények kdzvetlen és jarulékos épitési koltségeit, valamint a
tervezés, szervezés koltségeit, a beruhazas soran felmeriilé marketing koltségeket a szamitas soran figyelembe
vettiik. Az épitési koltségeket az EKS 2023-as adatainak felhasznalasaval a sziikséges korrekcikkal, valamint
piaci tapasztalataink alapjan hataroztuk meg.

A megvalbsitasi kbltségek tartalmazzak

e Meglévo éplletek bontasa

e  Tarsashaz épitésének koltségei

o Ut- és kiiltéri parkoloépités, parkositas és kézmiivesités kéltségei

e tervezés és szervezés koltségei

o tartalék keretet a megval6sitas soran felmerilé varatlan kiadasok miatt
Egyéb kéltségek

o az értékesités koltségei — ligyvéd, marketing, értékesités, menedzsment

Koltségek:

Az éplilet épitési koltségét az EKS 2022 kiadvany fajlagos arat figyelembe véve becstiltiik meg. A fajlagos arakat
az ingatlan foldrajzi elhelyezkedését, méretét is figyelembe véve az aldbbiakban hataroztuk meg: A bontasi épitési
koltségeket szakmai tapasztalataink, a rendelkezésre 4all6 koltségbecslési segédletek fajlagos arainak
felhasznalasaval a kozmlifejlesztés koltségét pedig a telekterliletre vetitetten becsiiltiik meg.

Meglévd épliletek bontasa: 2446,43 m® x 11 000 Ft/légm3 = 26 911 000 Ft

Fold feletti részek épitési koltsége: 604 200 Ft/nm x 0,80 (épliletek mérete miatt) = 483 400 Ft/nm
Pinceszint épitési kdltsége: 604 200 Ft/nm x 0,45 (terepszint alatti elhelyezkedés okéan) = 271 900 Ft/nm
Terileten bellli utépités koltsége = 27 000 Ft/nm

Parkositas koltsége = 17 500 Ft/nm

Kézmfejlesztés koltsége: 4 000 m2 (ingatlan méret) x 8500 Ft/m2 = 34 000 000 Ft

A fejlesztés soran felmerlls tervezési, szervezési kéltséget a fejlesztési kdltség aranyban hataroztuk meg.

Conzus Group lgazséglgyi Szakérté Kft.
1068 Budapest, Benczdr utca 7. 2. emelet 8.
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skének becsléséhez

Hozamrata

A diszkont rata meghatarozasanal figyelembe vettlk a jelenlegi gazdasagi varakozasokat, a makré és mikro
gazdasdagi mutatokat, és hozam elvarasokat. Szamitésainkban 9,25%-os diszkont ratat alkalmaztunk.

Szamitasunkat maradvanyértékelés modszerével végezziik el. A bevételek és a beruhazasra forditott befektetési
kiadasok kilonbsége adja az ingatlan forgalmi értékét.

Szamitasaink eredményeként Vac belteriilet 1620/31 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadara
vonatkoz6, hozamszamitassal — maradvanyértékelés modszerével- meghatarozott érték Osszesen,
kerekitve netto:

166 000 000 Ft

Osszegben allapitjuk meg,

Conzus Group lgazsagligyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczur utca 7. 2. emelet 8.
29. oldal



90 991 (149) 10 sen9 yezbazsso

30. oldal

04452 = €L 0S5 = Z26v L2C G/0SLlE a)ouausjel jo sans
%S2'6 ERJJUONZSIP.
€09 €€ = 8l98LY =) GES 8YC G/06LE ©
19 9¢2 120€8L L 825 621 C 120 €8L L FESELED
€19 02 - GG¥ vEL - Sl ¥02 N 11G 62 = Josepeny Isspoynw
S09 60C - GEC L9 L - 0¥89/91 - 0Zt 8€8 = Yosepeny ISa1epRjeq
£ 14 l 9] None
Josejiwezg
19 96T 120€81 | 825 621 C 120€8l | S8 ZEL ¥ [819A3q sozssQ
69€ | ¥8 9 6LEZ) ¥¥8 9 SlE /T 00'6Z 0°'G60 | (qp) esepee ojosied Loyny
1€6 G 959 62 18€ €6 959 62 529 8Ll 00'69 0'GZ8 | (ap) esepee oljeaq szelebwais}
Vil Ly 698 8£C v96 62V 698 8€C 9.y SS6 00080 L L'v88 (zw) esepefs 19121 ‘epoli -1zsy|
0tS L8L c0. 206 98 €€9 L 20/ 206 608 0€9 € 00°0Z€ v Lv'0v8 (zw) esepejp Yosexe|
%S %SC %St %ST 19[9}9Aq SaysNRUD
e zw gp_‘zwpde
yo[i9Asg

SVLINVZS OZOMIVNOA IHI1FTNHIL STANINIIdITTIV

€19 09 SG¥ ¥EL Sl ¥0Z LLS 62 USS9ZSSQ
GlL6 S 11S 62 8EC €5 11G 62 %S'T S3}ISONBUD
169 ¥S 8/8 ¥0L 916 0SL (1oss21zS3}4Q} A9 € ‘eqjeWe| S0-%6 B-%0t Bosyo 1saide saljer)

Besyjoy Isezouzsueuy

tca 7. 2. emelet 8.

uru

Bencz

’

Conzus Group lgazsagtigyi Szakért6 Kft.

1068 Budapest

B jjosepeny qaAb3

,Wu S09 602 GECT L9V | 0¥89/9 L 0z 8€8 660 ¢6L v

nZv %S %SE %0 %02 osozaweln Mosepen) Islepieseq

[77]

= 660 261 ¥ (5557550-pUIL

£ 66026l ¥ UdsazssQ

2] 2l 262 %G'L Asiepe;}

© 129668 € U9SSZSSQ

M /126 /91 %Gy SOZIQUS|IS EZSNW ‘S9ZaAI8)

,m 0L LELE u9SaZSSO!
g ) i sapdain osiny
= W. 9189 (ueldele oyljuoseyszsso roeid)
= .m B-%1 J2[919A %919]|! IsezeynjeuoAben
= ko] 000 € 00000 ¥ 0S8 S9)zsa|lejnuwizoy
,M\ m 00S 2 00°00¥ L 0521 eseine[eny 191neJpIez
L m 0ov z€ 00'002 | 00°/2 seieleny ojoded s9 soydain gsjeq
e 716 904 00009 2 612 (zwind) sbos)eY Isayds - uzssouid - Jo|nd3
= 8 091 006 2 00°000 9 v'esy (zwn4) abosyioy Iseyds - J91018] elelPws ‘zs) - j9|nde

S L1692 'Oy T 00°LL (gwpe) %a69s)ioy Isgjuoq

E 0 cw/ W EW BaIAe ZWAF

Bas110% BasiAuuaw bspy sobejfey Jyosepenj iIsajepjayeg
€ Z L 0

>OXeZSop|

SVIIANVZS OZOMIVNOA F13TNN5L SIANINLIITII VY

Hozam sz




ingatlan-értékbecslé
2600 Vac, belteriilef 1€

o

értékanek becsléséhez

8.3. Az ingatlan egyeztetett értéke

Az ingatlan forgalmi értékének becsléséhez a piaci 6sszehasonlité modszert és a hozamszamitads mddszerét
alkalmaztuk. Piaci 6sszehasonlitd modszerrel kozelitettiik az ingatlan, mint felépitményes ingatlan értékét, valamint
meghataroztuk a telek értékét is.

Az értékelt ingatlan a jelenleg érvényes épitési szabalyozas szerint Vt-2 dvezetbe sorolt, beépithetdsége kedvezb.
A terllet befektetési, fejlesztési célra jél hasznosithato.

A felépitményes ingatlan piaci 6sszehasonlité modszerrel meghatérozott értéke az ingatlanon &ll6 éplilet rossz
miszaki allapota miatt a telek piaci 6sszehasonlité médszerrel meghatarozott értékét nem éri el, jelentésen alatta
marad.

Mindezeket figyelembe véve az ingatlan piaci_6sszehasonlitdé modszerrel meghatérozott értékei kozil a telek
értéket tekintjiik dominansnak.

Emellett az ingatlan értékét hozam alapi mddszerrel — maradvanyértékelés mddszerével is elvégeztiik. Az
értékegyeztetésnél az alabbi szempontokat vettiik figyelembe:

A két eltéré6 modszerrel — piaci 6sszehasonlité mddszerrel és hozam szamitas mddszerével- elvégzett szamitas
hasonlé eredményre vezetett. A végs6é érték meghatdrozasanal megvizsgaltuk az alkalmazott értékelési
modszerekben rejlé bizonytalansagot, melynek eredményeként a piaci 6sszehasonlité modszer eredményét
fogadjuk el végsé piaci értékként. A piaci Osszehasonlitd elemzés elvégzéséhez elegend6 szamq,
Osszehasonlitasra alkalmas értékadat allt rendelkezésre ahhoz, hogy a médszer eredményét megbizhaténak
tekintsiik. A hozam/maradvany elv(i értékeléshez kevés hiteles adat allt rendelkezésre, igy a szamitas szamos
bizonytalansagot tartalmaz.

Szakérti mérlegelés utan tehat az ingatlan dsszesitett piaci értékének meghatérozasanal a piaci ésszehasonlitd
modszerrel és a hozamszamitassal meghatarozott értéket 100 - 0%-ban vessziik figyelembe.

A targyihoz hasonlé fejlesztési ingatlanok specialis vevkor részére értékesithetdk.

Mindezekre tekintettel az ingatlan aktualis piaci forgalmi értékét az egyes értékelési mddszerek eredményének
sulyozasaval hatarozzuk megq a kdvetkezd szerint:

Végsé piaci értéek
Piaci 6sszehasonlité modszerrel meghatarozott érték- felépitményes ingatlan értékelé 100 500 000 Ft
A piaci 6sszehasonlité megkozelités stlyozasa 0%
Piaci 6sszehasonlité modszerrel meghatarozott érték- telek értékelés 170 000 000 Ft
A piaci 6sszehasonlité megkdzelités sulyozasa 100%
Hozam szamitads modszerével meghatarozott érték 166 000 000 Ft
A hozamszamitas megkézelités stlyozasa 0%
Forgalmi érték netto: : 170 006 000 Ft
Forgalmi érték kerekitve netto: i JZOOOD 000 Ft

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



an-értékbecslds

ac, belterlilel 1620/31 helyraizi szamu ingatlan forgalm

ingatl

26500V

9. 5SSZEFOGLALAS

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

a Vac, belteriilet 1620/31 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak forgalmi értéke
minddsszesen:

170 000 000,- Ft

azaz Szazhetvenmillié Forint

ami az értékelt 4 000 m? nagysagu teriiletre vetitve 42 500 Ft/m? fajlagos arat jelent.

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

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

Conzus Group |gazsdglgyi Szakérté Kft.

1068 Budapest, Benczdr utca 7. 2. emelet 8.
32. oldal



Ingatian-ériékbecs!
2600 Vace, belteridet 16

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata (nem hiteles)
Térképkivonat
Az ingatlanon all6 épiilet adatlapja, fotok, alaprajz

Ingatlan elhelyezkedését bemutaté térképek

Conzus Group lgazsagligyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczur utca 7. 2. emelet 8.
33. oldal



Elektronikusan alairta:
Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal
PEST VARMEGYEI KORMANYHIVATAL
VAC 2600 Képtalan u. 1-3. Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mas olat
Megrendelés szam:30005/20670/2023

S|

2023.05.08
VAC Szektor : 53
Belteriilet 1620/31 helyrajzi szam
"cimképzés alatt"
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terilet kat.t.jov. alosztdly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett beépitett tertilet 0 4000 0.00
ILRES Z

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatérozat, érkezési i1dd: 45006/2017.10.04
eredeti hatédrozat: 48929/2009.11.27
jogcim: tulajdonba adds tulajdoni hényad: 0/1
jogcim: telekalakitds tulajdoni hanyad: 1/1
jogallas: tulajdonos
név: VAC VAROS ONKORMANYZAT
cim: 2600 VAC Marcius 15. tér 11.
t8rzsszam: 15731302

HLRES Z
1. bejegyzd hatdrozat, érkezési idsd: 45006/2017.10.04

Onallé szoveges bejegyzés az ingatlan a Vac belteriilet 1620/28 hrsz.-u ingatlan megosztasabdl
alakult ki.

2. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 39381/2019/2017.10.04

Ondllé szoéveges bejegyzés a 45006/2017.10.04. tUgyiratszami hatdrozat helyesbitése, a korabbi
téves kivett megnevezés kijavitasa.

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartédsban szerepld adatokkal. A szemle mdsolat a fennadllé bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité erejli dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE




TERKEPKIVONAT
2600 Vac, belteriilet 1620/31 hrsz. COI@IS

163412

1620/29

Bl ner Non b g i a-komnl - Lechingr Kurprof




EPULET ADATLAPJA
J bt - EPULET ADATAI
Altalanos és teriileti adatok:
Epiilet térképi sorszama
Eplilet megnevezése Or és fogda éplilet
Epités ideje ~1943-1947
Az éplilet szintosztasa Foldszint
Alapteriilet: Az alapteriilet szamitasa a kapott felmérési rajz alapjan tértént.
Foldszint 543,65 m?

Netto alapteriilet
Szerkezeti kialakitds
Alapozas
Tartészerkezet / falazat
Fédémek
Tetbszerkezet / fedés
Kiilsé feliilet kialakitasa
Belsé feliiletek
Nyilaszaré szerkezetek
Padléburkolatok
Kozmiivek

Vizellatés

Elektromos halézat
Szennyvizkezelés

Gaz halozat

Gépészeti kialakitds

Fiiteés

Hasznélati melegvizellatas

Miiszaki / fizikai allapot

Egyéb

543,66 m?

Csémdszélt beton sév- és pilléralap
Téglafalazat, beton pillérek

Vasbeton gerendak, téglabetét

Lapostetd, lagy szigeteld lemez

Vakolat, festés, labazaton terméské burkolat
Vakolat, festés, csempe burkolat

Fém / és faszerkezet(i ajtok, és ablakok
Mozaiklap, PVC

Jelenleg nincs m(ik6d6 halozat
Jelenleg nincs miikédé halézat
Jelenleg nincs m(ik6d6 halozat

Jelenleg nincs miik6dé halozat

Nincs

Nincs

Az éplilet ~2001 6ta liresen all, csak egy részét hasznaljak tarolasi célokra.
Az eltelt ~20 év alatt az éplilet allapota leromlott, nincs miikddé gépészeti
rendszere, kbzmdii ellatasa, a tet6 teljes fellileten azik. A szemle idején
minden helyiségben folyt a mennyezetrél a viz.

Az ingatlan a telken bellili aszfaltozott utrél megkézelitheto. A telek szintje
az uttél magasabban van.

Leiras

A foldszintes épliletben miikddott egykor a porta, illetve a fogda. Az épliletet jelenleg nem hasznaljak, tresen
all. A tetészigetelés teljes fellleten meghibasodott, ezért es6 esetén minden helyiség azik. A mennyezeti
vakolat nagy fellileten mar levalt. Az épulet allapota az elmuilt ~20 év alatt, f6ként a belsd tér allapota leromlott.
Az épiilet gazdasagos felujitdsa megkérdéjelezhetd.




FOTOMELLEKLET: Or és fogda épiilet

Ingatlan cime:

helyrajzi szama: 2600 Vac, belteriilet 1620/31 hrsz.

A helyszini szemlén készllt foto

A helyszini szemlén késziilt fotd




FOTOMELLEKLET: Or és fogda épiilet

Ingatlan cime: - ..
helyrajzi széma: 2600 Vac, belteriilet 1620/31 hrsz.

A helyszini szemlén késziilt foto A helyszini szemlén késziilt fotd

A helyszini szemlén késziilt fotd A helyszini szemlén készlilt foto
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TERKEPMELLEKLET
2600 Vac, belteriilet 1620/31 hrsz. COS

AZ INGATLAN ORSZAGRESZEN BELULI ELHELYEZKEDESE

AZ INGATLAN TELEPULESHEN BELULI ELHELYEZKEDESE

M =1:2500
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Adéasvételi szerz6dés

amely létrejott egyrészrdl Vac Varos Onkormanyzata (székhelye: 2600 Vac, Marcius 15. tér 11.,
statisztikai szamjelrendszer szerinti torzsszdma: 15731302-8411-321-13., adészdma: 15731302-2-

13,

nyilvintarté hat6sig neve: Magyar Allamkincstar, nyilvantartisi szama: 731300., képviseli:

Matkovich Ilona Zsuzsanna polgarmester), mint elad6 - tovabbiakban: eladé -

masrészrdl ..., mint vevé - a tovabbiakban: vevé - kozott, az aldbb megjelolt helyen és idben a
kovetkez6 tartalommal:

1.

1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

Az elad6 Vac Varos Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének .. szam@ hatdrozata és az
onkormanyzat vagyonardl és a vagyonnal valé gazdilkodas egyes szabdlyairél, valamint az
onkormdnyzat vagyondnak értékesitése, illetve hasznositisa sordn alkalmazandé pélyaztatasi
szabalyokrol sz616 22/2014. (VI.20.) szami Onkormdanyzati rendelet (a tovabbiakban: Or.)
alapjan eladja, a vevé pedig megveszi az eladd kizardlagos tulajdondban allé, az ingatlan-
nyilvantartasba a

VAC belteriilet 1620/31 hrsz alatt felvett, kivett beépitett teriilet megjelélést, 4000 m?
alapteriilett, természetben VAC belteriilet 1620/31 hrsz. ~cimképzés alatt”

alatti ingatlan 1/1 ardnyi tulajdoni hdnyaddt (a tovabbiakban: ingatlan), annak &sszes
természetes és torvényes tartozékaval egyiitt, a vevd altal megtekintett és nem kifogasolt
allapotban.

A jelen szerz6dés targyat képezd ingatan a volt Esze Tamdas Laktanya teriiletén talilhaté a
Hirado6 térnél, a laktanya fébejaratandl. A szabalytalan sokszég alaki telek a laktanyan beliili
aszfaltozott / betonozott ttrél kozelithetd meg. A telek az épiilet koriil fiivesitett, fakkal benétt.
Az ingatlanon egy féldszintes, kordbban, a laktanya funkciét szolgalé 6rhazként, illetve
fogdaként hasznositott éptilet all.

A telek allapota a sliri ndvényzet miatt rendezetlen képet mutat. Az épiilet mar tobb, mint 20
éve nem hasznositott, annak egy része nem zarhat6, az épiiletben nincs miikods gépészeti
rendszer. Az épiilet erésen leromlott, elhanyagolt allapotu teljes feltjitasra szorul. Hasznositdsa
jelenlegi miiszaki allapotdban nagyon korlatozott, az épiilet jelenlegi allapota miatt gazdasagos
felujitasa kétséges, az épiilet kornyezetének megtisztitasa sziikséges. Az ingatlanon allé épiilet
netto alaptertilete 543,65 m2, az ingatlanon 4ll6 épiilet brutté alapteriilete 840,00 m2.

Az ingatlan kézm{ellatassal rendelkezik, kiépitett a vizellatds, az elvéalasztott rendszer(i szenny-
és csapadékviz elvezetés, a foldgazellatds, a villamosenergia ellatds, valamint a hirkozlés,
azonban az ingatlanon miik6dé kézmii jelenleg nincs.

A jelenleg hatdlyos Helyi Epitési Szabélyzat szerint az Ingatlan Vt-2 telepiiléskozpont vegyes
ovezeti besorolasba tartozik, maximalis beépithetdsége 35 %, megengedett legnagyobb
épliletmagassag 13 m. A telepiiléskozpont vegyes tertilet els6dlegesen a helyi szintii igazgatasi
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iroda, kereskedelmi, szolgaltatd, szallds, hitéleti nevelési oktatasi, egészségligyi, szocialis,
kulturdlis, kozosségi szoérakoztatd épitmények, intézmények elhelyezésére szolgal. A
telepiiléskozponti vegyes teriilet masodlagosan lakoé funkciot is tartalmazhat.

2. Az 1. pontban korilirt ingatlan vételdraként a felek .. Ft, azaz .. forint 6sszegben (a

2.1.

2.2.

2.3.

2.4,

Z:5:

2.6.

tovabbiakban: vételar) allapodtak meg.

A felek rogzitik, hogy az ingatlan vételarat az ingatlan allapota és a piaci viszonyok ismeretében
értékaranyosnak fogadjak el és kizarjadk a vételar értékaradnytalansidgan alapulé szerzédés
megtamadasanak a jogat. A felek rogzitik, hogy a 2007. évi CXXVIL tv. 86 § (1) bekezdés j) pontja
alapjan a jelen szerzédés targyat képezd ingatlan adasvétele mentes a forgalmi adé aldl.

A felek rogzitik, hogy ... Ft 6sszeget a vev§ palyazati biztositék cimén megfizetett az eladé
részére, amely Osszeget a felek a vételarba beszamitjadk és amely oOsszeget foglaléként
hataroznak meg.

A felek a foglalé jogi természetérdl sz416 ligyvédi tijékoztatast tudomasul veszik. A felek
tudomasul veszik, ha a szerzédést teljesitik a tartozas a foglal6 dsszegével csokken, ha pedig a
szerz0dés teljesitése olyan okbdl szlinik meg, amelyért egyik fél sem felelés, vagy mindkét fél
felelds, a foglal6 visszajér. A felek tudomasul veszik tovabba, hogy a teljesités meghitisulasaért
felel6s fél az adott foglalét elveszti, a kapott foglalot kétszeresen kételes visszatériteni. A foglald
elvesztése vagy kétszeres visszatéritése a szerz6désszegés kovetkezményei alél nem mentesit,
az esetleges kartérités osszege a foglalo Gsszegével csokken. A felek rogzitik: az altalanos
megitélés alapjan a vevdknek a teljesités meghiusulasaért vald - az adott foglald elvesztését
eredményez8 - felel6ssége fenndll, ha alaptalanul biztak a vételar elGteremtésének a
lehetGségében, a bizakodasuk alaptalansiganak a kovetkezményét az eladékra nem harithatjak
at.

A vételarbol fennmaradé ... Ft, azaz ... forintot a vevé a jelen szerzédés hatilyba 1épését
kovetd tizenot napon beliil az eladénak a(z) OTP Banknél vezetett 11742094-15395429-
00000000 szamd fizetési szamlajara valé atutalassal teljesiti vételarhatralék jogcimén.

A felek megallapodnak abban, hogy az eladé koteles értesiteni a vevét a szerzddés hatalyba
1épéséral.

Amennyiben a vevd a fizetési litemezésben meghatirozottak szerinti fizetési hataridét
elmulasztja és a késedelem a fizetési hatarid6tdl szamitott tizendt napot meghaladja, gy ez
esetben az eladd vélasztdsa alapjan jogosult az érdekmuilas bizonyitasa nélkiil a szerz6déstdl
egyoldali nyilatkozattal elallni vagy késedelmi kamatkoveteléssel élni.

3. Azelado szavatol az ingatlan per-, teher-, és igénymentességéért.

3.1.

Az eladé szavatolja, hogy az ingatlant koztartozds nem terheli, nincs tudomésa olyan tényrdél,
korilményrdl, amely az ingatlan értékét csokkenti, valamint harmadik személynek sincs olyan
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jogszabalyon, szerzédésen, hatdsagi vagy birdsigi hatirozaton alapulé joga, amely a vevét a
jelen szerz8dés targyat képezg ingatlan hasznalataban zavarnj, illetve korlatozna.

3.2. Az elad6 képviseldje kijelenti, hogy a legjobb tudoméasa szerint az ingatlannak rejtett hibaja
nincs. Az elad6 képviseldje kijelenti és szavatolja, hogy a vevét teljes koriien tajékoztatta, nem
hallgatott el semmilyen olyan tényt, koriilményt, amely a vevd tulajdonszerzését akadalyoznd,
korlatozna, vagy kizarna. Az elad6 a tulajdonjogat a jelen szerzédés szerkeszt6 ligyvéd altal
beszerzett tulajdoni lap masolatokkal igazolta, kijelentve egytttal azt, hogy legjobb tudomasa
szerint az irat kiallitasat koveten nem kévetkezett be valtozas a tulajdoni lap tartalméban.

4. A felek rogzitik, hogy a nemzeti vagyonrél sz6l6 2011. évi CXCVI. térvény 14. § (2) a rendelkezése
szerint a helyi onkormanyzat tulajdondban 1évé ingatlan értékesitése esetén - a (3)-(4)
bekezdésben foglalt kivétellel - az allamot minden mas jogosultat megel6z6 elévasarlasi jog illeti
meg.

4.1. Azeladd tajékoztatja a vevét, hogy a jelen szerzédés keltét kovetSen, a Magyar Allamot képvisels
szervet harmincot napos hataridé tiizésével irasban felhivja, hogy nyilatkozzon az ingatlan
tekintetében megilletd elévasarlasi jog gyakorlasarél azzal, amennyiben a Magyar Allam
képviseletében eljaré szerv a megadott hataridében nem nyilatkozik, azt 4gy kell tekinteni, hogy
nem kivant élni az el6véasarlasi jogaval. Abban az esetben, ha a Magyar Allam képviseletében
eljard szerv harmincét napon beliil nem tesz nyilatkozatot, akkor az eladé okirati médon igazolja
a tértivevény és a felhivast tartalmazo levél a vevdk részére torténd atadasaval, hogy a Magyar
Allam nevében eljré szerv a megadott hataridén beliil nem nyilatkozott.

4.2. A jelen szerzdédés azon a napon lép hatalyba, amely napon a Magyar Allam nevében eljaré
szerv az elovasarlasi joganak a gyakorlasardl lemond vagy az el6z6 bekezdésben meghatarozott
rendelkezésre 4ll6 hatarid6é utols6 napjan, amennyiben az ott meghatarozott hataridén beliil
nem tesz nyilatkozatot. Eladé {rasban értesiti a vevlt az elGvasarlasi jogosult részére
megallapitott hataridd elteltérol.

5. Az ingatlan birtokdnak az atruhazasa a vételar hidnytalan megfizetését kovet6 nyolc
munkanapon beliil megtorténik.

5.1. A vevd a birtokatruhazas napjatél kezdve szedi a dolog hasznait, viseli terheit és a dologban
beallott azt a kart, amelynek megtéritésére senkit sem lehet kotelezni.

5.2. Az ingatlan birtokatruhazasa soran a birtokatruhazassal kapcsolatban a felek aital jelentésnek
tartott tényeket és koriilményeket kozosen irasban, jegyz6konyv felvétele utjan rogzitik.

6. Az elad6 hozzajarul ahhoz, hogy a jelen szerz6dés targyat képezé ingatlan tulajdonjoginak a vevé
nevére és javara - adasvétel jogcimén - 1/1 ardnyban torténd bejegyzése és az eladd
tulajdonjoganak egyidejli torlése iranti kérelem az illetékes ingatlaniigyi hatOsag részére - a
kovetkezd feltétellel - benytjtasra keriljon:
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A felek hivatkozva az 1997. évi CXLIL torvény 47/A. § (1) bekezdés b) pontjaban foglalt
fiiggében tartas jogintézményére megallapodnak abban, hogy a jelen pont szerinti
kérelmet tartalmazd beadvanyban kérik az illetékes ingatlaniigyi hatdsagtél a tulajdonjog
bejegyzés iranti kérelmet tartalmazé beadvany fiiggében tartdsat, legfeljebb a bejegyzési engedély
megadasara meghatarozott, a jelen szerz6dés benyujtasatdl szamitott .. hénapos hataridd
elteltéig.

Az elado a jelen szerzddés alairasaval egyidejlileg dr. Kondorosi Matyas tgyvédnél iigyvédi
letétbe helyezte azon nyilatkozatat, amellyel feltétleniil, visszavonhatatlanul és kifejezetten
hozzéjérul ahhoz, hogy a jelen szerzédés targyat képezd ingatlanra a vevd tulajdonjoga az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzésre keriiljon a tulajdonjoga egyidejii torlése mellett.

. A felek megallapodasa szerint dr. Kondorosi Matyas iigyvéd, mint letéteményes a bejegyzési

engedélyt kizarélag abban az esetben koteles és jogosult a vevd részére kiadni, amennyiben a
teljes vételar az eladonak szerzédésszer(ien megfizetésre keriilt.

A fentieket kovetden, a letéteményes ligyvéd vallalja a bejegyzési engedélyt nyolc napon beliil
eljuttatni az illetékes ingatlaniigyi hat6sag részére. Az elad6 igazoldsanak elmaradasa esetén dr.
Kondorosi Matyas letéteményes ligyvéd jogosult tovabba a bejegyzési engedély jelen pont
szerinti felhasznaldsara, amennyiben a vevé bemutatja a részére a teljes vételar elado6 részére
torténd hianytalan megfizetésére vonatkozo hitelt érdemld eredeti igazolast banki terhelési
értesitével.

Amennyiben a vételar kifizetése legkésébb a pdothataridé alatt barmilyen oknal fogva nem keriil
sor, illetve ennek megtorténtét a szerzddo felek barmelyike a fenti idépontig nem igazolja hitelt
érdemléen a letéteményes ligyvéd el6tt, tovabba, ha a jelen szerz6dés a fenti idGpontig
barmilyen okbdl meghidsul, és errdl letéteményes ligyvéd hitelt érdemléen tudomast szerez,
akkor a letétbe helyezett bejegyzési engedélyeket a letéteményes a felek egyiittes nyilatkozata
alapjan jogosult és egyben koteles a felek nyilatkozata szerint kiadni, amennyiben a felek kozott
ilyen nyilatkozat nem jon létre, tigy az lgyvéd a felek jogvitajat jogerdsen eldonts itélet
rendelkezései szerint jogosult és egyben koteles eljarni.

Az elad6 kifejezetten utasitja a letéteményes ligyvédet arra, hogy a jelen pontban rogzitett letéti
rendelkezésekrd], illetve a bejegyzési hozzajarulasok letétbe vételének tényérdl a vevd kiilon
kérése esetén igazolast adjon ki azzal, hogy a letéteményes iigyvéd a jelen szerzddésen tett
alairasaval a letétbe helyezés tényét, hat darab eredeti bejegyzési engedély letétbe vételét
elismeri. Az elad6 és eljaré ligyvéd a jelen pontban foglaltakat Kkifejezetten letéti
megallapodasként fogadjak el.

Az elad6 - varosrendezési szempontokat szem el6tt tartva - a jelen szerzdédés targyat képezo
ingatlan értékesitésére Kkiirt palyazati felhivasban el6irta az ingatlan értékesitését kovetden az
ingatlanon megvaldsithaté tevékenységet, az ingatlanon kialakitdsra keriil6 felépitmény
rendeltetését. A palyazaton kizarélag olyan palydzé vehet részt, aki irasbeli nyilatkozataval
vallalja, hogy az ingatlant az értékesitéskor hatalyos Helyi Epitési Szabalyzat o6vezeti
besorolasanak megfelel6 moédon hasznositja azzal a megszoritassal, hogy az Ingatlanon kizarélag
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kereskedelmi, szolgaltato, kulturalis, k6zosségi szorakoztatd épitményeket helyezhet el, kivéve
munkasszallot. A vevd kotelezettséget vallal arra, hogy az ingatlant az értékesitéskor hatalyos
Helyi Epitési Szabalyzat dvezeti besoroldsanak megfelel6 médon hasznositja.

A vevl kotelezettséget vallal arra, hogy a 8. pontban meghatarozott felépitményt legkés6bb
.................................. napjaig megvaldsitja. A felek az egyértelmiiség okan rogzitik, hogy
megvalositas alatt az épitési hatdsag végleges hatdlyi hasznélatba vételi engedélyének
rendelkezésre allasat tekintik.

10.A felek megallapodnak abban, hogy a jelen szerz6dés 8. és 9. pontjaiban meghatarozott vevoi

kotelezettségvallalas teljesitését kotbér fizetési kotelezettséggel biztositjdk az alabbiak
szerint:

10.1.A felek megallapodnak abban, hogy amennyiben a vevs a 9. pontban meghatarozott hataridét

kizarolag sajat felr6hat6é magatartasara visszavezethetd ok folytan elmulasztja, gy a késedelme
esetén napi 10 000,- Ft, azaz tizezer forint késedelmi Kkotbér megfizetésére koteles
legfeljebb kilencven napon keresztiil.

10.2.A felek megallapodnak abban, hogy amennyiben a vev6 kizarélag sajat felréhaté magatartasara

visszavezethetd ok folytdn a kotelezettségét a 10. 1. pontban meghatirozott hataridé elteltét
kovetd napig sem teljesiti, ugy 1.000.000,- Ft, azaz egymilli6 forint meghitsulasi
ko tb ér megfizetésére koteles e hataridd elteltét kovetd tizenot napon belil.

11.A felek megallapodnak abban, hogy az elad6 az ingatlant ... napjdig visszavasarolhatja,

12,

13.

14.

amennyiben a vevd hitelt érdemléen igazolja, hogy a 8. pontban meghatarozott felépitmény
létesitésére vonatkozé épitési engedély iranti kérelmét az épitéshatdsag végleges hatélyu
hatarozataval elutasitotta. A felek kijelentik, hogy ismert el6ttiik visszavasarlasi jog a Ptk. 6:225. §
és 6:227. §-ban részletesen rogzitett azon természetével, hogy a visszavasarlas az eladénak a
vevOhoz intézett nyilatkozataval jon létre, és a vevs felel6s a visszavasarlasi jog meghitsitasaért
vagy csorbitasaért; ha azonban a dolog neki fel nem réhat6 okbdl megsemmisiilt, a visszavasarlasi
jog megsziinik.

A visszavasarlasi 6sszeg megegyezik a jelen szerzédés 2. pontjdban megéllapitott vételarral.
Amennyiben az elad6 visszavasarlasi jogaval élni kivan, Ggy azt a megjeldlt hatariddig frasban,
ajanlott tértivevényes levéllel koteles a vevl részére jelezni, ezzel egyidejlileg koteles a teljes
vételdrat a jelen szerz6dés vevéje részére visszafizetni.

A felek megallapodnak abban, hogy a visszavasarlasi jog gyakorldsa esetén az eladd hasznélati
dijat, a vevd kamatot utélag nem szamol fel.

A vev0 a jelen szerzddés alafrasaval feltétlen és visszavonhatatlan beleegyezését adja ahhoz, hogy
az adasvétel targyat képezo ingatlan 1 / 1 ardnyn tulajdoni hdnyadara a visszavasarlasi jog az
eladd javéara bejegyzésre kertiiljon.

A vevl a visszavasarlasi jog bejegyzését a fliggében tartds iranti kérelem elSterjesztésével
egyidejlileg koteles kérni az ingatlaniigyi hatdsagtol
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15.A felek képviseldi kijelentik, hogy a felek magyar jogi személyek és az altaluk képviselt személy

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

képviseletében teljes felhatalmazassal jogosultak a jelen adasvételi szerz6dés alairasara.

Ezen szerz6dés megkotésével kapcsolatos koltségek a vevét terhelik. A felek megallapodnak
abban, hogy a jelen szerzddés megkotésének a munkadijat és az ingatlan-nyilvantartasi eljarasnak
a dijat az koteles viselni, akinek a javadra, mint vevé javdra az atruhdzas érvényesen és
joghatalyosan megtorténik.

A felek tudomasul veszik, hogy az ad6éhatdsag az illetékalapot megvaltoztathatja, de ez nem ad
egyik félnek sem jogot arra, hogy a kélcséndsen kialkudott vételarat emelje vagy csokkentse.

A jelen szerzddésben nem szabélyozott kérdések tekintetében felek a Polgari Torvénykonyvnek
és a nemzeti vagyonrol sz6l6 2011. évi CXCVL. térvény rendelkezéseit tartjak irdnyadénak.

A felek a jelen szerz6désbdl eredd esetleges jogvitdk elbirdldsara a jarasbirésag hatéskorébe
tartozo tigyekben a Vaci Jarasbirdsag kizarolagos illetékességét kotik ki.

A vevo kijelenti és szavatolja, hogy jelen szerzédés megkotésére és az abban foglaltak teljesitésére
jogosult, a nemzeti vagyonroél sz6lé 2011. évi CXCVI. térvény értelmében atlathaté szervezetnek
mindsiil.

A felek rogzitik, hogy a jelen szerzédés, mint helyi 6nkorményzat tevékenységére vonatkozé adat
az informacios 6nrendelkezési jogrol és az informaci6szabadsagrol sz616 2011. évi CXIL. torvény 3.
§ 5. pontja alapjan kozérdekii adatnak minésiil.

Az felek / képviseld kijelentik és szavatoljak, hogy kordbban nem szegetek meg és a jovében sem
fognak megszegni semmilyen megvesztegetés ellenes, torvénytelen jutalék (sap) visszajuttatassal
kapcsolatos és pénzmosas ellenes torvényt vagy szabalyozast.

A felek a jelen szerz6déssel Gsszefiiggésben egymashoz intézett nyilatkozataikat, megkildend6
irataikat postai szolgéltatd, avagy - a madsik fél altali atvételi nyilatkozat ellenében térténé -
személyes atadas utjan kézbesitik. A fax és e-mail kiildeményeket postin vagy kézbesits utjan
tovabbitott levélben is kozolni kell. A kozlések a szerzédé felek a jelen szerzédésben megjelolt
lakcimére cimezve érvényesek. A postai Gton megkiildott nyilatkozatokat, iratokat a kézbesités
megkiserlésének napjan kézbesitettnek kell tekinteni, ha a cimzett az 4tvételt megtagadta. Ha a
keézbesités azért volt eredménytelen, mert a cimzett az iratot nem vette 4t (az a feladéhoz ,nem
kereste” jelzéssel érkezett vissza), az iratot - az ellenkezd bizonyitasaig - a postai kézbesités
megkisérlésének napjat kovets 6tddik munkanapon kézbesitettnek kell tekinteni. A szerzédé
felek megdllapodnak, hogy a postai Gton megkiildétt nyilatkozatokat, iratokat akkor is
kézbesitettnek kell tekinteni, ha az azért nem volt kézbesithet (a feladéhoz ismeretlen helyre
koltozott jelzéssel érkezett vissza), mert a cimzett jelen szerzédésben megadott értesitési cime
megvaltozott, anélkiil, hogy az értesitési cim megvaltozasardl a tobbi felet elézetesen értesitette
volna.

A felek a jelen szerzddés elkészitésére, ellenjegyzésére és az ingatlaniigyi hatdsag el6tti eljarasra,
tovabb4d az Nemzeti Ad6- és Vamhivatal B400. szdma adatlap Kkitoltésére, alairdsira, az
ingatlantigyi hatdsaghoz térténd benyujtasara, valamint a jelen ad4svételi szerzédésben és a jelen






Oldal |7

adasvételi szerzddéshez kapcsolédé bejegyzési engedélyben esetlegesen szerepld névcsere, hibas
névirds, szam- vagy szamitasi hiba vagy mas hasonlé elirds esetén a jelen szerz6dés kijavitasara
meghatalmazast adnak dr. Kondorosi Matyas (székhelye: 2600 Vac, Galcsek utca 8-10., kamarai
azonositd szdma: 36063496. - Pest Megyei Ugyvédi Kamara) egyéni tigyvéd részére azzal, hogy az
ingatlaniigyi hatdsag el6tti eljarasban a felek kérik, hogy a hat6sag az iratokat kézvetleniil a felek
szdmdra kézbesitse.

24.1.

24.2,

24.3.

24.4.

A felek kijelentik, hogy a jelen okiratba foglaltak az 4ltaluk eléadottakat teljes terjedelemben és
helyesen tartalmazza, és Ggy nyilatkoznak, hogy az adasvételi szerz6dés megkotésével
kapcsolatos tényeket és koriilményeket az ellenjegyzd ligyvéd akaratuknak megfelelGen a jelen
adasveételi szerz6désbe foglalta és ket megfelelden tajékoztatta, igy kiilon tigyvédi tényvazlat
készitését nem igénylik.

A felek kijelentik, hogy az eljaré tigyvéd az adatvéltozas-kezelési szolgaltatds igénybevételének
a lehetdségérdl és az id6szakos villamos biztonsagi feliilvizsgalat jogszabalyi rendelkezéseirdl
tajékoztatta a feleket.

Az eljaré ugyvéd tdjékoztatja a vevdt, hogy tulajdonosvéltozds esetén az adéirodanal wj
bevallast kell a szerz6 félnek tennie, tehit az addiroda felé a vevének adobejelentési
kotelezettsége van.

Az eljar¢ ugyvéd tajékoztatja a szerz6ds feleket, hogy a Pmt. alapjan a felek adatai tekintetében
azonositasi kotelezettség terheli. A szerz6d felek adatai a Pmt. rendelkezései alapjan jelen
szerz6désben kertilnek rogzitésre, mégpedig a felek adatszolgaltatisa és az altaluk bemutatott,
a Pmt. szabalyai szerint a személyazonossag igazoldsara alkalmas és érvényes okiratok alapjan.
Szerz6d8 felek adatait az eljar6 tigyvéd az informéaciés onrendelkezési jogrol és az
informacioészabadsagrol sz6l6 2011. évi CXIL. torvény rendelkezései alapjan, kizarélag a jelen
szerz6déshez kapcsolédé megbizds és a Pmt-ben foglalt kotelezettségeinek teljesitése
érdekében kezelheti.

A felek a jelen szerzddést elolvasds, és tartalménak megértése utan, mint akaratukkal mindenben
megegyez0t, az okiratot szerkeszt6 és ellenjegyzd ligyvéd jelenlétében jévahagyolag irtik ala, egyuttal
a jelen szerz6dés aldirdsaval elismerik, hogy a szerzédés egy-egy eredeti példanya a résziikre atadasra
kerdilt.

Vac, ...

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

Vac Varos Onkormanyzata
elad6 képviseletében vevo
Matkovich llona Zsuzsanna polgarmester

Ellenjegyezték:

VAcVAros JegyzOje: e s e e

Vac Varos Polgarmesteri Hivatal Pénziigyi és AdO OSZEALY: .....uceueeeveieeerieeeeereeeseeeseeeseseeesesvesseans
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Alulirott, dr. Kondorosi Matyas tigyvéd (székhely: 2600 Vac, Galcsek utca 8-10., kamarai azonositd
szama: 36063496. - Pest Megyei Ugyvédi Kamara) a jelen adasvételi szerzédés 24. pontjaba foglalt

meghatalmazast elfogadom, a jelen adasvételi szerz6dést szerkesztettem és ellenjegyzem Vacott, ...
én:

dr. Kondorosi Matyas ligyvéd






