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SZAKERTOI JELENTES

Megbizé:
Készitette:
Ertékelés targya:

Ertékelés célja:
Ertékelés fordulénapja:

Szakvélemény érvényessége:

Ingatlanok forgalmi értéke:

Alapelvek:

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

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

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

Ingatlan piaci (forgalmi) értékének megallapitasa
2024. marcius 4.

180 nap

48 400 000,- Ft
azaz Negyvennyolcmillio-négyszazezer Forint

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

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

Készitette:

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

Ellenédrizte

ph.
Fustos Balint
lgyvezetd
ingatlanvagyon-értékel
EUFIM ny.sz. 2008/192
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1. ERTEKELES

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

szakertének keérte fel Conzus Group |gazsagugyi Szakérté Kft.-t, mint vagyonértékelési szakvélemény készitésére
jogosult vallalkozast.

A megbizas alapjan, az ingatlan értékesitését megelézéen a déntéshozatal eldkészitése céljabol a 2600 Vac,

beltertlet 2709/3 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada szerinti piaci (forgalmi) értékének meghatarozasa
valt sziikségessé.

2. VAGYONERTEKELES MODSZERE

Az értekelés folyaman helyszini szemlére keriilt sor, tovabba megvizsgalasra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre allo, a mellekletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelden alkalmazasra
kerlltek az Eurdpai Unié tagallamaiban miikédd hivatasos vagyonértékeldk altal alapitott szervezet, a TEGOVA

vagyonértékelési utmutatojanak modszertani elvei (EVS 2003, EVS 2009, EVS 2016, 2020) és a tobbszorésen
modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet elirasai.

A 2024. marcius 4.-i helyszini szemle soran az ingatlant és annak kdrnyezetét bejartuk. Az ingatlan adatait a
megbizo altal atadott tulajdoni lapbol és alaprajzbél ismertiik meg. A helyszinen megvizsgaltuk az ingatlan
adottsagait, kérnyezetét, és mas értékbefolyasolo tényezoket. Az ingatlanrdl, a rajta allé épiiletrdl, a kdryezetérd
fényképfelvételeket készitettlink, melyeket a mellékletekben csatolunk. Az értékelés elvégzésekor, a fentieken

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

3. ALAPELVEK ES KORLATOZO FELTETELEK

Az ingatlanforgalmi szakertéi véleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a
kovetkezbket sziikséges figyelembe venni:

- az ertékelés targyat képezé ingatlanban semmiféle kozvetlen, vagy kézvetett érdekeltségiink nincs. Az
értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kovetkeztetések kizarolag szakmai szempontokon alapulnak;

- aszakvéleményben jellemzett allapotot egyszerii szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendel6 képviseldjének szobeli tajékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennallo, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelheté értékbefolyasold tényezékert (pl.: talajfelszin alatti problémak,
kdrnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk felelésséget;

- azingatlan tiszta tulajdond forgalomképes, per, igény és tehermentes tulajdonjoga keriil értékelésre;

- jelen ingatlanforgalmi szakvéleményt elfogulatlanul, kilsé korilményektsl nem befolyasoltatva
készitettik, dijazasunk nincs 6sszefliggésben az ingatlan megallapitott értékével.

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallo terheket és kotelezettségeket,
feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak idépontjaban az ingatlan hasznalataval
kozvetlenil 6sszefliggd tartozas (kézlizemi dijak, stb.) nem all fenn;

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

- aszakvélemény forduldnapja: 2024. marcius 4.

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

- elézetes irasbeli hozzajarulasunk nélkul a szakvélemény semmilyen része nem hozhato6 nyilvanossagra
(kiildnos tekintettel a forgalmi értékre, az értékelék személyére, valamint az értékelé cégre vonatkozoéan).
A szakvélemény més célu felhasznalasahoz a készit6 cég irdsos hozzajarulasa szilkséges.

- ezen értékeléssel kapcsolatban felmertilt jogvitdkban és/vagy szakmai vitakban valé kézremikodés,
tovabba ertekelésiinknek mas szakértok altal torténdé opponalasanak értékelése, veliik valo egyeztetése,
barmilyen egyeztetésen vagy birésagon térténé megjelenés nem képezi feladatunkat, kivéve, ha a
Megbizoval ebben elézetesen irasban megallapodtunk.
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- nem vallalunk felel6sséget olyan, a késdbbiekben, az ingatlanhasznositas, az ingatlan kérnyezetében,

vagy az ingatlan piacon esetlegesen bekdvetkez6 valtozasokért, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott
értékeket.

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

- jelen szakvélemény nem igazsagugyi, nem tartozik az igazsagiigyi szakértékrél szold 2016. évi XXIX.
térvény hatalya ala.

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

+AZ a legvalosziniibb ar, amelyet egy bizonyos idépontban, készpénzben, készpénzzel egyenértékii egyéb
értekben, vagy mas pontosan meghatarozott feltételek mellett kapni lehet egy meghatarozott vagyoni jogért, miutan
az ésszer(i ideig szerepelt egy versenyfeltételek koz6tt mikéds piacon, olyan kériilmények kozott, amelyek minden
feltétellikben eleget tesznek a korrekt eladas feltételeinek és az lizlet egy megfontolt, a kériilményeket ismerd,
6nmaga nevében eljaro és szabad elhatarozasbol cselekvo elado és vevd kozott jon létre.”

E definicio hallgatdlagosan tartalmazza, hogy az eladas egy bizonyos idépontban zajlik le és a jogok atruhazasa
az eladordl a vevére az alabbi kortilmények k6z6tt megy végbe:

- az eladd és a vevo atlagos mértékben motivalt

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

- az eladas el6tt az adott tulajdont ésszertien elvarhato ideig a szabadpiacon eladasra felkinaltak
- a fizetés készpénzben, vagy azzal 6sszehasonlithatd pénziigyi konstrukcioban torténik

- az ar az adott tulajdonra vonatkozé normal megfontolasok alapjan alakult ki és nem befolyasoljak az
eladassal 6sszefiiggd specialis, vagy kilénleges pénziigyi konstrukciok, vagy barmely, az adasvétellel kapcsolatos
fél altal megadott koncessziok.
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4. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A részlinkre atadott 2024. 03. 11.-i keltezés(i e-hiteles tulajdoni lapbol ismerhettilk 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): 2600 Vac, Sziréna koz 7.

Tulajdoni lap szerinti teriilete: 253 m?

Helyrajzi szama: 2709/3

Ingatlan megnevezése: Kivett 6voda

Egyéb bejegyzés I.1. Terheli a Véac beltertlet 2711hrsz-t illeté egyéb szolgalmi jog

Széljegy tartalma: A 2024.03.11-i tulajdoni lap érvényes bejegyzést nem tartalmaz

Il. RESZ:
Tulajdonviszony: VAC VAROS ONKORMANYZAT
Tulajdoni hanyad: 1/1
) l11.1. Onall6 széveges bejegyzés gazvezetési szolgalmi jog a 2711,
IIl. RESZ: 2712 hrsz mindenkori tulajdonosa javara
Jogi helyzet:

Az ingatlan tulajdoni helyzete rendezett, az ingatlan 6nalléan forgalomképes.
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5. INGATLANOK ISMERTETESE

5.1. Ingatlanok elhelyezkedése, tagabb kérnyezete

A varmegye és a tagabb kornyezet:

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

Pest varmegye Magyarorszag kézéps6 részén talalhato. Eszakrol Szlovakia és Nograd varmegye, keletrsl Heves
és Jasz-Nagykun-Szolnok megyék, délrél Bacs-Kiskun megye, nyugatrol Fejér és Komarom-Esztergom megyék
hataroljak. Székhelye Budapest, az orszag févarosa, amely azonban &nall6 terilleti egység, nem tartozik Pest
megyéhez.

A mai Pest varmegye teriiletét a Szent Istvan altal 1009-ben kiadott adomanylevélben megnevezett Visegrad var
ispansaga mar magaba foglalta. Visegrad lett az egyik els6 kiralyi székvaros, Visegrad varmegye pedig a kézépkori
Magyar Kiralysag kézpontjava fejlédott. A székvarost krnyezé Pilist szent helynek tekintették. Visegrad varmegye
teriletébdl még az Arpad-korban két Gjabb varmegyét hoztak létre, Pest varmegyét és Pilis varmegyét. Az
elébbiben alakult ki késébb az 0j févaros, Buda.

A torék hodoltsag utan a két varmegye egykori tertiletén egységes (j varmegyét szerveztek és Solt-széket is
idecsatoltak Fejér varmegye tertletétsl. A 19. szazad elsé felében éplt fel Pesten a varmegyehaza. 1876-ban a
Kiskunsag teriletét is a varmegyéhez csatoltak. Igy alakult ki az oriasi teriiletii Pest-Pilis-Solt-Kiskun varmegye.

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

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

A Véci jaras a jarasok 1983. évi megsziintetése el6tt is létezett, ezen a néven a 19. szazad kézepéig, 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-t6l mUikddétt az addigi Vaci felsé jaras atnevezése utan,
melynek alland6 székhelye az allandé jarasi székhelyek kijeldlése (1886) 6ta Vac volt.

A Véci felsé jaras Pest-Pilis-Solt varmegye egykori Véci jarasanak kettéosztasakor annak északnyugati részébdl
jottletre a 19. szazad kdzepén. (A délkeleti rész neve Vaci also jaras lett.) Az 1876-os megyerendezéstsl mindkettd
Pest-Pilis-Solt-Kiskun varmegyéhez tartozott, az allandé jarasi székhelyek kijeldlésekor (1886) az elébbinek Vac,

az utobbinak Godollg lett a székhelye, 1898-t6l pedig a székhelyik utan Vaci illetve Godélléi jaras lett az
elnevezésiik.

A Véci jarashoz tartozo telepillések: Vac, Orbottyan, Acsa, Csorog, Csévar, Galgagyoérk, Kisnémedi, Kosd, Penc,
Plispékhatvan, Piispokszilagy, Rad, Széd, Szédliget, Vacduka, Vachartyan, Vackisujfalu, Vacratot.

A varos:

Vac (szlovakul: Vacov, németil: Waitzen, latinul: Vacium, olaszul: Vaccia, szerbiil: Bau) varos Pest varmegyében,
a Duna bal partjan; a Véci jaras székhelye. A Dunakanyar kdzpontjaként ismert telepiilés Pest varmegye 6tédik
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

Teljes népesség: 33 819 f6 (2023. jan. 1. népességi adatok KSH)
Teriilete: 61,60 km?

Régio: Kbzép — Magyarorszag

Megye: Pest

Jaras: Vaci

Jogéllas: varos

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

A Duna nagyban befolyasolja a varos hangulatat. A belvarosi részen a parton parkositott teriiletet alakitottak ki, a
killvaros partjat pedig — a tilalom ellenére — strandoldk szazai téltik meg a meleg napokon.
Conzus Group lgazsagiigyi Szakértd Kft.
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Mig a szemkdzti parton a Pilis nyulvanyai egészen a Budai-hegységig folytatodnak, a Naszély a Karpatok
Magyarorszagra atnyulé utolsé vonulatainak zarétagja, igy Vactol északra hegyek, dél felé pedig sik taj képe
fogadja az erre jarot.

Torténelmi teleplilésrészek

A varos kozel 1000 éves torténete okan tébb varosrészre oszthatd és azokon belill is léteznek tertletek, melyeket
klldn elneveztek:

- Alsévéros: Luxemburg, Burgundia

- Belvaros: Taban

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

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

- Derecske: Liget, Csatamez6, Kisderecske

- Hermany

- Maria-liget

- Sejce

A varos nevének eredete

Ma a nyelvészek tobbsége személynévbél szarmazé helynévnek tartja a varos nevét. A Bécsi Képes Kroénikaban
leirt legenda szerint 1074-ben, amikor a kozelben vivott, a magyar tronéroklési rendet meghatarozé csata el6tt
Géza és Laszl6 herceg itt jart, a terliletet erd6ség boritotta, amelyben egy Vac nevezetli remete élt, és réla kapta
volna a varos a nevét. Mas elmélet szerint egy székely-fehér hun(kony)uralkodé, vagy magyar térzsi névbél (Vath)
szarmazik a név, de felmerilt a ,vac” sz6 mint fontosabb telepilést, kdzpontot jelentd szlav eredetii kifejezés is.

Kedvez6 adottsagai miatt a teriilet évezredek ota lakott. A honfoglalas koraban is telepiilés volt a mai Vac helyén.
A Vaccal kapcsolatos elsé irasos emlités 1074-b6l szarmazik, mikor az als6-szaszorszagi Yburg varos évkonyve
Watzenburg néven sz6l a varosrol. 1075-b6l valo a Garamszentbenedeki apatsag alapitolevele, ebben Wac civitas
néven szerepel a varos.

A Vaci plsp0kség alapjait I. Istvan kiraly rakta le, a piispokséget mégis |. Géza alapitasanak tekintik. Ettél kezdve
az egyhaz végig jelentés szerepet jatszott a varos életében. A mindenkori piispok volt a varos foldesura, a jelenlévé
fépapi udvartartas révén a varos épitészetileg és kulturalis szerepét tekintve a kezdetektdl fontosnak szamitott.

A kézeépkorban a vizpart mellett egy kiemelkedd részen megépiilt a vaci var. Sziikség is volt ra, hiszen a varos a
torténelmi Magyarorszag kézéppontjaban volt, igy a fontos hadi események mindig érintették. igy tortént ez az
1241-es tatarjaras idején is, mikor a mongolok az ott biztonsagot keresd lakossaggal egyiitt felégették a
vartemplomot és a plspoki udvartartas épiileteit. A tatarok tavozasa utan IV. Béla a délnémet vidékrél hivott
telepeseket az elnéptelenedett romok kozé, akik az addigi kézponttdl északabbra telepedtek le, a varos mai fétere
koré es itt épitették fel sajat hagyomanyaik szerint a Szent Mihaly tiszteletére szentelt plébaniatemplomot,
intézményeiket, lakohazaikat.

A 14-15. szazadban a nagy hirli humanista plspok, Bathory Miklds hozott békét a varosnak: szobraszokat,
festoket, épitészeket hivott Vacra. A békés viragzasnak a torokdulas vetett véget: a varost tobbszér megostromolta
mindket fél, de végil térok kézre jutott, bar 1595 és 1620 kozétt keresztény kézen volt Vac, csak 1686-ban
szabadult fel végleg. Az oszman kézen lévé var katonasaga tébbségében bosnyak, a varos lakossaga végig
magyar tobbségli és reformatus vallast volt. A magyar lakossag tulélésében jelentés szerepet jatszott Budai
Bornemissza Bolgar Pal tigyved, a tavol él6 plispokok Ugyvédje, veje felsévattai Wattay |. Pal a varmegye helyettes
alispanja és unokaja a felszabaditaskor vaci jaras szolgabiraja, majd a varmegye kuruc alispanja felsévattai Wattay
Janos.

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

Az Ujjaépitést a Rakoczi-szabadsagharc alatt a labanc-rac pusztitasok és az 1731-es tiizvész is hatraltatta, igy a
mai barokk varos csak a 18. szazad masodik felére alakulhatott ki. Az er6szakos ellenreformacié térhoditasanak
hatasara a 18. szazadban a plspck megtiltotta a nem katolikusok szabad vallasgyakorlasat, ami a reformatus
lakossag kitelepitéséhez vezetett: a reformatus telepesek a ma mar a varos részét képezé Kisvac néven alapitottak
jobbagytelepet. A plispokék helyiikre romai katolikus német lakosséagot, szlav papsagot telepitettek.

Mindekdzben a varos élénk fejlédésnek indult: a 18. szazad masodik felének meghatarozé piispokei (Migazzi
Kristof Antal és Althann Mihaly) folyamatosan fejlesztették a varost. A '40-es évek elején pusztitd pestisjarvany
megallitasara emelték a Szent Rokus Kapolnat, 1745-re befejezédtek a Piarista templom épitési munkalatai, 1755-
re pedig megépiilt a Domonkos rend temploma is, melyet — hasznaloinak fehér &ltézéke utan — a nép Fehérek
templomanak nevezett el. 1764-ben Maria Terézia személyesen latogatott Vacra, akinek tiszteletére Vacott
megépitettek az orszadg maig egyetlen diadalivét. Az uralkodond azonban gyanakodva fogadta az ajandékot, igy
latogatasakor nem mert athajtani a Kékapu alatt, kocsisaval kikeriiltette. 1766-ra megépiilt a Vac kincsestaranak
is nevezett Ferences templom, 1772-re pedig befejezédétt a mai plispdki palota épitése is, Migazzi Kristof nevét
pedig barki megtalalhatja a Vaci székesegyhaz szentélyét kutatva.

A 19. szazadban iparosodasnak indult a varos, a céheket manufaktirak, majd gyarak véltottak fel. 1846-ban
megnyilt a Vacot Pesttel 6sszekété elsé magyar vasttvonal, amiért azonban a vaci kereskedék korantsem
lelkesedtek annyira, mint mondjuk Petdfi, hisz a gyors Gsszekéttetés a nagyvarossal a helyi kereskedelem
visszaszorulasat hozta.

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

20. szazad

1939-ben, Lengyelorszag megszallasa utan tobb mint szazezer lengyel menekiilt érkezett Magyarorszagra,
kozlltk sokan Vacra is. A varosban lengyel arvahaz mikodott, és szamos lengyel zsido felnétt és gyerek is
menedékre lelt itt.[4] A méasodik vilaghaborl végén Vac sllyos karokat szenvedett, 1944. december 8-an foglalta
el a szovjet hadsereg.

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

A rendszervaltas Ota az egyhaz szerepe ismét né. Az ipar leépitése miatt megsziint munkahelyek lehetéséget
adtak a varos visszaalakulasara. Az egyhaz révén ismét megjelent a fels6oktatas, és felujitottak az egyhazi
tulajdonba visszakertilt ingatlanokat is.

A megujulo fétér
Az 1990-es évek legelején egy pap a Fehérek temploma alatti elfeledett pincében 18. szazadi mumiakra és
gyonydriien festett koporsokra lelt. A lelet vildgviszonylatban egyediilalld, a tetemek a kriptaban létrejott

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

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

A népesség alakulasa 2013 és 2023 kszott

32 828

Lakosok szama

Gazdasag

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

Ma is miik6dd biintetés-vegrehajtasi intézete (Vaci Fegyhaz és Bértén) — ahol a fogvatartottakat a kezdeti idoktsl
termelémunkaval foglalkoztatjak — 1855-ben létesitilt.

A kommunista hatalomatvétel utan az orszagban zajlé iparositasi hullam meég inkabb iparvarossa tette Vacot: Dunai
Cementmi (DCM) néven alakult meg a Naszélyban banyaszott mészbsl cementet készitd véllalat, a vasut
szarazfold feldli oldalan ontdde alakult, a pesti varosvégénél pedig gumigyarat, fotokémiai gyarat (FORTE),
hajogyarat és hazgyarat hoztak létre és ezzel egyitt megkezdédott a panel-lakotelepek épitése is.

Mara a varos gazdasaga ismét atalakuléban van: a régi allami monstrumok magantulajdonba keriiltek, az egykor
toébb ezer munkast foglalkoztaté Dunai Cement M(ib8l (DCM) Duna-Drava Cement (DDQC) lett, és az adminisztraciot
vegz6 személyzeten kiviil szinte minden dolgozot elbocsatottak, gépek végzik a régi dolgozok munkajat. Az egykori
Taurus gumigyar Gizemeltetéje a Henkel lett, ami profilvaltassal is jart.

Gyorsforgalmi dtja (M2) és tekintélyes multja azonban ma is vonzéva teszi a varost: 1990 6ta komoly meérték(i
kulfoldi m(ikodd toke telepilt be, s az Ujonnan épiilt ipari parkban a Zoliner elektronikai gyar mellett az IBM
Uzemeiben is éjjel-nappal szerelik 0ssze a szamitdgép-alkatrészeket.

Mikézben a varoshatarban winchestereket szerelnek dssze, a belvarosban sem muilt el az idé valtozas nélkil:
valamennyi nagyobb europai és magyar bank és biztositotarsasag rendelkezik fiokkal Vac "Vaci utcajanak" szamité
Széchenyi utcaban.

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

Kozlekedés

Vac Budapest iranyabdl kénnyen megkézelithetd autoval az M2-es autdlton és a 2-es fédton, a Nyugati
palyaudvarrél 25 perc alatt zonazé vonatokkal a MAV 70-es szam( Budapest—-Szob-vasutvonalan, autébuszon
vagy biciklivel a Duna mellett futé Budapest-Szob kerékparuton, nyaron pedig a Budapest és Esztergom kdzott
kozleked6 kirandulohajokkal is. A Dunan egész évben kozlekedd rév kéti 6ssze Tahitétfaluval, igy Esztergom vagy
Szentendre feldl is megkozelithet6 a varos (a rév kiszolgalo Utja a 12 303-as at). Amidta megépiilt a 2/A at (M2-es
autout), a Budapest—Ipolysag—Krakko utvonal elkeriili a varost.

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

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

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

Az épuletallomany vegyes kor( és miszaki allapotu. A feltjitando épletek kdzott megtalalhatok a mar felujitott,
illetve az Ujszerd allapotu épiiletek is.

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

A varos ingatlanpiaca
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(forras: ingatlannet.hu)
A diagramon Véc teriletén talalhaté lakoingatlanokra vonatkozd négyzetméter arak havi alakulasa kévethetd
nyomon. A szaggatott vonallal jelzett id6szakokra vonatkozoan nem all rendelkezéstinkre elegendd informacio.

Lakoingatlanok esetén Vac teleptilésen az atlag négyzetméter ar 792 015 forint, a legmagasabb kinalati ar 921
290 forint. (forras: ingatlannet.hu)
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(forras: ingatlan.com)
Az ingatlan.com hirdetési portalon elérheté 2024 februari statisztika szerint a telkek atlagos négyzetméterara
18.228Ft/m? volt a telepulésen

A lakéovezeti telkek, lakasok és lakohazak irdnt az elmult évben Vacon is jelentésen er6sodstt a kereslet.

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

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

Szukseges leszégezni, hogy a gazdasag teljesitménye nem egyenletes magan Pest varmegyén belul sem. Az
agglomeracios zonaban koncentralodik a megyében székhellyel rendelkezd gazdasagi tarsasagok 80%-a, melyek
a statisztikai allomanyi létszam négyotodét foglalkoztatjak. A térségben azok a Budapesttel szomszédos varosok
talalhatok, melyek a gazdasagi tevékenységek szuburbanizaciojaban leginkabb érintettek (Dunaharaszti,
Szigetszentmiklos, Dunakeszi, Torékbalint, Budadrs), illetve az agglomeracié egyéb, nagyobb méreti, de tavolibb
teleptilései (Godolls, Vac).

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

(forras: terport.hu)

Az agglomeracids zonaban mUikédé vallalkozasok jelentds szamban valasztottak az ipari, a technologiai és az
innovacios parkok altal nydjtott fejlesztési terlleteket és lehetéségeket, szolgaltatasokat a sikeres (zlet
reményében. Egy jol mikddd ipari park akar tébb vallalkozas tovabb fejlédését, jovojét jelentheti.

Vac gazdasagi helyzete, térségi szerepe

Vac térségébe a rendszervaltas ota jelentés mértéki kilféldi mikodd téke érkezett, amely dontéen atformalta a
varos gazdasagi szerkezetét. A véros foldrajzi fekvésének és ipari multjanak kovetkezményeként jelenleg is a
Dunakanyar egyik ipari centruma, de természetesen tovabbi fejlédési lehetdségei vannak - részben a meglévé,
részben az ujonnan betelepiil6 vallalkozasokra alapozva. A 2008-as gazdasagi valsag érzékenyen érintette Vac
gazdasagi szereplbinek egy részét is. Szamos vallalkozas vonult ki a varosbol, ami a helyi ipar(izési adobevételek
tobb szazmillio forinttal csékkenését okozta, ez pedig mas, 6nkormanyzati finanszirozasu szegmensekben is
éreztette kedvezétlen hatasat. Vac vonzereje a gazdasagi szereplék szamara tovabbra is a jo infrastruktura és
kozlekedési helyzet, Budapest kozelsége, és a humaneréforras. A varos jévsjének alapja a telepiilésfejlesztési
koncepcio idétavjaban a stabil és dinamikus gazdasag. Alapveté cél a jelenlegi vallalkozasok piaci pozicidinak
erfsitése, Uj vallalkozasok letelepitése, és az 6nkormanyzati bevételek novelése. Fenti célkitlizés a varos
gazdasagfejlesztés terén elérni kivant céljait fogja 6ssze.

Az ipari és kereskedelmi teriiletek fejlesztése.

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

A meglevé vallalkozasok fejlédési lehetéségeinek biztositasa és wj vallalkozasok varosba vonzasa atfogd célja a
varosnak, amely a 2014-2020-as idészakra szolo ITS-ben is tobb kulcsprojektet 6tvoz. Az ipari és kereskedelmi
terliletek fejlesztése részceél atfogja a nagyobb Iéptékii kereskedelmi és iparteriiletek fejlesztését a varosban.

A vaci ipari és kereskedelmi infrastruktura fejlesztésének fontos elemei a Déli iparteriilet és a Deakvari Iparteriilet.
A varos déli részén kialakult egy gazdasagi kdzpont, ahol helyet kapott a kereskedelem, valamint az iparral illetve
a logisztikéval foglalkozé Iétesitmények is a Toperini Ipari Parkhoz kapcsoloddan. Cél a teriiletfelhasznalasi
egységeken belul a megfelelé telkek szabalyozasa. A fejlesztés kovetkezd eleme a C-telep és kornyéke a varos
északi részén. Ez egy barnamez6s beruhazas, melynek célja egy korszer(i logisztikai kézpont illetve raktarbazis
létesitése, a Duna menti fejlesztésekkel 6sszehangolva. Jelenleg raktarak és kereskedelmi és szolgéltaté funkcidju
épuletek vannak a tertileten, viszont az M2 tovabbépitése és annak a varos északi részén levé csomopontja U
fejlesztési lehetéségeket ad a kévetkezé tervidészakban.

Az infrastruktira-fejlesztés tovabbi eleme az éllat- és kirakodo-vasartér (j helyén térténd megvaldsitasa. Uj helyre
kéltoztetese valt sziikségesse, hiszen jelenleg lakoteriilet kézelében talalhaté. A jelenlegi helyét rekreacios, sport
jellegii terliletté lehetne fejleszteni. Kisebb léptékii barnamezds fejlesztések Vac szamottevé kisebb lepteki
barnamezés teriletekkel rendelkezik, amelyek hasznositasa jelentés gazdasagi és tarsadalmi haszonnal jar, ezért
e teruletek rehabilitacioja és a jelenlegi varosszévetbe vald integralasa a varos fontos célkitiizései kozé tartozik. A
megvalosulas a megUjitd varosfejlesztéshez és a gazdasagi ndvekedéshez fog hozzajarulni. Eredményeként a
barnamez0s terlleteken elsésorban kozosségi, kisebb részt lakascéld fejlesztések fognak megvalosulni, melybél
kézvetetten az egész lakossag profitalhat. Ez az égetd lakashianyt is enyhiti.
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llyen tertiletek a volt Hirad6 laktanya, a volt Hiradas tertilete, a volt Vagohid teriilete, a volt Forte-Masterpiece
rehabilitacioja. Az érintett teriiletek kéziil a Tesco tulajdonaba keriilt egykori Vagohidat lebontottak, jelenleg aruljak
a terletet. A Laktanya teriiletének rendezési célja a teriilet szerves kapcsolatanak megteremtése a varossal,
egyben az északi varosrész rendezési terv szerinti kozlekedésének megvalositasa lesz. A teriilet j6 adottsagokkal
rendelkezik (kozel 6tven épilet taldlhato a terlileten, értékesnek mondhaté a névényallomany, mindez j6
teleptilésszerkezeti adottsagok mellett). A fejlesztési cél komplex szocidlis-kulturalis-szolgaltato kézpont
létrehozasa. A tobbi terlileten lakascéll fejlesztés kivanatos, amely magantéke részvételével valosulhat meg.

Vac, mint kereskedelmi kézpont koncepcidjaval 8sszhangban és tradicionalis szempontok figyelembe vétele miatt
szilkséges Uj vasartér megvaldsitasa. A jelenlegi vasartér teriiletén allat és kirakodo vasar mikédik, ezt azonban
a rendezési terv megsziinteti, mivel a s(r(in lakott terilet kbzelében Iévé funkcié zavarja a lakok nyugalmat. A

teriletb8l pihendpark létesitése tervezett. A teriilet fontos fejlesztési eleme a kiilén szintii vasuti-kozUti kapcsolat
megvalositasa.

(Forras: Véac Teleptilésfejlesztési Koncepcid 2017.)
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6. AZ ERTEKELT INGATLAN BEMUTATASA

6.1. Az értékelt ingatlan bemutatasa, megkézelitési lehetésége

A vizsgalt ingatlan Vac belvaros szélén, a vasutallomas és az autébuszpalyaudvar kdzelében, a Sziréna kézben 7.

szam alatti fekszik.

Az ingatlan egy téglalap alaku 253m2 nagysagu telek, mely 100%-ban beépitett. A telken egy féldszintes jelenleg
ures, elGtte irodai célokra hasznositott épiilet all, mely ~1910-es években épiilt. Az épiilet a 2907/4 helyrajzi szamd
telken all6 garazs megnevezést épiilettel egyiitt hasznositott.

Az épiilet téglafalazattal épiilt, a homlokzatok vakoltak, festettek. A hagyomanyos acsszerkezetii tetét sikpalaval
fedték. A fédém alulrol I acélszelvényekkel ersitett vasbeton fédém, a padidstérben padlasburkold tégla

padozattal ellatott.

Az épliletet egykor tizoltészertarként, majd késébb dvodaként hasznaltak. Jelenleg az 6nkormanyzat gazdasagi
hivatala mlikodik benne. Az épiilet kézépfolyosos jelleggel kialakitott. A bejarat az épiilet tengelyében talalhatd. Az
éplletben a Sziréna kéz felé nézéen irodak hatso telekhatar felé a kiszolgald helyiségek — WC-k, teakonyha,

raktarak kaptak helyet.

Az épulet flitéset gazkazan biztositja. A hasznalati melegvizet villanybojler szolgaltatja.

A helyiségekben laminalt parketta, PVC és keramia padloburkolat késziilt.

A falak festettek, illetve csempézettek.

A nyilaszarok fa szerkezettel, mazolt kivitelben késziiltek.

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

munkakat végeztek, de atfogo felujitasra nem kerdilt sor. Az épiilet jelen allapotaban atlagos allapotu.

Alapteriilet kimutatas:

megnevezés alapter. m2
Iroda 21,18 m?
Iroda 15,50 m?
Iroda 15,10 m?
Irattar 6,96 m?
Raktar 2,30 m?
Kozleked6 42,93 m?
WC 1,14 m?
El6tér 2,34 m?
WC 1,49 m?
Elétér 1,53 m?
El6tér 1,85 m?
Szélfogd 2,80 m?
Pénztar 6,80 m?
Iroda 10,40 m?
Iroda 14,80 m?
Iroda 11,20 m?
Raktar 20,00 m?
Gépkocsi vezetd pihend 9,05 m?
Raktar 3,76 m?
Raktar 7,62 m?
osszesen: 198,75 m?
Az ingatlanon all6 épiilet nett6 alapteriilete: 198,75 m?
Az ingatlanon all6 épiilet brutté alapteriilete: 253,00 m?
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Megkozelitési lehetéségek

Az értékelt ingatlan a Zrinyi Miklos utca feldl kdzelitheté meg, a Sziréna kéz egy zsakutca. A kézeli buszpalyaudvar
és a vasutallomas a biztositja a j6 tomegkozlekedési kapcsolatokat.

Parkolasi lehetéség az utcan, korlatozott szamua pakoléban van.

K6zmii helyzet:

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

6.2. Szabalyozasi helyzet

A vizsgalt ingatlan terlilete a kapott adatszolgaltatas, a helyi épitési szabalyozas szerint kiszolgald ut, maganut
Ovezetbe sorolt.

{2737

By 52 7.
( zie
“Szent Istvan tér

Kiszolgalo ut, maganut

Conzus Group lgazsagiigyi Szakérté Kft.
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58.§ [Kdzlekedési teriiletek]

(1) A kozlekedesi és kozmUelhelyezésre szolgalo teriilet az orszagos és helyi kdzutak, a kerékparutak, a gépjarmii
varakozohelyek (parkolok), a jardak és a gyalogutak, mindezek csomépontjai, vizelvezetési rendszere és
kornyezetvédelmi létesitményei, a kdzforgalmu vasutak, vizi és légi kozlekedés épitményeinek elhelyezésére
szolgal.

(2) A kdzlekedési és kézmiielhelyezésre szolgalo teriilet az alabbi dvezeteke tagozodik:

a) kozuati kozlekedési dvezet jele: KOU, illetve szinezés

b) parkol6 dvezet jele: Kop

c) kilénszintli kézuti kozlekedési csomdpont teriilet jele: KOcs

d) kotottpalyas (vasuti) kozlekedési vezet jele: KOk

e) kotottpalyas kozlekedési védelmi célu zoldfelillet bvezet, jele: KOkv

f) vizi kozlekedési (hajoallomas, kikéts) Gvezet jele: KOki

g) egyéb kozlekedési teriilet jele: KOe

59. § [Kozuti kozlekedési teriiletek]

(1) A kozuti kozlekedési teriiletek a Terven a KOU jellel, sarga és sziirke szinezéssel megkiildnboztetett teriiletek.

(2) Sarga szinnel jelélt utak az orszagos gyorsforgalmi utak, az orszagos utak, az orszagos mellékutak és telepiilési
foutak, a telepulési mellékutak (gy(ijté utak), szirke szinnel jeldlt utak a kiszolgald utak, a kerékparutak, gyalogutak,

kiveve a vasutallomastol a Marcius 15. térig terjedé gyalogos féutca teriiletét, melyet az SZT narancssarga szinnel
jelol.

(3) A kozlekedési teriileten elhelyezhet6 a kozlekedést kiszolgald

a) kozlekedési épitmények

b) kereskedelmi, szolgaltato, vendéglato, szallashely szolgaltato épiilet

c) igazgatasi éplilet

d) a gazdasagi tevekenysegi céla éplileten belil a tulajdonos, a hasznal6 és a személyzet szamara szolgalo lakas

kialakitasat onkormanyzati tervtanacson kell bemutatni, illetve KORT-ben kell meghatarozni.

Megjegyzés:

Az ingatlan beépitésre nem szant Gvezetbe tartozik. A telek nem beépithetd. Az ingatlan csak jelen allapotaban
hasznosithato, megtarthato, de elbontasa esetén csak az dvezeti besorolas szerinti eplletek, épitmények
helyezheték el.
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7. AZ ERTEKELES

7.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslés, a TEGOVA utmutato elvei és modszertani ajanlasai (EVS 2003, EVS 2009, EVS 2012, EVS 2016,
EVS 2020) szerint, a tébbsz6r modositott 25/1997. (VIIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb
jogszabalyokban eléirtaknak megfeleléen készillt.

7.1.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajto szakérté az értékelends ingatlan elemeit 6sszehasonlitja az
adott korzetben, a kdzelmuitban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatianok paramétereivel, majd elvégzi
az eltérések alapjan sziikséges kiigazitdsokat. Minél kézvetlenebb 6sszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal
pontosabb a becsérték.

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

Az bsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kévetkez6 tényezék szolgalnak:
- realizalt ugylet szerinti ar / kinalati ar
- eértékesitési idépont
- elhelyezkedés, megkézelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag, méret, miiszaki allapot

Az érteket az ingatlan kornyezetében fellelhetd hasonlé tipust ingatlanok adasvételikkinalati adatainak
felhasznélasaval hatarozhaté meg.

7.1.2. A hozamszamitason alapulé értékelési médszer

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerilé kiadasoknak a killonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas Iépései 6sszefoglalva:

1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.

A jovébeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati mddonként.

Jovébeni pénzfolyamok felallitdsa hasznalati modonként.

A tékésitési kamatlab meghatarozasa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld érték.

SRSEAIN

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

7.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

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

Az értékelés soran figyelembe vettilk az Eurdpai Bizottsag 1255/2012/EU. (2012.december 11.) rendeletének, az
IFRS 13 Nemzetko6zi Pénziigyi Beszamolasi Standard ,Valos értéken torténé értékelés’-re vonatkozo szabalyait is.

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

Az 6sszehasonlitd elemzés soran az 6sszehasonlitashoz kinalati adatokat hasznaltunk fel. Az 6sszehasonlitasra
alkalmas ingatlanok korét hasonlé paraméterekkel rendelkezé ingatlanok kézil valasztottuk ki. Az ingatlanpiacon
szokasos alkura és az eltéré tulajdonsagokra tekintettel korrekcios tényezét alkalmaztunk.

Hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovGbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiadasoknak a kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A modszert altalaban a
jovedelemtermelé képességgel rendelkez6 ingatlanok esetében alkalmazzak. Jelen esetben ires, beépithets,
fejleszthetd telkek esetében a hozam szamitason alapuld értékelést a maradvanyértékelés modszerével végezzik
el.
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8. INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA

8.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszerrel meghatarozott érték

Vizsgalt ingatlan 01 0-2 0-3 0-4 0-5
Vac Belvaros (Kossuth
Cim: Véc, belterilet 2709/3 | Véac, Szent Flérian it Lajos utca /Csényi L. Vac, Dozsa Gyorgy at  VAc, Széchenyi l. u.  Véac Zrinyi Mikl6s utca
krt)
Alapincézett, i . e
Foldszintes. 4tlagos kétszintes, irodahdz  Pince, foldszint, emeleti A;;‘:Sn;?\f::' R?;Zi?ntafﬂr;f;z;m Részben aldpincézett,
h inies, atlag megnevezeési, 10 éve  kialakitasi ~2000-es 7 2. A féldszintes kialakitasu,
mszaki allapott iroda 2 siive i % 5 T o téglafalazatos épuilet, kialakitasu, .
PSR . dresen allo, tégla, evekben épiilt, j6 3 < B . kereskedelmi, illetve
Leiras céljara kialakitott N e b kdzepes allapot, kereskedelmi, X .
ft . P vasbeton vegyes allapot, iroda, tizlet 5 z ; A : iroda célra
épllet, kozlekedési . iy . korabban étteremként vendéglatd illetve iroda z 5
. szerkezetll, teljes céljara hasznositott o Sy % 5 ... hasznosithaté atlagos
ovezetbe sorolt P . N hasznositottak, néhany célra hasznosithato jo : oo
felljitasra szoruld ingatlan ; - 2 o allapotu ingatlan
X éve nem hasznaljak allapotu ingatlan
ingatlan
Adat forrasa ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/
idé tia . 33419802 32277643 32758219 32842587 33067585
1donon 2024. mércius 2024. mércius 2024. mércius 2024. marcius 2024. mércius
Telek tertilet 253 m? 1923 m? 348 m? 545 m? 589 m? 570 m?
Terdilet 198,75 m? 1220 m? 550 m? 361 m? 379 m? 145 m?
Kinalati ar (bruttd) 275 000 000 340 000 000 134 000 000 250 000 000 Ft 50 000 000 Ft
Kindlat miatt -10% -10% 0% -10% -10%
korrekcio
Fajlagos alapar 202 869 Ft/m? 556 364 Ft/m? 334 072 Ft/m? 593 668 Ft/m? 344828 Ft/m?
Korrekcios tényezok
Felépitmény teriilete 198,75 m? 20% 10% 5% 5% 0%
Telek teriilete 253 m? -20% 0% -10% -10% -10%
Mdiszaki allapot atlagos 20% -20% 10% -15% 0%
Fiités gazkazan 0% 0% 0% 0% 0%
Foldrajzi . o o 9 5 5
elhelyezkedés Véc 0% 0% 0% 0% 0%
Telepiilésen belili - . o 5 o o "
elhelyezkedés Sziréna koz 5% 5% 5% -5% 5%
Megkozelités aszfaltozott 0% 0% 0% 0% 0%
Ovezeti besorolas kozlekedési ovezetbe 0% 0% 0% 0% 0%
sorolt
Hasznosithatésag iroda 0% 0% -10% -10% 0%
Osszes médositas 25% -15% 0% -35% -15%
;‘;:)’;gra“ fallagos 347 911 Ftim? 253 586 Fim? 472 909 Ftim? 334 072 Fm? 385 884 Fim? 293 103 F/m?
Korrigalt fajlagos alapar, kerekitve Ft/m? 347 900 Ft/m?
Ovezeti besorolas -30%
Osszes korrekci6 -30%

Korrigalt fajlagos alapar, Ft/m?

243 530 Ft/m?

Korrigalt fajlagos ar nett6 (Ft/m?)

243 530 Ft/m?

Megjegyzes

Az értekelt ingatlan beépitésre nem szant dvezetben fekszik, a teriiletét Kou kézlekedési dvezetbe sorolta a helyi
épitési szabalyzat, mely 6vezet az ingatlan hasznositasanal jelentés korlatozast jelent. Az sszehasonlitas krébe
vontingatlanokhoz képest kedvezétlenebb évezeti besorolas miatt -30%-os korrekciot alkalmaztunk, az 5 db adatra

egységesen, a tablazat also részén feltiintetve.

Az ertekelt ingatlan beépitésre nem szant évezetben fekszik, a teriletét Kéu kdzlekedési dvezetbe sorolta a helyi
épitési szabalyzat, ezért a megfelel6 6sszehasonlitas érdekében alkalmazott korrekciok mértéke meghaladja az

altalanosan elfogadott 30%-0s mértéket.
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Az ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité — felépitményes ingatlanként- elemzéssel:

Ingatian

Ertékelt teriilet m?

Fajlagos ar Ft/m®

Beszamitas mértéke
%

Korrigalt fajlagos
alapar Ft/m?

Piaci érték Ft

Vac, belteriilet 2709/3

198,75 m?

243 530 Ft/m?

100%

243 530 Ft/m?

48 401 588 Ft

Szamitasaink eredményeként a Vac belteriilet 2709/3 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadara
vonatkozo, piaci 6sszehasonlit6é elemzéssel meghatarozott érték 6sszesen, kerekitve netto:

48 400 000 Ft

6sszegben allapitjuk meg,

8.2. Hozam alapu szamitassal meghatarozott érték

Az ingatlan hozamalapl értékének meghatarozasat az ingatlan bérbeadasaval modellezzilk. A bevételek az
ingatlan bérbeadasabol szarmaznak. A bérleti dij meghatarozasahoz az ingatlan kérnyezetében bérbe adasra
kinalt hasonlo célra hasznosithato ingatlanok bérleti dij adatat gydijtottik ossze.

Bérbe adasra kinalt ingatlanok:

Cim:

Leiras

Adat forrasa, idépontja

Telek teriilet

Teriilet

Kinalati havi bérleti dij
(Ft/hé)

Kinalat miatti korrekcio

Fajlagos bérleti dij

Korrekciés tényez6k

Felépitmény teriilete
Miiszaki allapot

Fiités

Foldrajzi elhelyezkedés

Telepiilésen beliili
elhelyezkedés

Epiileten beliili eth.
Hasznosithatésag
Osszes médositas

Korrigalt fajlagos alapar|

Vizsgalt ingatlan

01

0-2

6-3

0-4

Véc, belteriilet 2709/3

Féldszintes, atlagos
miiszaki allapotu iroda
céljara kialakitott épiilet,
kozlekedési vezetbe

Véc, Csanyi LaszI6 korat
49

Foldszinti utcai bejaratos

Vac Zrinyi Miklés utca

1. emeleti j6 allapotu,

iroda, lizlet /iroda céljara 6nall6 bejarata klimatizalt

hasznosithato, ujszert

iroda, 10kV napelem,

allapotu (2020-ban épiilt) kiszolgalé helyiségekkel,

Vac, Belvaros

2002-ben épiilt tarsashaz  Foldszinti, iroda céljara
alagsori részén Ujszerii hasznosithato, j6 allapotu

allapotu helyiség, iroda

Vac, Diadal tér

ingatlan, WC. Konyha

sorolt helyiség irodahazban céljara helyiségekkel
ingatlan.com/ 33878649  ingatlan.com/ 33836896 ingatlan.com/ 32721774 ingatlan.com/ 33675631
2024. marcius 2024. marcius 2024. marcius 2024. mércius
253 m?
198,75 m? 117 m? 265 m? 447 m? 60 m?
491 000 583 000 894 000 150 000 Ft
-5% -5% -5% -5%
3987 Ft/m?ho 2 090 Ft/m?ho 1 900 Ft/m?ho 2 375 Ft/m?ho
198,75 m? 0% 0% 5% -5%
atlagos -20% -10% -20% -10%
gazkazan 0% 0% 0% 0%
Vac 0% 0% 0% 0%
Sziréna koz 0% 0% 0% 0%
foldszint 0% 5% 15% 0%
iroda 0% 0% 0% 0%
-20% -5% 0% -15%

2 273 Ft/m?hé

3 189 Ft/m?hé

1986 Ft/m/hé

1900 Ft/m?ho

2 019 Ft/m?/hé

Korrigalt fajlagos alapar, kerekitve Ft/m?

2270 F/m?
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Bevételek:

Szamitasainkban az ingatlan bérbe adasat modellezzik, melynek soran a piaci ¢sszehasonlité maédszerrel
meghatarozott fajlagos bérleti dijjal szamolunk. Az ingatlan bérbeadasanal a kihasznaltsag mértékét 85%-ban
hatarozzuk meg.

Szamitasaink alkalmazott bérleti dij: 2270 Ft/m2/hé

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

Hozamrata

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

Hozamszamitas:

| Direkt t6késités |
Fajlagos mennyiség Osszeg
Bevételek
A bérletileg hasznosithat6 tertilet Funkcid 1. 198,75 ;2
A beérletileg hasznosithato tertilet Funkcio 2. m?
Bérleti dij Funkcio 1. 2270 Fym? 5413950  Ft
Bérleti dij Funkcio 2. Ft/m? Ft
Kihasznaltsag 85 %
Figyelembe vehetd bevétel 4 601 858 Ft
Kiadasok
A lajdonos fenntartasi ) o es pevstelek  %-a 4,0 184074  Ft
koltségei
Menedzselési koltségek Az éves bevételek %-a 4,0 184 074 Ft
Felujitasi kéltségalap Az éves bevételek %-a 3,0 138 056 Ft
Egyéb koltségek Az éves bevételek %-a Ft
Eves (izemi eredmény 4095653  Ft
Tokesitési rata 8,50%
Tokésitett érték 48 184 155 Ft
Befektetési kiadasok Ft
Az ingatlan hozadéki értéke 48 184 155 Ft
Az ingatlan hozadéki értéke kerekitve 48 200 000 Ft

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

48 200 000 Ft

Osszegben allapitjuk meg,
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8.3. Az ingatlan egyeztetett értéke

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

A két elteré modszerrel elvégzett szamitas hasonld eredményre vezetett. A végs6 érték meghatarozasanal
megvizsgaltuk az alkalmazott értékelési modszerekben rejls bizonytalansagot, melynek eredményeként a piaci
Gsszehasonlitd modszer eredményét fogadjuk el végsd piaci értékként. A piaci &sszehasonlitd elemzés
elvégzéséhez elegendé szamu, dsszehasonlitasra alkalmas értékadat allt rendelkezésre ahhoz, hogy a modszer
eredmeényét megbizhaténak tekintsiik. A hozam elvii értékeléshez kevés hiteles adat allt rendelkezésre, ennek
megfelel6en a szamitas szamos bizonytalansagot tartalmaz.

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

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

Végso piaci érték
Piaci sszehasonlito modszerrel meghatarozott érték- felépitményes ingatlan értékelé 48 400 000 Ft
A piaci 6sszehasonlité megkozelités sulyozasa 100%
Hozam szamitas modszerével meghatarozott érték 48 200 000 Ft
A hozamszamitas megkézelités sulyozasa 0%
Forgalmi érték netto: 48 400 000 Ft
Forgalmi érték kerekitve netto: 48 400 000 Ft
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9. OSSZEFOGLALAS

A megbizas targyat képezé ingatlanokra vonatkoz¢ alapelvek és korlatozo feltételek mellett, a helyszini bejaras és
a szamitasok alapjan megallapitasra keriil, hogy

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

48 400 000,- Ft

azaz Negyvennyolcmillio-négyszazezer Forint

ami az értékelt 198,75 m? nagysagu teriiletre vetitve 243 522 Ft/m? fajlagos arat jelent.

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

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

Tulajdoni lap
Ingatlan elhelyezkedését bemutaté térképek
A helyszini szemlén készitett fotok

AZ ingatlanon allé épiilet alaprajza
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Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

’EST VARMEGYEI KORMANYHIVATAL
/A C 2600 Dr. Csanyi Las 716 krt. 16. Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/14135/2024

v

2024.03.11
JAC Szektor : 53
telteriilet 2709/3 helyrajzi szam
2600 VAC Sziréna kéz 7. "feliilvizsgalat alatt"
LRESZ
. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terlilet kat.t.jov. alosztdly adatok
mivelési &g/kivett megnevezés/ min.o ha m2 1,00 i 18 ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett 6voda 0 253 0.00

)

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

l. bejegyzd hatdrozat: 37434/2006.05.12
Ingatlan-nyilvantartéds &talakitdsa a DAT forgalombahelyezésével.

ILRESZ
l. tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyzé hatdrozat, érkezési idd: 30533/1992.01.15

jogcim: tulajdonba adéas

jogallds: tulajdonos

név: VAC VAROS ONKORMANYZAT

cim: 2600 VAC Marcius 15. tér 11.

torzsszam: 15731302

ILRESZ

bejegyzd hatédrozat, érkezési idd: 8576/1985

On&llé szoéveges bejegyzés gazvezetési szolgalmi jog a 2711,2712 hrsz mindenkori tulajdonosa
javara.

Az E-hiteles tulajdoni lap mdsolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartéasban szerepld adatokkal. A szemle mdsolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité erej@i dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kdzigazgatdsi hatdsdgi eljards céljabodl keriilt kiadadsra. Masra nem hasznadlhatd.
TULAJDONI LAP VEGE










FOTOMELLEKLET:

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

03 Az ingatlan véghomlokzata 04 Bejarat el6tér, kozlekedé folyosd

05 Iroda 06 Irodak

07 Teakonyha gazkazan 08 WC




FOTOMELLEKLET:

Ingatlan cime: | 2600 Vac, belteriilet
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11 Iroda 12 Iroda

13 Feljarat a padlastérbe 14 Az épulet padlastere

15 Az ingatlan nézete a szomszéd telek feldl
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INGATLAN ERTEKBECSLES

2600 VAC, BELTERULET 2709/4 HELYRAJZI SZAM
ALATTI INGATLAN
FORGALMI ERTEKENEK BECSLESEHEZ

Megrendeld:

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

Készitette: Conzus Group Igazsagiigyi Szakérté Kft.

1068 Budapest, Benczuru. 7. 2.em.8

Budapest, 2024. marcius 14.
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SZAKERTOI JELENTES

Megbizé:
Készitette:
Ertékelés targya:

Ertékelés célja:
Ertékelés fordulénapija:

Szakvélemény érvényessége:

Ingatlanok forgalmi értéke:

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

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

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

Ingatlan piaci (forgalmi) értékének megallapitasa
2024. marcius 4.

180 nap

21600 000,- Ft

azaz Huszonegymillié-hatszazezer Forint

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

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

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

Flstos Balint
lgyvezetd

ingatlanvagyon-értékeld
EUFIM ny.sz. 2008/192

Conzus Group Igazsagligyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczur utca 7. 2. emelet 8.
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1. ERTEKELES

Véci Varos Onkormanyzat Gazdasagi Hivatal (2600 Vac, Marcius 15. tér 11.) mint Megrendeld, ingatlanforgalmi
szakertdnek kérte fel Conzus Group Igazsagugyi Szakérté Kft.-t, mint vagyonértékelési szakvélemény készitésére
jogosult vallalkozast.

A megbizas alapjan, az ingatlan értékesitését megelézéen a déntéshozatal elékészitése céljabol a 2600 Vac,

belterilet 2709/4 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada szerinti piaci (forgalmi) értékének meghatarozasa
valt sziikségessé.

2. VAGYONERTEKELES MODSZERE

Az értekelés folyaman helyszini szemlére kerilt sor, tovabba megvizsgalasra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre &ll6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeleléen alkalmazasra
kerlltek az Eurdpai Unio tagallamaiban miiksdé hivatasos vagyonértékelék altal alapitott szervezet, a TEGOVA

vagyonértékelési Utmutatéjanak modszertani elvei (EVS 2003, EVS 2009, EVS 2016, EVS 2020) és a tobbszorosen
modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet eldirasai.

A 2024. mércius 4.-i helyszini szemle soran az ingatlant és annak koérnyezetét bejartuk. Az ingatlan adatait a
megbizé altal atadott tulajdoni lapbél és alaprajzbél ismertiik meg. A helyszinen megvizsgaltuk az ingatlan
adottsagait, kérnyezetét, és mas értékbefolyasolo tényezéket. Az ingatlanrol, a rajta allé épuletrdl, a kdrnyezetérd|
fenyképfelvételeket készitettiink, melyeket a mellékletekben csatolunk. Az értékelés elvégzésekor, a fentieken

tdlmenden megvizsgaltuk a hasonlo tipust és jellegli ingatlanok altalanos piaci helyzetét, valamint a kérnyéken
kialakult ingatlanpiaci viszonyokat is.

3. ALAPELVEK ES KORLATOZO FELTETELEK

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

- az ertékelés targyat képezé ingatlanban semmiféle kozvetlen, vagy kozvetett erdekeltségiink nincs. Az
értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kévetkeztetések kizarélag szakmai szempontokon alapulnak;

- aszakvéleményben jellemzett allapotot egyszerii szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendelé képviseléjének szobeli tajékoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalld, de
érzékszervi vizsgélattal nem észlelheté értékbefolyasolo tényezokért (pl.: talajfelszin alatti problémak,
kdrnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk felelésséget:;

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

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

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

- az atadott iratok tanulmanyozasan tllmenden jogi természetl vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet(i korlatozasarol az e-
hiteles tulajdoni lapon bejegyzetteken, illetve a térképmasolaton régzitetteken tulmenden nincs
tudomasunk, és ezért felelésséget nem vallalunk;

- aszakvélemény forduldnapja: 2024. marcius 4.

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

- elozetes irasbeli hozzajarulasunk nélkiil a szakvélemény semmilyen része nem hozhaté nyilvanossagra
(kUlénds tekintettel a forgalmi értékre, az értékel6k személyére, valamint az értékeld cégre vonatkozoan).
A szakvélemény mas célu felhnasznalasahoz a készité cég irasos hozzajarulasa szikséges.

- ezen értékeléssel kapcsolatban felmerilt jogvitakban és/vagy szakmai vitakban valo kézremiikodés,
tovabba értekeléstinknek mas szakeértok altal térténd opponalasanak értékelése, veliik vald egyeztetése,
barmilyen egyeztetésen vagy birdsagon térténd megjelenés nem képezi feladatunkat, kivéve, ha a
Megbizoéval ebben elézetesen irasban megallapodtunk.

Conzus Group Igazsagligyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczur utca 7. 2. emelet 8.
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- nem vallalunk felelésséget olyan, a kés6bbiekben, az ingatlanhasznositas, az ingatlan kérnyezetében,

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

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

- jelen szakvélemény nem igazsagugyi, nem tartozik az igazsagiigyi szakértokrél szélo 2016. évi XXIX.
térvény hatalya ala.

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

»Az a legvaloszinibb ar, amelyet egy bizonyos idépontban, készpénzben, készpénzzel egyenértékii egyéb
értékben, vagy méas pontosan meghatarozott feltételek mellett kapni lehet egy meghatarozott vagyoni jogért, miutan
az ésszerliideig szerepelt egy versenyfeltételek kdz6tt miikodé piacon, olyan kériillmények kozétt, amelyek minden
feltételikben eleget tesznek a korrekt eladas feltételeinek és az tizlet egy megfontolt, a kérilményeket ismerd,
dnmaga nevében eljaro és szabad elhatarozasbol cselekvé elado és vevd kézott jon létre.”

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

- az elado és a vevd atlagos mértékben motivalt

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

- az eladas el6tt az adott tulajdont ésszertien elvarhato ideig a szabadpiacon eladasra felkinaltak
- a fizetes készpénzben, vagy azzal 6sszehasonlithatdé pénziigyi konstrukcioban térténik

- az ar az adott tulajdonra vonatkozé normal megfontolasok alapjan alakult ki és nem befolyasoljak az
eladassal 6sszefiiggé specialis, vagy kiilonleges pénzugyi konstrukciok, vagy barmely, az adasvétellel kapcsolatos
fél altal megadott koncessziok.

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

A résziinkre atadott 2024. 03. 11.-i keltezésti e-hiteles tulajdoni lapbol ismerhettiik meg az értékelés targyat képezd
ingatlan adatait: cim, helyrajzi szam, alapteriilet, tulajdonosok. Az alabbiakban ismertetjiik az ingatlan félhivatalnal

nyilvantartott adatait:

AZ ERTEKELT INGATLAN ADATAI

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

Tulajdoni lap szerinti teriilete:
Helyrajzi szama:
Ingatlan megnevezése:

Egyéb bejegyzés

Széljegy tartalma:

Il. RESZ:
Tulajdonviszony:

. RESZ:

Jogi helyzet:

2600 Vac, Sziréna koz 7.
114 m?

2709/4

Kivett garazs

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

A 2024.03.11-i tulajdoni lap érvényes bejegyzést nem tartalmaz

VAC VAROS ONKORMANYZAT
Tulajdoni hanyad: 1/1

I11.1. Vezetékjog VMB-126/2011 engedély szamu (20254) Vac 0,4kV-
os 7. sz. fennalld vezeték javara a vazrajz szerinti 6 m?2
tertletnagysagra jogosult ELMU halozati Eloszté Kft. 1132 Budapest,
Vaci ut 72-74.

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

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

5.1. Ingatlanok elhelyezkedése, tagabb kérnyezete

A varmegye és a tagabb koérnyezet:

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

Pest varmegye Magyarorszag kézépsé részén talalhatd. Eszakrol Szlovakia és Nograd varmegye, keletrél Heves
és Jasz-Nagykun-Szolnok megyék, délrél Bacs-Kiskun megye, nyugatrol Fejér és Komarom-Esztergom megyék
hatéroljak. Székhelye Budapest, az orszag févarosa, amely azonban 6nallé terilleti 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 els6 kiralyi székvaros, Visegrad varmegye pedig a kézépkori
Magyar Kiralysag kézpontjava fejlédott. A székvarost krnyezé Pilist szent helynek tekintették. Visegrad varmegye
teriiletébél még az Arpad-korban két Gjabb varmegyét hoztak létre, Pest varmegyét és Pilis varmegyét. Az
elébbiben alakult ki kés6bb az uj févaros, Buda.

A torok hodoltsag utan a két varmegye egykori tertiletén egységes Uj varmegyét szerveztek és Solt-széket is
idecsatoltak Fejér varmegye teriiletétdl. A 19. szazad elsé felében éplilt fel Pesten a varmegyehaza. 1876-ban a
Kiskunsag teriiletét is a varmegyéhez csatoltak. igy alakult ki az ériasi teriileti Pest-Pilis-Solt-Kiskun varmegye.

Pest varmegye mai hatarai a masodik vildghaboru utani modositasokkal, majd az 1950-es megyerendezéssel és
Nagy-Budapest megalakulasaval jottek létre, utoljara 1954-ben csatoltak el téle egy telepiilést. 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 kézség atcsatolasaval kiigazitottak Nograd, Heves,
Szolnok és Fejér varmegyék iranyaban is.

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

A Véci jaras a jarasok 1983. évi megsziintetése el6tt is létezett, ezen a néven a 19. szazad kézepéig, 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-t6l mlikédétt az addigi Vaci felsd jaras atnevezése utan,
melynek alland6 székhelye az allando jarasi székhelyek kijel6lése (1886) 6ta Vac volt.

A Vaci felsé jaras Pest-Pilis-Solt varmegye egykori Vaci jarasanak kettéosztasakor annak északnyugati részébél
jottletre a 19. szazad kdzepén. (A délkeleti rész neve Vaci also jaras lett.) Az 1876-os megyerendezéstdl mindkettd
Pest-Pilis-Solt-Kiskun varmegyéhez tartozott, az allandé jarasi székhelyek kijeldlésekor (1886) az elébbinek Vac,

az utébbinak Go6dollé lett a székhelye, 1898-t6l pedig a székhelyiik utan Vaci illetve Godoélléi jaras lett az
elnevezésik.

A Vaci jarashoz tartozo telepilések: Vac, Orbottyan, Acsa, Csérog, Csévar, Galgagyork, Kisnémedi, Kosd, Penc,
Plspdkhatvan, Piispdkszilagy, Rad, Széd, Szédliget, Vacduka, Vachartyan, Vackisujfalu, Vacratot.

A varos:

Vac (szlovakul: Vacov, németil: Waitzen, latinul: Vacium, olaszul: Vaccia, szerbiil: Baw) varos Pest varmegyében,
a Duna bal partjan; a Véaci jaras székhelye. A Dunakanyar kézpontjaként ismert telepiilés Pest varmegye 6tédik
legnagyobb lélekszammal rendelkez6 varosa, egyuttal vonzo idegenforgalmi célpont — egyrészt évezredes
torténelme, masrészt gazdag kulturalis élete miatt. Katolikus ptispoki székhely, a Vaci egyhdzmegye kézpontja.

Teleplilés neve: Véac

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

Réqio: Kézép — Magyarorszag

Megye: Pest

Jaras: Vaci

Jogallas: varos

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

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

kiilvaros partjat pedig — a tilalom ellenére — strandolok szazai téltik meg a meleg napokon.

Conzus Group |gazsaglgyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczur utca 7. 2. emelet 8.
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Mig a szemkozti parton a Pilis nyllvanyai egészen a Budai-hegységig folytatodnak, a Naszaly a Karpatok
Magyarorszagra atnyulé utolsé vonulatainak zarotagja, igy Vactol északra hegyek, dél felé pedig sik taj képe
fogadja az erre jarot.

Torténelmi teleplilésrészek

A varos kozel 1000 éves torténete okan tébb varosrészre oszthatéd és azokon beliil is léteznek tertiletek, melyeket
kilon elneveztek:

- Alsovéros: Luxemburg, Burgundia

- Belvaros: Taban

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

- Deakvar: Lagyas, Kertvaros, T6rokhegy, Bacska, Papvélgy, Ovaros, Lajostelep, Altany, Téglahaz,
Szentmihaly

- Derecske: Liget, Csatamezd, Kisderecske

- Hermany

- Maria-liget

- Sejce

A varos nevének eredete

Ma a nyelvészek tobbsége személynévbdl szarmazé helynévnek tartja a varos nevét. A Bécsi Képes Kronikaban
leirt legenda szerint 1074-ben, amikor a kézelben vivott, a magyar trondroklési rendet meghatarozé csata elétt
Geéza és LaszIo herceg itt jart, a teriiletet erdéség boritotta, amelyben egy Vac nevezetii remete élt, és rola kapta
volna a varos a nevét. Mas elmélet szerint egy székely-fehér hun(kony)uralkodo, vagy magyar térzsi névbél (Vath)
szarmazik a név, de felmerllt a ,vac” sz6 mint fontosabb telepiilést, kozpontot jelenté szlav eredetii kifejezés is.

Kedvezé adottsagai miatt a teriilet évezredek ota lakott. A honfoglalas koraban is telepiilés volt a mai Vac helyén.
A Véccal kapcsolatos elsé irasos emlités 1074-bél szarmazik, mikor az alsé-szaszorszagi Yburg varos évkényve
Watzenburg néven szol a varosrol. 1075-bél valé a Garamszentbenedeki apatsag alapitélevele, ebben Wac civitas
néven szerepel a varos.

A Vaci ptispokség alapjait |. Istvan kiraly rakta le, a piispokséget mégis |. Géza alapitasanak tekintik. Ettél kezdve
az egyhaz végig jelentds szerepet jatszott a varos életében. A mindenkori plispék volt a varos féldesura, a jelenlévé
fépapi udvartartas révén a varos épitészetileg és kulturalis szerepét tekintve a kezdetekt6l fontosnak szamitott.

A kézepkorban a vizpart mellett egy kiemelkedd részen megépiilt a vaci var. Sziikség is volt ra, hiszen a varos a
tortenelmi Magyarorszag kdzéppontjdban volt, igy a fontos hadi események mindig érintették. igy tortent ez az
1241-es tatarjaras idejen is, mikor a mongolok az ott biztonsagot keresd lakossaggal egyiitt felegették a
vartemplomot és a puspoki udvartartas épiileteit. A tatarok tavozasa utan IV. Béla a déInémet vidékrdl hivott
telepeseket az elnéptelenedett romok kézé, akik az addigi kézponttol északabbra telepedtek le, a varos mai fétere
koré és itt épitették fel sajat hagyomanyaik szerint a Szent Mihaly tiszteletére szentelt plébaniatemplomot,
intézményeiket, lakohazaikat.

A 14-15. szazadban a nagy hirli humanista piispok, Bathory Miklés hozott békét a varosnak: szobraszokat,
festoket, épitészeket hivott Vacra. A békés viragzasnak a torokdulas vetett véget: a varost tébbszor megostromolta
mindkét fél, de vegll torok kézre jutott, bar 1595 és 1620 kézott keresztény kézen volt Vac, csak 1686-ban
szabadult fel végleg. Az oszmén kézen lévé var katonasaga tobbségében bosnyak, a varos lakossaga Veégig
magyar tobbségl és reformatus vallast volt. A magyar lakossag tulélésében jelentds szerepet jatszott Budai
Bornemissza Bolgar Pal iigyveéd, a tavol él6 piispoksk tigyvédije, veje felsévattai Wattay 1. Pal a varmegye helyettes
alispanja és unokaja a felszabaditaskor vaci jaras szolgabiraja, majd a varmegye kuruc alispanja felsévattai Wattay
Janos.

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



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

Az Ujjaépitést a Rakoczi-szabadsagharc alatt a labanc-rac pusztitasok és az 1731-es tlizvész is hatraltatta, igy a
mai barokk varos csak a 18. szazad masodik felére alakulhatott ki. Az er6szakos ellenreformacio térhoditasanak
hatasara a 18. szazadban a plspok megtiltotta a nem katolikusok szabad vallasgyakorlasat, ami a reformatus
lakossag kitelepitéséhez vezetett: a reformatus telepesek a ma mar a varos részét képezé Kisvac néven alapitottak
jobbagytelepet. A plispokdk helyiikre romai katolikus német lakossagot, szlav papsagot telepitettek.

Mindekézben a varos élénk fejlédésnek indult: a 18. szazad masodik felének meghatarozoé piispokei (Migazzi
Kristof Antal és Althann Mihaly) folyamatosan fejlesztették a varost. A '40-es évek elején pusztitd pestisjarvany
megallitasara emelték a Szent Rokus Kapolnat, 1745-re befejezédtek a Piarista templom épitési munkalatai, 1755-
re pedig megeépilt a Domonkos rend temploma is, melyet — hasznaldinak fehér 6ltézéke utan — a nép Fehérek
templomanak nevezett el. 1764-ben Maria Terézia személyesen latogatott Vacra, akinek tiszteletére Vacott
megépitettek az orszag maig egyetlen diadalivét. Az uralkoddnd azonban gyanakodva fogadta az ajandékot, igy
latogatasakor nem mert athajtani a Kékapu alatt, kocsisaval kikeriiltette. 1766-ra megépiilt a Vac kincsestaranak
is nevezett Ferences templom, 1772-re pedig befejez6détt a mai plspoki palota épitése is, Migazzi Kristof nevét
pedig barki megtalalhatja a Vaci székesegyhaz szentélyét kutatva.

A 19. szazadban iparosodasnak indult a varos, a céheket manufaktirak, majd gyarak valtottak fel. 1846-ban
megnyilt a Véacot Pesttel 6sszekotd elsé magyar vasutvonal, amiért azonban a vaci kereskedék korantsem
lelkesedtek annyira, mint mondjuk Petéfi, hisz a gyors Osszekottetés a nagyvarossal a helyi kereskedelem
visszaszorulasat hozta.

Az 1848—49-es szabadsagharc két nagy csataja zajlott Vacon, melyeknek a varos déli kapujanal, a Hétkapolna
kozelében allitottak emléket. A kiegyezést kovetéen a szazadfordulora megindult a polgarosodas, sportklubok,
6nképzd korok és viragzé helyi sajto jellemezte a varost.

20. szazad

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

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

A 20. szazad keét vilaghaboruja utan, az 1950-es évekre megvaltozott a varos szerkezete: a varos addig gerincét
kepz6 egyhazi intézmeényrendszert az allam erdszakkal hattérbe szoritotta, a fébb intézmények iranyitasat atvette.
A felduzzado lakossag (munkéasok érkeztek az Ujonnan alapitott banyaba) kiszolgalasara lakotelepeket épitettek.
Vac Pest-Pilis-Solt-Kiskun varmegye része volt 1950-ig, amikor is a varmegyéket megyékké alakitottak.

A rendszervaltés ota az egyhaz szerepe ismét né. Az ipar leépitése miatt megsz(int munkahelyek lehetéséget

adtak a varos visszaalakuldsara. Az egyhaz révén ismét megjelent a felséoktatas, és feltjitottak az egyhazi
tulajdonba visszakertdilt ingatlanokat is.

A megujul6 fétér
Az 1990-es évek legelején egy pap a Fehérek temploma alatti elfeledett pincében 18. szazadi mumiakra és
gyonydriien festett koporsokra lelt. A lelet vildgviszonylatban egyedilalld, a tetemek a kriptaban létrejott

kérnyezetben hihetetlen jo allapotban konzervalodtak. A vizsgalatok kimutattak, hogy a halottak némelyike életében
(feltételezések szerint génmutécio révén) rezisztens volt killonbézé halalos betegségekre.

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

A népesséq alakulasa 2013 és 2023 kozott

Lakosok szama

Gazdasag

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

Ma is mikadd biintetés-végrehaitasi intézete (Vaci Fegyhaz és Borton) — ahol a fogvatartottakat a kezdeti idéktél
termelémunkaval foglalkoztatjak — 1855-ben létesiilt.

A kommunista hatalomatvétel utan az orszagban zajlé iparositasi hullam meg inkabb iparvarossa tette VVacot: Dunai
Cementmt (DCM) néven alakult meg a Naszalyban banyaszott mészbél cementet készitd vallalat, a vastt
szarazfold feléli oldalan 6ntéde alakult, a pesti varosvégénél pedig gumigyarat, fotokémiai gyarat (FORTE),
hajogyarat és hazgyarat hoztak létre és ezzel egyiitt megkezdédott a panel-lakotelepek épitése is.

Mara a varos gazdasaga ismét atalakuloban van: a régi allami monstrumok magantulajdonba kertiltek, az egykor
tobb ezer munkast foglalkoztaté Dunai Cement M(ib4l (DCM) Duna-Drava Cement (DDC) lett, és az adminisztraciot
vegz6 személyzeten kivil szinte minden dolgozot elbocsatottak, gépek végzik a régi dolgozok munkajat. Az egykori
Taurus gumigyar tizemeltetdje a Henkel lett, ami profilvaltassal is jart.

Gyorsforgalmi utja (M2) és tekintélyes multja azonban ma is vonzova teszi a varost: 1990 6ta komoly mértékd
kalfoldi m(ikodd téke telepiilt be, s az tjonnan épiilt ipari parkban a Zollner elektronikai gyar mellett az 1BM
lzemeiben is éjjel-nappal szerelik 6ssze a szamitdgép-alkatrészeket.

Mikézben a varoshatarban winchestereket szerelnek dssze, a belvarosban sem muilt el az idd valtozas nélkl:
valamennyi nagyobb europai és magyar bank és biztositotarsasag rendelkezik fiokkal Vac "Vaci utcajanak” szamito
Széchenyi utcaban.

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

Kozlekedés

Vac Budapest iranyabol kénnyen megkozelitheté autoval az M2-es autduton és a 2-es féuton, a Nyugati
palyaudvarrél 25 perc alatt zonazéd vonatokkal a MAV 70-es szamu Budapest—Szob-vasttvonalan, autébuszon
vagy biciklivel a Duna mellett futé Budapest-Szob kerékpariton, nyaron pedig a Budapest és Esztergom kozott
kozlekedé kirandulohajokkal is. A Dunan egész évben kézlekedd rév koti ssze Tahitotfaluval, igy Esztergom vagy
Szentendre feldl is megkozelitheté a varos (a rév kiszolgalo atja a 12 303-as Ut). Amiéta megépiilt a 2/A Ut (M2-es
autout), a Budapest—Ipolysag—Krakko utvonal elkeriili a varost.

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

A vizsgalt ingatlan Vacott a Sziréna kéz 7. szam alatt, a vasutallomas kozelében fekszik. A Sziréna utca a Zrinyi
Miklos utcat kéti 6ssze a vasduttal.

A kérnyek, a belvaros széle, intézményi éplletek (pl. rendérség), izletek, irodak, tébbszintes lakéhazak, valamint
a Vac autobusz-allomas talalhatok itt. A kérnyék rendezett, jelentés a gyalogos és gépjarm(iforgalom.

Az épiletallomany vegyes koru és miiszaki allapotu. A feltjitando épiiletek kdzott megtalalhatok a mar feldjitott,
illetve az Ujszerd allapotu épiiletek is.

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

A varos ingatlanpiaca
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(forras: ingatlannet.hu)
A diagramon Vac teriletén talalhaté lakdingatlanokra vonatkozd négyzetméter arak havi alakulasa kovethet6
nyomon. A szaggatott vonallal jelzett id6szakokra vonatkozoan nem all rendelkezésiinkre elegendd informacio.

Lakoingatlanok esetén Véc telepiilésen az atlag négyzetméter ar 792 015 forint, a legmagasabb kinalati ar 921
290 forint. (forras: ingatlannet.hu)
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Az ingatlan.com hirdetési portalon elérheté 2024 februari statisztika szerint a telkek atlagos négyzetméterara
18.228Ft/m? volt a teleptilésen

A lakodvezeti telkek, lakasok és lakohazak irant az elmult évben Vacon is jelentésen erésodott a kereslet.

Ipari 6vezeti telek, illetve beépithetd ipari tertilet korlatozottabb mennyiségben érhetd el a varosban. A szomszédos
varosok koziil Dunakeszi, illetve G6d is rendelkezik kisebb — nagyobb ipari / kereskedelmi dvezettel.
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Pest megye és az agglomeracié gazdasagi helyzete

Pest varmegye a fovarossal egytt a kelet —k6zép - eurépai térség vezetd szerepéért folyd nemzetkézi verseny
egyik fontos résztvevéje. Kézvetlen versenytarsai Bécs, Pozsony, Praga és Varsd, de egyes teriileteken Moszkva
€s a szomszedos deli orszagok févarosai is. A megye jovéjét alapvetéen befolyasolja, hogy a févarosi agglomeracio
hogyan teljesit ebben a versenyben. Természetesen ez a teljesitmény nem kizardlag a térségben dél el, erésen
befolyasolja az orszag fejédése, megitélése, teljesitménye.

Szilkséges leszdgezni, hogy a gazdasag teljesitménye nem egyenletes magan Pest varmegyén belill sem. Az
agglomeracios zonaban koncentralédik a megyében székhellyel rendelkezé gazdasagi tarsasagok 80%-a, melyek
a statisztikai allomanyi létszam négyostodét foglalkoztatjak. A térségben azok a Budapesttel szomszédos varosok
talalhatok, melyek a gazdasagi tevékenységek szuburbanizacidjaban leginkabb érintettek (Dunaharaszti,
Szigetszentmiklos, Dunakeszi, T6érokbalint, Budadrs), illetve az agglomeracio egyéb, nagyobb méret(, de tavolibb
teleptléesei (Godolls, Vac).

A lakosséagi jovedelmek tekintetében szintén megmutatkozik a fenti kettésség. Az agglomeracidban telepiilési
szinten magasabb az egy f6re jutd 6sszevont adoalap 6sszege, mint Pest megye kiilsé részén. A legalacsonyabb
jovedelmii telepiilések a régié délkeleti és északi periférigjaban helyezkednek el.

(forras: terport.hu)

Az agglomeracios zonaban miikodd vallalkozasok jelentés szamban valasztottak az ipari, a technologiai és az
innovacios parkok altal nyujtott fejlesztési terlleteket és lehet6ségeket, szolgéaltatasokat a sikeres (izlet
reményében. Egy jol m(ikddé ipari park akar tobb vallalkozas tovabb fejlédését, jovéjét jelentheti.

Vac gazdasagi helyzete, térségi szerepe

Vac térségebe a rendszervaltas ota jelentés mértéki kilfoldi miikodd téke érkezett, amely déntéen atformalta a
varos gazdasagi szerkezetét. A varos foldrajzi fekvésének és ipari multjanak kévetkezményeként jelenleg is a
Dunakanyar egyik ipari centruma, de természetesen tovabbi fejlddési lehetéségei vannak - részben a meglévé,
részben az Ujonnan betelepilé vallalkozasokra alapozva. A 2008-as gazdasagi valsag érzékenyen érintette Vac
gazdasdgi szereplbinek egy részét is. Szamos vallalkozéas vonult ki a varosbol, ami a helyi ipariizési adébevételek
tobb szazmillio forinttal csokkenését okozta, ez pedig mas, 6nkormanyzati finanszirozasi szegmensekben is
éreztette kedvezétlen hatasat. Vac vonzereje a gazdasagi szereplék szamara tovabbra is a j6 infrastruktira és
kézlekedési helyzet, Budapest kozelsége, és a humanerdforras. A varos jévéjének alapja a telepiilésfejlesztési
koncepcio idétaviaban a stabil és dinamikus gazdasag. Alapvetd cél a jelenlegi vallalkozasok piaci pozicidinak
erésitése, Uj vallalkozasok letelepitése, és az 6nkormanyzati bevételek novelése. Fenti célkitlizés a varos
gazdasagfejlesztés terén elérni kivant céljait fogja tssze.

Az ipari és kereskedelmi teriiletek fejlesztése.

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

A meglevé vallalkozasok fejlédési lehetéségeinek biztositasa és Uj vallalkozasok varosba vonzasa atfogo célja a
varosnak, amely a 2014-2020-as idészakra szolo ITS-ben is tobb kulcsprojektet 6tvdz. Az ipari és kereskedelmi
terliletek fejlesztése részcél atfogja a nagyobb Iéptékii kereskedelmi és iparterilletek fejlesztését a varosban.

A vaci ipari és kereskedelmi infrastruktira fejlesztésének fontos elemei a Déli iparteriilet és a Deakvari Iparteriilet.
A varos deli részeén kialakult egy gazdasagi kézpont, ahol helyet kapott a kereskedelem, valamint az iparral illetve
a logisztikaval foglalkozo létesitmények is a Toperini Ipari Parkhoz kapcsolédoan. Cél a teriiletfelhasznalasi
egységeken belul a megfeleld telkek szabalyozasa. A fejlesztés kidvetkezd eleme a C-telep és kornyéke a varos
északi reszén. Ez egy barnamezds beruhazas, melynek célja egy korszerii logisztikai kézpont illetve raktarbazis
Iétesitése, a Duna menti fejlesztésekkel 6sszehangolva. Jelenleg raktarak és kereskedelmi és szolgaltato funkcioju
éplletek vannak a terileten, viszont az M2 tovabbépitése és annak a varos északi részén levé csomopontja Uj
fejlesztési lehetéségeket ad a kdvetkezd tervidészakban.

Az infrastruktura-fejlesztés tovabbi eleme az allat- és kirakodo-vasartér 0 helyén térténd megvalésitasa. Uj helyre
koltoztetése valt sziikségesseé, hiszen jelenleg lakoteriilet kdzelében talalhatd. A jelenlegi helyét rekreacios, sport
jellegi terlletté lehetne fejleszteni. Kisebb léptékli barnamezés fejlesztések Vac szamottevd kisebb I1éptéki
barnamezés tertletekkel rendelkezik, amelyek hasznositasa jelentds gazdasagi és tarsadalmi haszonnal jar, ezért
e terUletek rehabilitacidja és a jelenlegi varosszévetbe vald integralasa a varos fontos célkitlizései kozé tartozik. A
megvaldsulas a megujito varosfejlesztéshez és a gazdasagi névekedéshez fog hozzajarulni. Eredményeként a
barnamezds terilleteken elsésorban kézosségi, kisebb részt lakascéll fejlesztések fognak megvalésulni, melybél
kozvetetten az egész lakossag profitalhat. Ez az égetd lakashianyt is enyhiti.
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llyen teruletek a volt Hiradé laktanya, a volt Hiradas terilete, a volt Vagohid terilete, a volt Forte-Masterpiece
rehabilitacioja. Az érintett teriiletek kéziil a Tesco tulajdonaba keriilt egykori Véagohidat lebontottak, jelenleg aruljak
a terletet. A Laktanya terilletének rendezési célja a terilet szerves kapcsolatanak megteremtése a varossal,
egyben az északi varosrész rendezési terv szerinti kézlekedésének megvaldsitasa lesz. A teriilet j6 adottsagokkal
rendelkezik (kdzel 6tven épllet taldlhatd a teriileten, értékesnek mondhaté a névényallomany, mindez jo
telepiilésszerkezeti adottsagok mellett). A fejlesztési cél komplex szocialis-kulturalis-szolgaltaté kdzpont
létrehozasa. A tobbi teriileten lakascélu fejlesztés kivanatos, amely magantéke részvételével valdsulhat meg.

Vac, mint kereskedelmi kézpont koncepciojaval 6sszhangban és tradicionalis szempontok figyelembe vétele miatt
sziikséges Uj vasartér megvalositasa. A jelenlegi vasartér teriiletén allat és kirakodo vasar mUikodik, ezt azonban
a rendezési terv megszinteti, mivel a s(iriin lakott teriilet kdzelében lévd funkcié zavarja a lakok nyugalmat. A

teruletbdl pihendpark létesitése tervezett. A teriilet fontos fejlesztési eleme a kiilén szintti vasuti-kozUti kapcsolat
megvalositasa.

(Forras: Véac Teleplilésfejlesztési Koncepcié 2017.)

Conzus Group lgazsagligyi Szakértd Kft.
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6. AZ ERTEKELT INGATLAN BEMUTATASA

6.1. Az értékelt ingatlan bemutatasa, megkézelitési lehetésége

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

Az ingatlan egy téglalap alakd 114m? nagysagu telek, mely teljesen beépitett, rajta egy garazs megnevezésii
foldszintes épillet all. Az éplilet a szomszédos 2709/3 hrsz. ingatlanon all6 épiilettel egyiitt hasznositott —
tertletének egy része ez utébbi ingatlanhoz csatoltan hasznositott.

Az épilet téglafalazattal épiilt, a homlokzatok vakoltak, szinezettek. A hagyomanyos acsszerkezetti tet6t sikpalaval
fedték. A fédém alulrél ,I" acélszelvényekkel erésitett vasbeton fédém, a padlastérben padiasburkold tégla
padozattal ellatott.

Az éplletet egykor tlizoltosagi garazs volt, jelenleg raktarként hasznositott. Az garazs helyiségeken kiviil szocialis
helyiségeket alakitottak ki. Az ingatlan jelenleg nem f(itétt.

A helyiségekben beton illetve mettlachi padldburkolat késziilt.
A falak festettek, illetve csempézettek.
A nyilaszarok fa illetve fém szerkezettel késziiltek.

A jelenlegi kialakitas az 1984-ben jovahagyott tervek alapjan készilt, akkor Gjitottak fel. Azota karbantartasi
munkakat végeztek, de atfogo feltjitasra nem kerlt sor. Az épiilet jelen allapotaban atlagos allapotu

Megkozelitési lehet6ségek

Az értékelt ingatlan a Zrinyi Mikl6s utca felél kozelitheté meg, a Sziréna kéz egy zsakutca. A kozeli buszpalyaudvar
és a vasUtallomas a biztositja a jo tomegkozlekedési kapcsolatokat.

Parkolasi lehetéség az utcan, korlatozott szamu pakoloban, valamint az ingatlan teriiletén van.

Ko6zmii helyzet:

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

Alapteriilet kimutatas:

megnevezés alapter. m2

Mihely 39,00 m?
Mihely 41,28 m?
El6tér 2,40 m?
Mosdd 3,70 m?
Oltoz6 9,33 m?
Vizelde 3,90 m?
Mosdo 1,40 m?
osszesen: 101,97 m?

Az ingatlanon allé éplilet netto alapteriilete: 101,97 m?

Az ingatlanon allé épiilet brutté alapteriilete: 116,00 m?

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

A vizsgalt ingatlan terlilete a kapott adatszolgaltatas, a helyi épitési szabalyozas szerint kiszolgalé ut, maganut
Ovezetbe sorolt.
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58.§ [Kozlekedési teriiletek]

(1) A kdzlekedesi es kézmUelhelyezésre szolgalo teriilet az orszagos és helyi kdzutak, a kerékparutak, a gépjarmdi
varakozohelyek (parkolék), a jardak és a gyalogutak, mindezek csomopontjai, vizelvezetési rendszere és
kérnyezetvédelmi létesitményei, a kézforgalmi vasutak, vizi és 1égi kézlekedés épitményeinek elhelyezésére
szolgal.

(2) A kdzlekedési és kdzmiielhelyezésre szolgald teriilet az alabbi dvezeteke tagozodik:

a) kozuti kozlekedési dvezet jele: KO, illetve szinezés

b) parkolé 6vezet jele: Kop

c) kilénszintli kdzati kdzlekedési csomopont teriilet jele: KOcs

d) kotéttpalyas (vasuti) kozlekedési 6vezet jele: KOk

e) kotottpalyas kozlekedési védelmi célu zoldfeliilet vezet, jele: KOkv

f) vizi kdzlekedési (hajoallomas, kikotd) évezet jele: KOki

g) egyéb kozlekedési terillet jele: KOe

59. § [Kozuti kozlekedési terliletek]

(1) A koézuti kozlekedési teriiletek a Terven a KOu jellel, sarga és sziirke szinezéssel megkiilonbéztetett teriiletek.

(2) Sarga szinnel jeldlt utak az orszagos gyorsforgalmi utak, az orszagos utak, az orszagos mellékutak és telepilési
foutak, a telepulesi mellekutak (gy(ijté utak), sziirke szinnel jelélt utak a kiszolgalé utak, a kerékparutak, gyalogutak,

kivéve a vasutallomastol a Marcius 15. térig terjedd gyalogos féutca teriiletét, melyet az SZT narancssarga szinnel
jelol.

Conzus Group Igazsagligyi Szakérté Kft.
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(3) A kozlekedési teriileten elhelyezhet6 a kozlekedést kiszolgald

a) kozlekedési épitmények

b) kereskedelmi, szolgaltato, vendéglato, szallashely szolgaltato épilet

c) igazgatasi épulet

d) a gazdasagi tevékenységi célu épiileten beliil a tulajdonos, a hasznalé és a személyzet szamara szolgalé lakas

kialakitasat 6nkormanyzati tervtanacson kell bemutatni, illetve KORT-ben kell meghatarozni.

Megjegyzés:

Az ingatlan beépitésre nem szént 6vezetbe tartozik. A telek nem beépithetd. Az ingatlan csak jelen allapotaban

hasznosithato, megtarthato, de elbontasa esetén csak az évezeti besorolas szerinti épiiletek, épitmények
helyezheték el.

Conzus Group Igazsagligyi Szakérté Kft.
1068 Budapest, Benczur utca 7. 2. emelet 8.
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7. AZ ERTEKELES

7.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslés, a TEGOVA utmutato elvei és modszertani ajanlasai (EVS 2003, EVS 2009, EVS 2012, EVS 2016,
EVS 2020) szerint, a tébbszér modositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb
jogszabalyokban el6irtaknak megfeleléen késziilt.

7.1.1. Piaci ésszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajto szakértd az értékelends ingatlan elemeit 6sszehasonlitja az
adott kdrzetben, a kézelmditban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi
az eltérések alapjan szikséges kiigazitasokat. Minél kézvetlenebb 6sszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal
pontosabb a becsérték.

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

Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kvetkezd tényezék szolgalnak:

- realizalt tgylet szerinti ar / kinalati ar
- értékesitési idépont
- elhelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag, méret, miiszaki allapot

Az érteket az ingatlan kérnyezetében fellelhetd hasonléd tipust ingatlanok adasvételikkinalati adatainak
felhasznalasaval hatarozhat6é meg.

7.1.2. A hozamszamitason alapulé értékelési médszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzese érdekében
felmeriilé kiadasoknak a kiilonbségébél (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jsvedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:

1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése.

A jovébeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

Jovébeni pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként.

A t6késitési kamatlab meghatarozasa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulé érték.

oA wN

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

7.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

Az ertékelés modszerét mindig a vizsgalt vagyontargy jellege és az értékelés célja alapjan valasztjuk ki. Jelen
esetben, a lehetd legmegalapozottabb vélemény kialakitasa érdekében a piaci 8sszehasonlitd adatok elemzésén
alapulé moédszert és a hozam szamitason alapuld médszert alkalmaztuk.

Az értékelés soran figyelembe vettitk az Eurépai Bizottsag 1255/2012/EU. (2012.december 11.) rendeletének, az
IFRS 13 Nemzetkozi Pénzligyi Beszamolasi Standard ,Valos értéken térténs értékelés’-re vonatkozo szabalyait is.

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

Az 6sszehasonlito elemzés soran az 6sszehasonlitashoz kinalati adatokat hasznaltunk fel. Az sszehasonlitasra
alkalmas ingatlanok kérét hasonlo paraméterekkel rendelkezé ingatlanok kézil valasztottuk ki. Az ingatlanpiacon
szokasos alkura és az eltérd tulajdonsagokra tekintettel korrekcios tényezét alkalmaztunk.

Hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiadasoknak a kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A mddszert altalaban a
jovedelemtermeld képesseéggel rendelkezé ingatlanok esetében alkalmazzak. Jelen esetben ires, beépithetd,

fejleszthetd telkek esetében a hozam szamitason alapulé értékelést a maradvanyértékelés modszerével végezziik
el.

Conzus Group lgazsdgiigyi Szakért§ Kft.
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8. INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA

8.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszerrel meghatarozott érték

Cim:

Leiras

Adat forrasa, idépontja

Telek teriilet
Teriilet

Kinalati ar (brutto)

Kinalat miatti
korrekci6

Fajlagos alapar

Korrekcios tényezék

Felépitmény teriilete
Telek teriilete
Miiszaki allapot
Epiileten beliili eth.

Foldrajzi elhelyezkedés

Telepiilésen beliili
elhelyezkedés

Megkozelités
Ovezeti besorolas
Hasznosithatdsag

Osszes médositas

Korrigalt fajlagos
alapar

Vizsgalt ingatlan

61

-2

0-3

0-4

Vac, belterilet 2709/4

Féldszintes, garazs /
tarolo céljara

haszhnosithaté ingatlan,

viz, villany, csatorna
kdzmlivel, szocidlis
helyiségekkel felszerelt

Vac, Radnéti Miklos utca

Onéllé garazs,
kdzmdvesitett, utcarol
megkozelithetd

2024. marcius

Vac Racz Pal utca

Kétallasos 6nallo
garazs, viz, villany
kdzmiivel

ingatlan.com/ 34007235 ingatlan.com/ 33499639

2024. marcius

Véc, Landerer Lajos utca Vac, Zrinyi Miklés utca

Onallé, nem
kézmuvesitett,
téglaépitésii garazs

ingatlan.com/ 33773608 ingatlan.com/ 31939357

2024. marcius

Onallo, tarsashazi,
Ujszer( allapota garazs

2024. marcius

114 m?
101,97 m? 36 m? 40 m? 17 m? 16 m?
18 600 000 19 000 000 10 000 000 8 500 000 Ft
-10% -10% -10% -10%
465 000 Ft/m? 427 500 Ft/m? 529 412 Ft/m? 510 000 Ft/m?
101,97 m? -15% -15% -20% -20%
114 m? 0% 0% 0% 0%
atlagos 0% 0% 0% -20%
foldszint 0% 0% 0% 0%
Vac 0% 0% 0% 0%
Sziréna koz 0% 5% 5% 0%
aszfaltozott 0% 0% 0% 0%
kozlekedési dvezetbe 0% 0% 0% 0%
sorolt
0% 0% 0% 0%
-15% -10% -15% -40%

384 000 Ft/m?

395 250 Ft/m?

384 750 Ft/m?

450 000 Ft/m?

306 000 Ft/m?

Korrigalt fajlagos alapar, kerekitve Ft/m?

384 000 Ft/m*

Ovezeti besorolas

-30%

Osszes korrekcio

-30%

Korrigalt fajlagos alapar, Ft/m?

268 800 Ft/m?

Korrigalt fajlagos ar nett6 (Ft/m?)

211 654 Ft/m?

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

211 650 Ft/m*

Megjegyzés

Az értékelt ingatlan beépitésre nem szant évezetben fekszik, a teriiletét Kéu kdzlekedési dvezetbe sorolta a helyi
épitési szabalyzat, mely 6vezet az ingatlan hasznositasanal jelentds korlatozast jelent. Az 6sszehasonlitas kirébe
vont ingatlanokhoz képest kedvezétlenebb dvezeti besorolas miatt -30%-os korrekciot alkalmaztunk, a 4db adatra
egységesen, a tablazat alsé részén feltiintetve.
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Az ingatlan értéke mind6sszesen:

. Korrigalt fajl
Ingatlan Ertékelt terllet m? Fajlagos 4r Ft/m?  Beszamités mértéke % | gal fa/lagos Piaci érték Ft
alapar Ft/m
Vic, belteriilet 2709/4 101,97 m? 211 650 Ft/m? 100% 211 650 Ft/m? 21581 951 Ft

Szamitasaink eredményeként a Vac belteriilet 2709/4 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadara
vonatkozo, piaci 6sszehasonlitoé elemzéssel meghatarozott érték 6sszesen, kerekitve netto:

21 600 000 Ft

Osszegben allapitjuk meg,
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8.2. Hozam alapu szamitassal meghatarozott érték

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

adasra kinalt hasonlo célra hasznosithaté ingatlanok bérleti dij adatat gydijtéttik 6ssze.

Bérbe adasra kinalt ingatlanok:

Cim:

Leiras

Adat forrasa, idépontja

Telek teriilet

Teriilet
Kinalati havi bérleti dij
(Ft/ho)

Kinalat miatti korrekcio

Fajlagos bérleti dij

Korrekcios tényezok

Felépitmény teriilete

Telek teriilete

Miiszaki allapot

Kialakitas

Foldrajzi elhelyezkedés

Telepiilésen beliili
elhelyezkedés

Kozmiivek

Ovezeti besorolas

Hasznosithatésag

Osszes modositas

Korrigalt fajlagos alapar

Vizsgalt ingatlan

0-1

0-2

0-3

Vac, belterlilet 2709/4

Utcarol megkozelithetd
garazskeént / taroloként
hasznosithaté ingatlan

Vac, Godollgi at

Sorompéval elzart
terlileten fedett gépkocsi
beallo /taroloként is
hasznosithato

ingatlan.com/ 32970903
2024. marcius

Vac Racz Pal utca

Viz, villany kézmivel
ellatott, zart garazs

ingatlan.com/ 33042687
2024. marcius

Vac, Zrinyi Miklés utca

Ujszerri allapotu
tarsashazban talalhato
6nallé garazs

ingatlan.com/ 31939361
2024. marcius

114 m?
101,97 m? 18 m? 40 m? 16 m?
35 000 100 000 35000
-5% -5% -5%
1 847 Ft/m?ho 2 375 Ft/m?hé 2 217 Ft/m?ho
101,97 m? -20% -5% -20%
114 m? 0% 0% 0%
0% 0% 0%
teljesen zart 5% 0% 0%
Vac 0% 0% 0%
Sziréna koz 5% 0% 0%
Viz, villany, csatorna 0% 0% 0%
koézlekedési 6vezetbe 0% 0% 0%
sorolt
garazs / t?rF)lo, szoc. 5% 5% 5%
Helyiségek
-5% 0% -15%

2 005 Ft/m?/hé

1755 Ft/m*ho

2 375 Ft/m?/ho

1 884 Ft/m?ho

Korrigalt fajlagos alapar, kerekitve Ft/m’

2 000 Ft/im?
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Bevételek:

Szamitasainkban az ingatlan bérbe adasat modellezziik, melynek soran a piaci 6sszehasonlité modszerrel
meghatarozott fajlagos bérleti dijjal szamolunk. Az ingatlan bérbeadasanal a kihasznaltsag mértékét 85%-ban
hatarozzuk meg.

Szamitasaink alkalmazott bérleti dij: 2000 Ft/m2/hé

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

Hozamrata

A tokesitesi rata meghatarozasanal figyelembe vettiik a jelenlegi gazdasagi varakozasokat, a makré és mikro
gazdasagi mutatokat, és hozam elvarasokat. Szamitasainkban 9,0%-os ratat alkalmaztunk.

Hozamszamitas:

E Direkt tékésités 4
Fajlagos mennyiség Osszeg
Bevételek
A bérletileg hasznosithato tertlet Funkcio 1. 101,97 2
A beérletileg hasznosithato tertlet Funkcié 2. m?2
Bérleti dij Funkcié 1. 2000 Ft/m? 2 447 280 Ft
Bérleti dij Funkcio 2. Ft/m? Ft
Kihasznaltsag 85 %
Figyelembe vehetd bevétel 2 080 188 Ft
Kiadasok
A tulajdonos fenntartasi koltségei Az éves bevételek %-a 2,5 52 005 Ft
Menedzselési koltségek Az éves bevételek %-a 2,5 52 005 Ft
Felujitasi koltségalap Az éves bevételek %-a 2,5 52 005 Ft
Egyéb koltségek Az éves bevételek %-a Ft
Eves lizemi eredmény 1924174  Ft
Tokeésitési rata 9,00%
Tokesitett érték 21379 710 Ft
Befektetési kiadasok Ft
Az ingatlan hozadéki értéke 21379710 Ft
Az in:qatlan hozadéki értéke kerekitve 21 400 000 Ft

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

vonatkoz6, hozamszamitassal — maradvanyértékelés modszerével- meghatarozott érték 6sszesen,
kerekitve netto:

21400 000 Ft

Osszegben allapitjuk meg,
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8.3. Az ingatlan egyeztetett értéke

Az ingatlan forgalmi értékének becslését piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszerrel és hozam
alapt modszerrel is elvégeztilk. Az értékegyeztetésnél az alabbi szempontokat vettiik figyelembe:

A két elterd modszerrel elvégzett szamitas hasonlo eredményre vezetett. A végsé érték meghatarozasanal
megvizsgaltuk az alkalmazott értékelési modszerekben rejlé bizonytalansagot, melynek eredményeként a piaci
Gsszehasonlito moédszer eredményét fogadjuk el végsé piaci értékként. A piaci 6sszehasonlitd elemzés
elvégzeséhez elegendd szamu, dsszehasonlitasra alkalmas értékadat allt rendelkezésre ahhoz, hogy a modszer
eredményét megbizhatonak tekintsiik. A hozam elvii értékeléshez kevés hiteles adat allt rendelkezésre, ennek
megfeleléen a szamitas szamos bizonytalansagot tartalmaz.

Szakert6i merlegelés utan tehat az ingatlan 6sszesitett piaci értékének meghatarozasanal a piaci 6sszehasonlito
modszerrel és a hozamszamitassal meghatarozott értéket 100 - 0%-ban vessziik figyelembe.

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

Végs6 piaci érték
Piaci 6sszehasonlité modszerrel meghatarozott érték- felépitményes ingatlan értékelé 21 600 000 Ft
A piaci 6sszehasonlité megkozelités sulyozasa 100%
Hozam szamitds modszerével meghatarozott érték 21400 000 Ft
A hozamszamitas megkozelités sulyozasa 0%
Forgalmi érték netto: 21 600 000 Ft
Forgalmi érték kerekitve netto: 21 600 000 Ft

Conzus Group lgazsagiigyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczur utca 7. 2. emelet 8.
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9. OSSZEFOGLALAS

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

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

21 600 000 Ft

azaz Huszonegymillié-hatszazezer Forint

ami az értekelt 101,97 m? nagysagu teriiletre vetitve 211 827 Ft/m? fajlagos arat jelent.

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

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

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

Tulajdoni lap
Ingatlan elhelyezkedését bemutaté térképek
A helyszini szemlén késziilt fotok

Epiilet alaprajza

Conzus Group Igazsagiigyi Szakért6 Kft.
1068 Budapest, Benczur utca 7. 2. emelet 8.
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Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

>EST VARMEGYEI KORMANYHIVATAL
/A C 2600 Dr. Csanyi Laszl6 kit. 16. Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mésolat

Megrendelés szam:30005/14136/2024

2024.03.11
JAC Szektor : 33
lelteriilet 2709/4 helyrajzi szam
2600 VAC Sziréna koz 7. "feliilvizsgalat alatt"
LRESZ
. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertlet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 kofill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett garéazs 0 114 0.00

’. bejegyzd hatarozat: 8576/1985
Terheli a VAC Belteriilet 2711 HRSZ-t illetd Egyéb szolgalmi jog

l. bejegyzd hatarozat: 37434/2006.05.12
Ingatlan-nyilvantartas &atalakitasa a DAT forgalombahelyezésével.

ILRESZ

l. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 33360/1994.04.28
jogcim: tulajdonba adas
jogdlléas: tulajdonos
név: VAC VAROS ONKORMANYZAT
cim: 2600 VAC Marcius 15. tér 11.
térzsszam: 15731302

ILRESZ
bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 44468/2011.08.29
Vezetékjog B

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

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

Az E-hiteles tulajdoni lap médsolat tartalma a kiadast megel&zé napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem minésil hiteles bizonyité erejli dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kdzigazgatasi hatésagi eljaras céljabél keriilt kiaddsra. Masra nem hasznalhaté.
TULAJDONI LAP VEGE







FOTOMELLEKLET:

Ingatlan cime: |2600 Vac, belteriilet
helyrajzi szama: | Hrsz.: 2709/4

05 A raktar belsé tere 06 Bejarat a szocialis helyiségekhez
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Ingatlan cime: | 2600 Vac, belteriilet

helyrajzi szama: | Hrsz.: 2709/4

09 Véghomlokzat, és feljarat a padlastérbe

! ; :

11 Padlas feljaro lépcso 11 Padlastér
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INGATLAN ERTEKBECSLES

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

Megrendelé:  Vaci Varos Onkormanyzat Gazdasagi Hivatala
2600 Véc, Méarcius 15. tér 11.

Készitette: Conzus Group Igazsagiigyi Szakérté Kft.
1068 Budapest, Bencztru. 7. 2.em.8

Budapest, 2024. marcius 14.



TARTALOM

TARTALOMJEGYZEK
1. ERTEKELES

2. VAGYONERTEKELES MODSZERE
3. ALAPELVEK ES KORLATOZO FELTETELEK
4. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
5. INGATLANOK ISMERTETESE
5.1. Ingatlanok elhelyezkedése, tdgabb kérnyezete
6. AZ ERTEKELT INGATLAN BEMUTATASA
6.1. Az értékelt ingatlan bemutatasa, megkozelitési lehetdsége
6.2. Szabalyozasi helyzet
7. AZ ERTEKELES
7.1. Az értékelés mddszere
7.1.1. Piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé mddszer
7.1.2. A hozamszamitason alapulé értékelési modszer
7.2. Az értékelési modszerek kivélasztasa
8. INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA
8.1. Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé mdédszerrel meghatdrozott érték
8.2. Hozam alapu szamitdssal meghatarozott érték
8.3. Az ingatlan egyeztetett értéke
9. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap
Ingatlan elhelyezkedését bemutaté térképek

A helyszini szemlén készitett fotok

N N o &~ B~ B~ DN

15
15
15
17
17
17
17
17
18
18
20
22
23

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

2. oldal



SZAKERTOI JELENTES

Megbizé:
Készitette:
Ertékelés targya:

Ertékelés célja:
Ertékelés fordulénapja:

Szakvélemény érvényessége:

Ingatlanok forgalmi értéke:

Alapelvek:

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

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

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

Ingatlan piaci (forgalmi) értékének megallapitasa
2024. marcius 4.

180 nap

5600 000,- Ft
azaz Otmillié-hatszazezer 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

Ellendrizte

ph.
Flstds Balint
ligyvezetd
ingatlanvagyon-értékeld
EUFIM ny.sz. 2008/192

Conzus Group lgazsdgiigyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczur utca 7. 2. emelet 8.
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1. ERTEKELES

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

szakért6nek keérte fel Conzus Group |gazsaguigyi Szakérté Kft.-t, mint vagyonértékelési szakvélemény készitésére
jogosult vallalkozast.

A megbizas alapjan, az ingatlan értékesitését megelézéen a déntéshozatal eldkészitése céljabol a 2600 Vac,
belterilet 2709/5 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 megvizsgalasra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre allo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeleléen alkalmazasra
kertltek az Eurépai Unio tagallamaiban mik6dé hivatasos vagyonértékeldk altal alapitott szervezet, a TEGOVA
vagyonértékelési itmutatojanak modszertani elvei (EVS 2003, EVS 2009, EVS 2016, EVS 2020) és a tobbszérdsen
médositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet elSirasai.

A 2024. marcius 4.-i helyszini szemle soran az ingatlant és annak kornyezetét bejartuk. Az ingatlan adatait a
megbizo6 altal atadott tulajdoni lapbol és alaprajzbol ismertik meg. A helyszinen megvizsgaltuk az ingatlan
adottsagait, kérnyezetét, és mas értékbefolyasolo tényezéket. Az ingatlanrol, a rajta allo épiletrdl, a kérnyezetérél
fénykeépfelvételeket készitettiink, melyeket a mellékletekben csatolunk. Az értékelés elvégzésekor, a fentieken
tulmenden megvizsgaltuk a hasonlé tipust és jellegli ingatlanok &ltalanos piaci helyzetét, valamint a kornyéken
kialakult ingatlanpiaci viszonyokat is.

3. ALAPELVEK ES KORLATOZO FELTETELEK

Az ingatlanforgalmi szakert6i véleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a
kévetkezbket sziikséges figyelembe venni:

- az ertékelés targyat képez6 ingatlanban semmiféle kézvetlen, vagy kozvetett érdekeltségiink nincs. Az
értékbecsleésben régzitett megallapitasok, kovetkeztetések kizarolag szakmai szempontokon alapulnak;

- aszakvéleményben jellemzett allapotot egyszerii szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendel6 képviseldjének szobeli tajékoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennallo, de
érzekszervi vizsgalattal nem észlelheté értékbefolyasold tényezékért (pl.: talajfelszin alatti problémak,
kornyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk felelésséget;

- azingatlan tiszta tulajdond forgalomképes, per, igény és tehermentes tulajdonjoga keriil értékelésre;

- jelen ingatlanforgalmi szakvéleményt elfogulatianul, kiils6 koériilményektél nem befolyasoltatva
készitettlik, dijazasunk nincs 6sszefliggésben az ingatlan megallapitott értékével.

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallo terheket és kotelezettségeket,
feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzasanak idépontjaban az ingatlan hasznalataval
kdzvetleniil dsszefliggd tartozas (kdziizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden jogi természetli vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korlatozasardl az e-
hiteles tulajdoni lapon bejegyzetteken, illetve a térképmasolaton régzitetteken tulmenden nincs
tudomasunk, és ezért felelsséget nem vallalunk;

- aszakvélemény fordulénapja: 2024. marcius 4.

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

- elbzetes irasbeli hozzajarulasunk nélkil a szakvélemény semmilyen része nem hozhato6 nyilvanossagra
(ktildnos tekintettel a forgalmi értékre, az értékelk személyére, valamint az értékeld cégre vonatkozoan).
A szakvélemeény mas célu felhasznalasahoz a készité cég irasos hozzajarulasa sziikséges.

- ezen értékeléssel kapcsolatban felmertlt jogvitdkban és/vagy szakmai vitakban valé kdzremiikodés,
tovabba értékelésiinknek mas szakértok altal torténd opponalasanak értékelése, velik valé egyeztetése,
barmilyen egyeztetésen vagy birdsagon torténé megjelenés nem képezi feladatunkat, kivéve, ha a
Megbizéval ebben elézetesen irasban megallapodtunk.

Conzus Group lgazsaguigyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczur utca 7. 2. emelet 8.
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- nem vallalunk felelésséget olyan, a késdbbiekben, az ingatlanhasznositas, az ingatlan kdrnyezetében,

vagy az ingatlan piacon esetlegesen bekoévetkezé valtozasokért, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott
ertékeket.

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

- jelen szakvélemény nem igazsaguigyi, nem tartozik az igazsagugyi szakértékrdl szold 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 legvaldszinlibb ar, amelyet egy bizonyos idépontban, készpénzben, készpénzzel egyenértékii egyéb
értekben, vagy méas pontosan meghatarozott feltételek mellett kapni lehet egy meghatarozott vagyoni jogért, miutan
az esszer(i ideig szerepelt egy versenyfeltételek kozétt miikédd piacon, olyan kérilmények kozétt, amelyek minden
feltételukben eleget tesznek a korrekt eladas feltételeinek és az iizlet egy megfontolt, a kériilményeket ismers,
6nmaga neveben eljaré és szabad elhatarozasbol cselekvd elad6 és vevd kdzott jon létre.”

E definicio hallgatolagosan tartalmazza, hogy az eladas egy bizonyos idépontban zajlik le és a jogok atruhazasa
az eladorél a vevére az alabbi korilmények kdzott megy végbe:

- az elado és a vevo atlagos mértékben motivalt

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

- az eladas el6tt az adott tulajdont ésszertien elvarhato ideig a szabadpiacon eladasra felkinaltak
- a fizetés készpénzben, vagy azzal 6sszehasonlithatd pénziigyi konstrukcidban térténik

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

eladassal 8sszefiiggé specilis, vagy kilonleges pénzuigyi konstrukciok, vagy barmely, az adasvétellel kapcsolatos
fél altal megadott koncessziok.

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

A résziinkre atadott 2024. 03. 11.-i keltezésli e-hiteles tulajdoni lapbél ismerhettiik meg az értékelés targyat képezé
ingatlan adatait: cim, helyrajzi szam, alapteriilet, tulajdonosok. Az alabbiakban ismertetjik az ingatlan félhivatalnal

nyilvantartott adatait:

AZ ERTEKELT INGATLAN ADATAI

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

Tulajdoni lap szerinti tertilete:
Helyrajzi szama:
Ingatlan megnevezése:

Egyéb bejegyzés

Széljegy tartalma:

ll. RESZ:
Tulajdonviszony:

lll. RESZ:

Jogi helyzet:

2600 Vac, Sziréna kéz 7.
46 m?

2709/5

Kivett udvar

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

A 2024.03.11-i tulajdoni lap érvényes bejegyzést nem tartalmaz

VAC VAROS ONKORMANYZAT
Tulajdoni hanyad: 1/1

I11.1. Vezetékjog VMB-126/2011 engedély szamu (20254) Vac 0,4k V-
os 7. sz. fenndlld vezeték javara a vazrajz szerinti 6 m?2
tertiletnagysagra jogosult ELMU halézati Eloszto Kft. 1132 Budapest,
Vaci ut 72-74.

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

Conzus Group Igazsagligyi Szakért6 Kft.
1068 Budapest, Benczur utca 7. 2. emelet 8.
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5. INGATLANOK ISMERTETESE

5.1. Ingatlanok elhelyezkedése, tagabb kérnyezete

A varmegye és a tagabb kornyezet:

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

Pest varmegye Magyarorszag kézépso6 részén talalhato. Eszakrol Szlovakia és Nograd varmegye, keletrél Heves
és Jasz-Nagykun-Szolnok megyék, délrél Bacs-Kiskun megye, nyugatrol Fejér és Komarom-Esztergom megyék
hataroljak. Székhelye Budapest, az orszag févarosa, amely azonban 6nall6 teriileti egység, nem tartozik Pest
megyéhez.

A mai Pest varmegye terliletét a Szent Istvan altal 1009-ben kiadott adomanylevélben megnevezett Visegrad var
ispansaga mar magéaba foglalta. Visegrad lett az egyik els6 kiralyi székvaros, Visegrad varmegye pedig a kozepkorl
Magyar Kiralysag kézpontjava fejlddétt. A székvarost kornyez6 Pilist szent helynek tekintették. Visegrad varmegye
terliletébsl még az Arpad-korban két Ujabb varmegyét hoztak létre, Pest varmegyét és Pilis varmegyét. Az
elébbiben alakult ki késébb az (j févaros, Buda.

A torék hodoltsag utan a két varmegye egykori terliletén egységes Uj varmegyét szerveztek és Solt-széket is
idecsatoltak Fejér varmegye teriiletétdl. A 19. szazad elsé felében épiilt fel Pesten a varmegyehaza. 1876-ban a
Kiskunsag teriiletét is a varmegyéhez csatoltak. igy alakult ki az ériasi teriilet(i Pest-Pilis-Solt-Kiskun varmegye.

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

A Vaci jaras Pest varmegyehez tartoz6 jaras Magyarorszagon 2013-t6l, székhelye Vac. Teriilete 362,19 km?, 2013.
julius 15-én két varos (Vac és Orbottyan) és 16 kozség tartozott hozza.

A Vaci jaras a jarasok 1983. évi megsziintetése eldtt is létezett, ezen a néven a 19. szazad kézepéig, majd ismét
1898-t0l. Az 1950-es megyerendezésig Pest-Pilis-Solt-Kiskun varmegyéhez, azutdn pedig Pest megyéhez
tartozott, székhelye végig Vac volt. Ezen a néven 1898-t6l mUikodétt az addigi Vaci felsd jaras atnevezése utan,
melynek alland6 székhelye az allando jarasi székhelyek kijeldlése (1886) 6ta Vac volt.

A Vaci felsd jaras Pest-Pilis-Solt varmegye egykori Vaci jarasanak kettéosztasakor annak északnyugati részébél
jott letre a 19. szazad kozepén. (A délkeleti rész neve Vaci alsé jaras lett.) Az 1876-0s megyerendezéstdl mindkettd
Pest-Pilis-Solt-Kiskun varmegyéhez tartozott, az allando jarasi székhelyek kijelélésekor (1886) az elébbinek Vac,
az utébbinak Godollé lett a székhelye, 1898-tol pedig a székhelyiik utan Vaci illetve Godollsi jaras lett az
elnevezésiik.

A Vaci jarashoz tartozo telepuilések: Vac, Orbottyén, Acsa, Csdrdg, Csévar, Galgagyork, Kisnémedi, Kosd, Penc,
Puspdkhatvan, Plspokszilagy, Rad, Széd, Szédliget, Vacduka, Vachartyan, Vackistijfalu, Vacratot.

A varos:

Véc (szlovakul: Vacov, németiil: Waitzen, latinul: Vacium, olaszul: Vaccia, szerbiil: Bau) varos Pest varmegyében,
a Duna bal partjan; a Véaci jaras székhelye. A Dunakanyar kézpontjaként ismert telepiilés Pest varmegye 6todik
legnagyobb Iélekszammal rendelkezé varosa, egytttal vonzd idegenforgalmi célpont — egyrészt évezredes
torténelme, masrészt gazdag kulturalis élete miatt. Katolikus puispoki székhely, a Vaci egyhazmegye kdzpontja.

Teleplilés neve: Vac

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

Régio: Kézép — Magyarorszag

Megye: Pest

Jaras: Vaci

Jogallas: varos

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

A Duna nagyban befolyasolja a varos hangulatat. A belvarosi részen a parton parkositott teriiletet alakitottak ki, a
kulvaros partjat pedig — a tilalom ellenére — strandolok szazai téltik meg a meleg napokon.
Conzus Group lgazsagiigyi Szakérté Kft.
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Mig a szemkdézti parton a Pilis nyllvanyai egészen a Budai-hegységig folytatodnak, a Naszaly a Karpatok
Magyarorszagra atnyllé utols6 vonulatainak zarétagja, igy Vactél északra hegyek, dél felé pedig sik taj képe
fogadja az erre jarot.

Torténelmi teleplilésrészek

A véros kdzel 1000 éves térténete okan tébb varosrészre oszthatd és azokon belill is léteznek terliletek, melyeket
kdlon elneveztek:

- Alsévéros: Luxemburg, Burgundia

- Belvaros: Taban

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

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

- Derecske: Liget, Csatamez6, Kisderecske

- Hermany

- Maria-liget

- Sejce

A varos nevének eredete

Ma a nyelvészek tobbsége személynévbdl szarmazé helynévnek tartja a varos nevét. A Bécsi Képes Kronikaban
leirt legenda szerint 1074-ben, amikor a kézelben vivott, a magyar tronéroklési rendet meghatarozé csata el6tt
Géza és Laszl6 herceg itt jart, a terliletet erdéség boritotta, amelyben egy Vac nevezetii remete elt, és rola kapta
volna a varos a nevét. Mas elmélet szerint egy székely-fehér hun(kony)uralkodé, vagy magyar térzsi névbél (Vath)
szarmazik a név, de felmertiilt a ,vac” sz6 mint fontosabb telepulést, kézpontot jelentd szlav eredetii kifejezés is.

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

Watzenburg néven szél a varosrol. 1075-bél valé a Garamszentbenedeki apatsag alapitolevele, ebben Wac civitas
néven szerepel a varos.

A Vaci puspdkség alapjait I. Istvan kiraly rakta le, a ptispokséget mégis |. Géza alapitasanak tekintik. Ettél kezdve
az egyhaz végig jelentds szerepet jatszott a varos életében. A mindenkori piispok 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 megépiilt a vaci var. Sziikség is volt ra, hiszen a varos a
tortenelmi Magyarorszag kdzéppontjaban volt, igy a fontos hadi események mindig érintették. igy tértént ez az
1241-es tatarjaras idején is, mikor a mongolok az ott biztonsagot keresé lakossaggal egyiitt felégették a
vartemplomot és a puspoki udvartartas épiileteit. A tatarok tavozasa utan IV. Béla a délnémet vidékrdl hivott
telepeseket az elnéptelenedett romok kozé, akik az addigi kézponttél északabbra telepedtek le, a varos mai fétere
kore es itt épitették fel sajat hagyomanyaik szerint a Szent Mihdly tiszteletére szentelt plébaniatemplomot,
intézményeiket, lakohazaikat.

A 14-15. szazadban a nagy hirli humanista puspok, Bathory Miklés hozott békét a varosnak: szobraszokat,
festoket, épitészeket hivott Vacra. A békés viragzasnak a térokdulas vetett véget: a varost tébbszoér megostromolta
mindkét fél, de végul térok kézre jutott, bar 1595 és 1620 kozott keresztény kézen volt Vac, csak 1686-ban
szabadult fel végleg. Az oszman kézen lévé var katonasaga tobbségében bosnyak, a varos lakossaga végig
magyar tobbségl és reformatus vallast volt. A magyar lakossag tulélésében jelentds szerepet jatszott Budai
Bornemissza Bolgar Pal iigyved, a tavol él6 piispokok tgyvédje, veje felsévattai Wattay 1. Pal a varmegye helyettes
alispanja és unokaja a felszabaditaskor vaci jaras szolgabiraja, majd a varmegye kuruc alispanja felsévattai Wattay
Janos.
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Ujkor
A helyiek altal gyakran csak ,K6kapu” néven emlegetett, Maria Terézia tiszteletére emelt diadaliv

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

Mindekdzben a varos élénk fejlédésnek indult: a 18. szazad masodik felének meghatarozéd pispokei (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 befejezidtek a Piarista templom épitési munkalatai, 1755-
re pedig megépilt a Domonkos rend temploma is, melyet — hasznaldinak fehér 6lt6zéke utan — a nép Fehérek
templomanak nevezett el. 1764-ben Maria Terézia személyesen latogatott Vacra, akinek tiszteletére Vacott
megepitették az orszag maig egyetlen diadalivét. Az uralkodénd azonban gyanakodva fogadta az ajandékot, igy
latogatasakor nem mert athajtani a Kékapu alatt, kocsisaval kikeriiltette. 1766-ra megépiilt a Vac kincsestaranak
is nevezett Ferences templom, 1772-re pedig befejez6détt a mai plispoki palota épitése is, Migazzi Kristof nevét
pedig barki megtalalhatja a Vaci székesegyhaz szentélyét kutatva.

A 19. szazadban iparosodasnak indult a varos, a céheket manufaktirak, majd gyarak valtottak fel. 1846-ban
megnyilt a Vacot Pesttel 6sszekoté elsé magyar vasutvonal, amiért azonban a vaci kereskedék korantsem
lelkesedtek annyira, mint mondjuk Petdfi, hisz a gyors Gsszekéttetés a nagyvarossal a helyi kereskedelem
visszaszorulasat hozta.

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

20. szazad

1939-ben, Lengyelorszag megszélldsa utan tobb mint szazezer lengyel menekiilt érkezett Magyarorszagra,
kozuluk sokan Vacra is. A varosban lengyel arvahaz miiksdott, és szamos lengyel zsid6 felnétt és gyerek is

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

A 20. szazad két vilaghaboruja utan, az 1950-es évekre megvaltozott a varos szerkezete: a varos addig gerincét
kepzd egyhazi intézményrendszert az allam erészakkal hattérbe szoritotta, a fébb intézmények iranyitasat atvette.
A felduzzado6 lakossag (munkasok érkeztek az tjonnan alapitott banyaba) kiszolgalasara lakételepeket épitettek.
Vac Pest-Pilis-Solt-Kiskun varmegye része volt 1950-ig, amikor is a varmegyéket megyékkeé alakitottak.

A rendszervaltas oOta az egyhaz szerepe ismét n6. Az ipar leépitése miatt megsziint munkahelyek lehetéséget

adtak a varos visszaalakulasara. Az egyhaz révén ismét megjelent a felséoktatas, és feltjitottak az egyhazi
tulajdonba visszakerult ingatlanokat is.

A meguijulo fétér
Az 1990-es évek legelején egy pap a Fehérek temploma alatti elfeledett pincében 18. szazadi mumiakra és
gyonyoriien festett koporsokra lelt. A lelet vildgviszonylatban egyediilallo, a tetemek a kriptaban létrejott

kérnyezetben hihetetlen jo allapotban konzervaladtak. A vizsgalatok kimutattak, hogy a halottak némelyike életében
(feltetelezések szerint génmutacio révén) rezisztens volt kiilsnb6z6 halalos betegségekre.

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

A népesség alakulasa 2013 s 2023 kozott

32 728

32 828

Lakosok szama

paa s 2018 2030 itzad 2077

Adatok: Wikilala

Gazdasag

Az egykori keresked6varos életében a vasit megépiilése 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 mlikddd buntetes-végrehajtasi intézete (Vaci Fegyhaz és Bérton) — ahol a fogvatartottakat a kezdeti idoktsl
termelémunkaval foglalkoztatjak — 1855-ben létesiilt.

A kommunista hatalomatvétel utan az orszagban zajlo iparositasi hullam még inkabb iparvarossa tette Vacot: Dunai
Cementm(i (DCM) néven alakult meg a Naszalyban banyaszott mészbsl cementet készité vallalat, a vasut
szarazféld feldli oldalan ontéde alakult, a pesti varosvégénél pedig gumigyarat, fotokémiai gyarat (FORTE),
hajogyarat és hazgyarat hoztak létre és ezzel egyitt megkezdédétt a panel-lakotelepek épitése is.

Mara a varos gazdasaga ismét atalakuloban van: a régi allami monstrumok magantulajdonba keriiltek, az egykor
t6ébb ezer munkast foglalkoztato Dunai Cement M(ib8l (DCM) Duna-Drava Cement (DDC) lett, és az adminisztraciot
vegz6 személyzeten kivil szinte minden dolgozét elbocsatottak, gépek végzik a régi dolgozok munkajat. Az egykori
Taurus gumigyar izemeltetéje a Henkel lett, ami profilvaltassal is jart.

Gyorsforgalmi dtja (M2) és tekintélyes multja azonban ma is vonzova teszi a varost: 1990 6ta komoly meérték(i
kulféldi m(ikédd t6ke telepiilt be, s az Ujonnan épiilt ipari parkban a Zollner elektronikai gyar mellett az IBM
Uzemeiben is éjjel-nappal szerelik 0ssze a szamitdgép-alkatrészeket.

Mikdzben a varoshatarban winchestereket szerelnek éssze, a belvarosban sem muilt el az idé valtozas nélkiil:
valamennyi nagyobb eurdpai és magyar bank és biztositotarsasag rendelkezik fiokkal Vac "Vaci utcajanak” szamito
Széchenyi utcaban.

2007-ben évtizedekig tarto folyamatos termelés utan bezartak a nagy multa 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 lakotelep.

Kozlekedés

Vac Budapest iranyabol kénnyen megkozelithetd autoval az M2-es autouton és a 2-es féuton, a Nyugati
palyaudvarrél 25 perc alatt zonazé vonatokkal a MAV 70-es szamu Budapest—Szob-vasttvonalan, autébuszon
vagy biciklivel a Duna mellett futd Budapest-Szob kerékpartton, nyaron pedig a Budapest és Esztergom kozott
kézlekedé kirandulohajokkal is. A Dunan egész évben kézlekedd rév kéti 6ssze Tanhitotfaluval, igy Esztergom vagy
Szentendre feldl is megkdzelithetd a varos (a rév kiszolgalo Utja a 12 303-as (t). Amidta megépiilt a 2/A Ut (M2-es
autout), a Budapest—Ipolysag—Krakko ttvonal elkeriili a varost.

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

A vizsgalt ingatlan Vacott a Sziréna kéz 7. szam alatt, a vasttallomas kozelében fekszik. A Sziréna utca a Zrinyi
Miklos utcat koti 6ssze a vasuttal.

A kdrnyek, a belvaros széle, intézményi épliletek (pl. renddrség), lizletek, irodak, tébbszintes lakohazak, valamint
a Vac autobusz-allomas talalhatok itt. A kornyék rendezett, jelentés a gyalogos és gépjarmtiforgalom.

Az épletallomany vegyes koru és miszaki allapotd. A feltjitando épiiletek kézétt megtalalhatok a mar felujitott,
illetve az Gjszer( allapotu épiiletek is.

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

A varos ingatlanpiaca
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(forras: ingatlannet.hu)

A diagramon Vac teriletén talalhaté lakoingatlanokra vonatkozo négyzetméter arak havi alakulasa kovethetd
nyomon. A szaggatott vonallal jelzett id6szakokra vonatkozoan nem all rendelkezéstinkre elegendd informacio.
Lakoingatlanok eseten Vac telepilésen az atlag négyzetméter ar 792 015 forint, a legmagasabb kinalati ar 921
290 forint. (forras: ingatlannet.hu)
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(forras: ingatlan.com)
Az ingatlan.com hirdetési portalon elérheté 2024 februari statisztika szerint a telkek atlagos négyzetméterara
18.228Ft/m? volt a teleplilésen

A lakoovezeti telkek, lakasok és lakohazak irant az elmdlt évben Vacon is jelentésen erésddétt a kereslet.

Ipari vezeti telek, illetve beépithetd ipari terlilet korlatozottabb mennyiségben érheté el a varosban. A szomszédos
varosok koziil Dunakeszi, illetve God is rendelkezik kisebb — nagyobb ipari / kereskedelmi dvezettel.
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Pest megye és az agglomeracié gazdasagi helyzete

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

Sziikséges leszbgezni, hogy a gazdasag teljesitménye nem egyenletes magan Pest varmegyén beliil sem. Az
agglomeracios zonaban koncentralodik a megyében székhellyel rendelkezé gazdasagi tarsasagok 80%-a, melyek
a statisztikai allomanyi létszam négyo6todét foglalkoztatjak. A térségben azok a Budapesttel szomszédos varosok
talalhatok, melyek a gazdasagi tevékenységek szuburbanizaciojaban leginkabb érintettek (Dunaharaszti,
Szigetszentmiklos, Dunakeszi, Térokbalint, Budadrs), illetve az agglomeracio egyéb, nagyobb méretti, de tavolibb
telepllései (Godollo, Vac).

A lakossagi jévedelmek tekintetében szintén megmutatkozik a fenti kettésség. Az agglomeracidban telepiilési
szinten magasabb az egy fére juté dsszevont adoalap osszege, mint Pest megye killsé részén. A legalacsonyabb
jévedelmii teleplilések a régio délkeleti és északi perifériajaban helyezkednek el.

(forras: terport.hu)

Az agglomeracios zénaban miikodd vallalkozasok jelents szamban véalasztotték az ipari, a technoldgiai és az
innovacios parkok altal nyuijtott fejlesztési terlileteket és lehetdségeket, szolgaltatasokat a sikeres iizlet
reményében. Egy jol miikddé ipari park akar tébb vallalkozas tovabb fejlédését, jovéjét jelentheti.

Vac gazdasagi helyzete, térségi szerepe

Vac térségébe a rendszervaltas ota jelentés mértékd kilféldi miksdé téke érkezett, amely déntden atformalta a
varos gazdasagi szerkezetét. A varos foldrajzi fekvésének és ipari multjanak kévetkezményeként jelenleg is a
Dunakanyar egyik ipari centruma, de természetesen tovabbi fejlédési lehetéségei vannak - részben a meglévé,
részben az ujonnan betelepiilé vallalkozasokra alapozva. A 2008-as gazdasagi valsag érzékenyen érintette Vac
gazdasagi szereplSinek egy részét is. Szamos vallalkozas vonult ki a varosbol, ami a helyi ipariizési adobevételek
tobb szazmillio forinttal csdkkenését okozta, ez pedig mas, 6nkormanyzati finanszirozasu szegmensekben is
éreztette kedvezétlen hatasat. Vac vonzereje a gazdasagi szerepldk szamara tovabbra is a j6 infrastruktira és
kézlekedési helyzet, Budapest kézelsége, és a humaneréforras. A varos jévéjének alapja a telepiilésfejlesztési
koncepcio idétavjaban a stabil és dinamikus gazdasag. Alapvetd cél a jelenlegi vallalkozasok piaci pozicidinak
erGsitése, Uj vallalkozasok letelepitése, és az 6nkormanyzati bevételek novelése. Fenti célkitizés a varos
gazdasagfejlesztés terén elérni kivant céljait fogja 6ssze.

Az ipari és kereskedelmi teriiletek fejlesztése.

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

A meglevd vallalkozasok fejlddési lehetdségeinek biztositasa és Uj vallalkozasok varosba vonzasa atfogo célja a
varosnak, amely a 2014-2020-as idészakra szol6 ITS-ben is t6bb kulcsprojektet 6tvoz. Az ipari és kereskedelmi
terliletek fejlesztése részcél atfogja a nagyobb Iéptékii kereskedelmi és iparteriiletek fejlesztését a varosban.

A vaci ipari és kereskedelmi infrastruktura fejlesztésének fontos elemei a Déli iparteriilet és a Deakvari Iparteriilet.
A varos déli részén kialakult egy gazdasagi kozpont, ahol helyet kapott a kereskedelem, valamint az iparral illetve
a logisztikaval foglalkoz6 létesitmények is a Toperini Ipari Parkhoz kapcsolédoan. Cél a teriiletfelnasznalasi
egységeken belill a megfelel6 telkek szabalyozasa. A fejlesztés kivetkezd eleme a C-telep és kérnyéke a varos
északi részén. Ez egy barnamez6s beruhazas, melynek célja egy korszerii logisztikai kozpont illetve raktarbazis
létesitése, a Duna menti fejlesztésekkel 6sszehangolva. Jelenleg raktarak és kereskedelmi és szolgaltaté funkcioji
épliletek vannak a teriileten, viszont az M2 tovabbépitése és annak a varos északi részén levd csomopontja Uj
fejlesztési lehetéségeket ad a kévetkezd tervidészakban.

Az infrastruktura-fejlesztés tovabbi eleme az allat- és kirakodo-vasartér uj helyén térténé megvalésitasa. Uj helyre
koltoztetése valt sziikségessé, hiszen jelenleg lakoteriilet kozelében talalhato. A jelenlegi helyét rekreacios, sport
jellegii terliletté lehetne fejleszteni. Kisebb léptéki barnamezés fejlesztések Vac szamottevd kisebb léptéki
barnamezés terletekkel rendelkezik, amelyek hasznositasa jelentés gazdasagi és tarsadalmi haszonnal jar, ezért
e tertletek rehabilitacioja és a jelenlegi varosszévetbe valo integralasa a varos fontos célkitlizései kézé tartozik. A
megvalosulas a megujitd varosfejlesztéshez és a gazdasagi névekedéshez fog hozzajarulni. Eredményeként a
barnamezés teriileteken elsésorban kozosségi, kisebb részt lakascell fejlesztések fognak megvalésulni, melybél
kozvetetten az egész lakossag profitalhat. Ez az éget6 lakashianyt is enyhiti.
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llyen teruletek a volt Hiradd laktanya, a volt Hiradas tertilete, a volt Vagohid terilete, a volt Forte-Masterpiece
rehabilitacioja. Az érintett terliletek kozll a Tesco tulajdonaba kertilt egykori Vagohidat lebontottak, jelenleg aruljak
a terlletet. A Laktanya teriletének rendezési célja a teriilet szerves kapcsolatanak megteremtése a varossal,
egyben az északi varosrész rendezési terv szerinti kézlekedésének megvalésitasa lesz. A terilet j6 adottsagokkal
rendelkezik (kozel otven épllet talalhato a terilleten, értékesnek mondhato a névényallomany, mindez jo
teleptilésszerkezeti adottsagok mellett). A fejlesztési cél komplex szocialis-kulturalis-szolgaltatd kdzpont
létrehozasa. A tobbi tertileten lakascélu fejlesztés kivanatos, amely magantéke részvételével valésulhat meg.

Vac, mint kereskedelmi kézpont koncepciojaval 6sszhangban és tradicionalis szempontok figyelembe vétele miatt
szlikséges Uj vasartér megvalositasa. A jelenlegi vasartér teriiletén allat és kirakodo vasar mikadik, ezt azonban
a rendezési terv megszinteti, mivel a sir(in lakott teriilet kdzelében lévd funkcio zavarja a lakok nyugalmat. A
teruletbdl pihenépark létesitése tervezett. A teriilet fontos fejlesztési eleme a kiilon szintti vasiti-koz(ti kapcsolat
megvalositasa.

(Forras: Véac Teleptilésfejlesztési Koncepcio 2017.)
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6. AZ ERTEKELT INGATLAN BEMUTATASA

6.1. Az értékelt ingatlan bemutatasa, megkézelitési lehetésége

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

Az ingatlan egy téglalap alaku 46m? nagysagu telek, mely a tulajdoni lap szerint kivett udvar megnevezés(, a
terlletet természetben acél vazszerkezetre épitett, fémlemezzel fedett félnyereg tetével fedték be.

Az utca feldl a teriilete a fémlemez kétszarnyu kapun lehet bejutni. Két oldalrél téglafalakkal lehatarolt, a
szomszedos 2709/4 hrsz felél az épiilet falahoz csatlakozik. Ez utébbi ingatlan tetéterébe vezetd acélszerkezet(
Iépcs6 a teriileten halad at.

Jelenleg taroloként hasznositott. Az utcai bejarat a garazs funkciéra térténé hasznositast is lehetévé teszi

Megkozelitési lehetéségek

Az értekelt ingatlan a Zrinyi Miklos utca felél kozelithetd meg, a Sziréna kbz egy zsakutca. A kdzeli buszpalyaudvar
és a vasutallomas a biztositja a jo tdmegkozlekedési kapcsolatokat.

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

Kézmii helyzet:

Az ingatlan az utcai kdziizemi halézatokra nem csatlakoztatott.

6.2. Szabalyozasi helyzet

A vizsgalt ingatlan terilete a kapott adatszolgaltatas, a helyi épitési szabalyozas szerint kiszolgalé ut, maganut
Ovezetbe sorolt.

A
Kbzpark.
- 2T

873

Kiszolgalé ut, maganut
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58.§ [Kozlekedési terlletek]

(1) A kozlekedesi eés kozmiielhelyezésre szolgalo teriilet az orszagos és helyi kézutak, a kerékparutak, a gépjarmu
varakozohelyek (parkolok), a jardak és a gyalogutak, mindezek csomoépontjai, vizelvezetési rendszere és
kornyezetvédelmi létesitményei, a kdzforgalma vasutak, vizi és légi kozlekedés épitményeinek elhelyezésére
szolgal.

(2) A kozlekedési és kdzmlielhelyezésre szolgalo teriilet az alabbi 6vezeteke tagozodik:

a) kozuti kozlekedési bvezet jele: KOU, illetve szinezés

b) parkolé 6vezet jele: Kép

c) kildnszintl kozati kozlekedési csomopont teriilet jele: KOcs

d) kotottpalyas (vasuti) kozlekedési Gvezet jele: KOk

e) kotottpalyas kézlekedési védelmi célu zoldfelllet bvezet, jele: KOkv

f) vizi kdzlekedési (hajoallomas, kik6t6) Svezet jele: KOKki

g) egyéb kozlekedési teriilet jele: KOe

59. § [Kozuti kozlekedési terliletek]

(1) A kozuti kézlekedési terliletek a Terven a KOu jellel, sarga és sziirke szinezéssel megkiildnbdztetett teriiletek.

(2) Sarga szinnel jel6lt utak az orszagos gyorsforgalmi utak, az orszagos utak, az orszagos mellékutak és telepulési
foutak, a teleptilési mellékutak (gy(ijté utak), sziirke szinnel jeldlt utak a kiszolgalé utak, a kerékparutak, gyalogutak,

kivéve a vasutallomastol a Marcius 15. térig terjedé gyalogos féutca teriiletét, melyet az SZT narancssarga szinnel
jelol.

(3) A kdzlekedési teriileten elhelyezheté a kézlekedést kiszolgalo

a) kozlekedési épitmények

b) kereskedelmi, szolgaltato, vendéglato, szallashely szolgaltato épiilet

c) igazgatasi épllet

d) a gazdasagi tevékenységi célu épiileten beliil a tulajdonos, a hasznal6 és a személyzet szamara szolgal6 lakas

kialakitasat nkormanyzati tervtanacson kell bemutatni, illetve KORT-ben kell meghatarozni.

Megjegyzés:

Az ingatlan beépitésre nem szant dvezetbe tartozik. A telek nem beépithetd. Az ingatlan csak jelen allapotaban
hasznosithato, a tet6 megtarthato, de elbontésa esetén csak az 6vezeti besorolas szerinti épiiletek, épitmények
helyezhetdk el.
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7. AZ ERTEKELES

7.1. Az értékelés moédszere

Az értékbecslés, a TEGOVA utmutaté elvei és modszertani ajanlasai (EVS 2003, EVS 2009, EVS 2012, EVS 2016,
EVS 2020) szerint, a tébbszér moédositott 25/1997. (VII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb
jogszabalyokban el6irtaknak megfelel6en késziilt.

7.1.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajto szakért az értékelendé ingatlan elemeit 6sszehasonlitja az
adott korzetben, a kdzelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi
az eltérések alapjan szikséges kiigazitasokat. Minél kézvetlenebb 6sszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal
pontosabb a becsérték.

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

Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kévetkezé tényezék szolgalnak:

- realizalt tgylet szerinti ar / kinalati ar
- értékesitési idépont
- elhelyezkedés, megkozelithet6ség, infrastrukturalis ellatottsag, méret, miiszaki allapot

Az értéket az ingatlan koérnyezetében fellelneté hasonlé tipusu ingatlanok adasvételikinalati adatainak
felhasznalasaval hatarozhaté meg.

7.1.2. A hozamszamitason alapulé értékelési médszer

A hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmer(lé kiadasoknak a kiilénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szarmazé tiszta jévedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.

A jovbbeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

Jévbbeni pénzfolyamok felallitdsa hasznalati médonkeént.

A tékésitési kamatlab meghatarozasa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulé érték.

2R

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

7.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

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

Az értékelés soran figyelembe vettilk az Europai Bizottsag 1255/2012/EU. (2012.december 11.) rendeletének, az
IFRS 13 Nemzetkdzi Pénzuigyi Beszamolasi Standard ,Valés értéken torténd értékelés’-re vonatkozo szabalyait is.

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

Az 6sszehasonlité elemzés soran az 6sszehasonlitashoz kinalati adatokat hasznaltunk fel. Az ésszehasonlitasra
alkalmas ingatlanok korét hasonld paraméterekkel rendelkezé ingatlanok kéziil valasztottuk ki. Az ingatlanpiacon
szokasos alkura és az eltéré tulajdonsagokra tekintettel korrekcios tényezét alkalmaztunk.

Hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerild kiadasoknak a kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A modszert altaldban a
jovedelemtermelé képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak. Jelen esetben iires, beépithetd,

fejleszthetd telkek esetében a hozam szamitason alapulé értékelést a maradvanyértékelés modszerével végezzik
el.
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8. INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA

8.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszerrel meghatarozott érték

Cim:

Leiras

Teriilet

Kinalati ar (brutto)

Kinalat miatti
korrekcio

Fajlagos alapar
Korrekcios tényezék

Telek teriilet

Kozmlivesitettség

Foldrajzi
elhelyezkedés

Telepiilésen beliili
elhelyezkedés

Megkozelités

Ovezet

Beépithetdség, sz. m.
Egyéb
Osszes modositas

Korrigalt fajlagos
alapar

Adat forrasa, idépontja

Vizsgalt ingatlan

01

0-2

0-3

0-4

Vac, belteriilet 2709/5

Téglalap alaku,
kozlekedési dvezetbe
(Kodu) sorolt (beépitésre
nem szant 6vezet) -
kiszolgalé ut, maganut-
ingatlan, 6sszkézmiives
(szomszédos ingaltanok
Vit dvezetbe soroltak)

Vac, Erzsébet utca

Lk-6a 6vezetbe sorolt,
40%-ban beépithetd, ép.
Mag. 3,0-6,5m, sz.m.

ingatlan.com/ 32815498

Vac, Petéfi Sandor utca

Szabalytalan sokszog
alaku, Lk-15aK 6vezetbe
sorolt, 60%-ban
beépitheto telek, sz.m

utcaban (aszfaltozott)

adasvétel 2023.

Vac, Kéhid utca

Lk-3 6vezetbe sorolt,
35%-han beépithetd,
ép.mag. 4,5m-6,0.m.

1,0 dsszkdzmlives, telek 1,5, telek, 6sszkdzmii az 1,0, 6sszkdzmiives telek

ingatlan.com/ 33512767 ingatlan.com/ 33581942

Véc, Gorgey Artlr utca

Vt-4 dvezetbe sorolt,
40%-ban beépithetd,
ép.mag. 4,0m-9,0.m.
sz.m.:1,2, 6sszkdzml az
utcaban

128 438 Ft/m?

123 261 Ft/m?

153 529 Ft/m?

2024 februar 2024. februar 2024. februar
46 m? 368 m? 850 m? 400 m? 947 m?
42 000 000 Ft 90 000 000 Ft 23 000 000 119 380 000
-10% 0% -10% -10%
102 717 Ft/m? 105 882 Ft/m? 51 750 Ft/m? 113 455 Ft/m?
46 m? 20% 30% 20% 30%
Osszkdzmlives 0% 15% 0% 15%
Véac 0% 0% 0% 0%
Sziréna koz 0% 0% 20% 0%
aszfaltozott 0% 0% 0% 0%
Kozlekedési dvezetbe
(Kou) sorc?lt (Peépitésre 0% 0% 0% 0%
nem szant dvezet) -
kiszolgald ut, maganut-
nem beépithetd 0% 0% 0% 0%
0% 0% 0% 0%
20% 45% 40% 45%

72 450 Ft/m?

164 510 Ft/m?

Korrigalt fajlagos alapar, kerekitve Ft/m?

128 400 Ft/m?

Ovezeti besorolas -20%
Beépithetoség, sz. m. -30%
Osszes korrekcié -50%

Korrigalt fajlagos alapar, brutté Ft/m? 64 200 Ft/m?
Korrigalt fajlagos ar nett6 (Ft/m?) 50 551 Ft/m?*
Korrigalt fajlagos ar, kerekitve nett6 (Ft/m?) 50 550 Ft/m*
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Megjegyzeés

Az értékelt ingatlan beépitésre nem szant 6vezetben fekszik, a teriiletét Kéu kozlekedési 6vezetbe sorolta a helyi
épitési szabalyzat, mely dvezet az ingatlan hasznositasanal jelentds korlatozast jelent. Az 6sszehasonlitas kérébe
vont ingatlanokhoz képest kedvezétlenebb &vezeti besorolas miatt -20%-0s, a beépithetéség miatt -30%o0s
korrekciot alkalmaztunk, a 3db adatra egységesen.
Az ertékelt ingatlan beépitésre nem szant 6vezetben fekszik, a teriiletét Kéu kozlekedési évezetbe sorolta a helyi

épitési szabalyzat, ezért a megfelelé 6sszehasonlitas érdekében alkalmazott korrekciok mértéke meghaladja az
altalanosan elfogadott 30%-0s mértéket.

Az ingatlant egy fémszerkezet tetével fedték be, mely tetészerkezet érték potiasi koltség alapon hatarozzuk

meg:

A tet6szerkezet értéke:

Az épiiletek/épitmények értékének meghatarozasa:

ci . 1 Brutté potlasi koltség Brutt6 pétlasi Avulasok L
Epiilet/épitmén ezése E , o Potlasi érték
P vy gy [egyséq] koltség fizikai funk. piaci :
Acél vazszerkezelre épitelt félnyereg tetd, ¢, 85 500 Ft/m? 3033000Ft  15% 0% 0% 3343 050 Ft
trapézlemez fedés
Osszesen: 3 343 050 Ft
Az ingatlan értéke mind6sszesen:
B Beszamita értéke Korrigalt fajlagos e
Ingatlan Ertékelt teriiletm®  Fajlagos &r Ftim? peza sy 9ot =eg Piaci érték Ft
%o alapar Ft/m
Vac, belteriilet 2709/5 46 m? 50 550 Ft/m? 100% 50 550 Ft/m? 2 325 300 Ft

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

5600 000 Ft

Osszegben allapitjuk meg,
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8.2. Hozam alapu szamitassal meghatarozott érték

Az ingatlan hozamalapl értékének meghatarozasat az ingatlan garazsként torténd bérbeadasaval modellezzik. A
bevételek az ingatlan bérbeadasabol szarmaznak. A bérleti dij meghatarozasahoz az ingatlan kérnyezetében bérbe

adasra kinalt hasonlo6 célra hasznosithatd ingatlanok bérleti dij adatat gytijtéttik 6ssze.

Bérbe adasra kinalt ingatlanok:

Cim:

Leiras

Adat forrasa, id6pontja

Telek teriilet

Teriilet
Kinalati havi bérleti dij
(Ft/ho)

Kinalat miatti korrekcio

Fajlagos bérleti dij

Korrekcios tényez6k

Felépitmény teriilete

Telek teriilete

Miiszaki allapot

Kialakitas

Féldrajzi elhelyezkedés

Telepiilésen beliili
elhelyezkedés

Kozmiivek

Ovezeti besorolas

Hasznosithatésag

Osszes modositas

Korrigalt fajlagos alapar

Vizsgalt ingatlan

0-1

0-2

0-3

Vac, beltertlet 2709/4

Utcardl megkozelithetd
garazsként / taroloként
hasznosithat6 ingatlan

Vac, Godollsi ut

Sorompoval elzart
terlleten fedett, zart
gépkocsi beallo
Itaroloként is
hasznosithato

ingatlan.com/ 32970903
2024. marcius

Vac Racz Pal utca

Viz, villany kozm{ivel
ellatott, zart garazs

ingatlan.com/ 33042687
2024. marcius

Vac, Zrinyi Miklds utca

Ujszerrii allapotd
tarsashazban talalhatod
onall6 garazs

ingatlan.com/ 31939361
2024. marcius

46 m?
46,00 m? 18 m? 40 m? 15 m?
35 000 100 000 35 000
-5% -5% -5%
1 847 Ft/m?/ho 2 375 Ft/m?/ho 2 217 Ft/m?/ho
46,00 m? -10% 0% -10%
46 m? 0% 0% 0%
-5% -10% -20%
Fedett/ -20% -20% -20%
Vac 0% 0% 0%
Sziréna koz 5% 0% 0%
Viz, villany, csatorna 0% 0% 0%
kozlekedési dvezetbe 0% 0% 0%
sorolt
garazs / tgrf)lo, szocC. 0% 0% 0%
Helyiségek
-30% -30% -50%

1 355 Ft/m?/ho

1293 Ft/m?/ho

1663 Ft/m*ho

1108 Ft/m?ho

Korrigalt fajlagos alapar, kerekitve Ft/m?

1 350 Ft/m?
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Bevételek:

Szamitasainkban az ingatlan bérbe adasat modellezzilk, melynek soran a piaci dsszehasonlitd modszerrel
meghatarozott fajlagos bérleti dijjal szamolunk. Az ingatlan bérbeadasanal a kihasznaltsag mértékét 85%-ban
hatarozzuk meg.

Szamitasaink alkalmazott bérleti dij: 1350 Ft/m2/hé

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

Hozamrata

A tOkésitési rata meghatarozasanal figyelembe vettiik a jelenlegi gazdasagi varakozasokat, a makro és mikro
gazdasagi mutatokat, és hozam elvarasokat. Szamitasainkban 9,0%-os ratat alkalmaztunk.

Hozamszamitas:

| Direkt tékésités |

Fajlagos mennyiség Osszeg
Bevételek
A bérletileg hasznosithato terilet Funkcio 1. 46,00 p?
A bérletileg hasznosithaté terllet Funkcio 2. m?
Bérleti dij Funkcio 1. 1350 Ft/m? 745 200 Ft
Bérleti dij Funkcié 2. Ft/m?2 Ft
Kihasznaltsag 85 %
Figyelembe vehet6 bevétel 633 420 Ft
Kiadasok
A Uididenos  Tenmanasl 5 ooecpevitelek  %a 25 15836  Ft
koltségei
Menedzselési koltségek Az éves bevételek %-a 2,5 15 836 Ft
Felujitasi koltségalap Az éves beveételek %-a 2,5 15 836 Ft
Egyéb kéltsegek Az éves bevételek %-a Ft
Eves lizemi eredmény 585914  Ft
Tokesitési rata 9,00%
Tokésitett érték 6 510 150 Ft
Befektetési kiadasok Ft
Az ingatlan hozadéki értéke 6 510 150 Ft
Az ingatlan hozadéki értéke kerekitve 6 500 000 Ft

Szamitasaink eredményeként Vac belteriilet 2709/5 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadara
vonatkozd, hozamszamitassal — maradvanyértékelés moédszerével- meghatarozott érték Ssszesen,
kerekitve nett6:

6 500 000 Ft

Osszegben allapitjuk meg,

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

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

A ket eltér6 modszerrel elvégzett szamitas hasonlo eredményre vezetett. A végsd érték meghatarozasanal
megvizsgaltuk az alkalmazott értékelési modszerekben rejlé bizonytalansagot, melynek eredményeként a piaci
Gsszehasonlitd modszer eredményét fogadjuk el végsd piaci értékként. A piaci 6sszehasonlitd elemzés
elvégzéséhez elegend6é szamu, dsszehasonlitasra alkalmas értékadat allt rendelkezésre ahhoz, hogy a médszer
eredményét megbizhatonak tekintsiik. A hozam elv(i értékeléshez kevés hiteles adat allt rendelkezésre, ennek
megfeleléen a szamitas szamos bizonytalansagot tartalmaz.

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

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

Végs6 piaci érték
Piaci 6sszehasonlité modszerrel meghatarozott érték- telek értékelés 5 600 000 Ft
A piaci 6sszehasonlité megkozelités sulyozasa 100%
Hozam szamitas modszerével meghatarozott érték 6 500 000 Ft
A hozamszamitas megkozelités stlyozasa 0%
Forgalmi érték netto: 5 600 000 Ft
Forgalmi érték kerekitve netto: 5 600 000 Ft

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



9. 0SSZEFOGLALAS

A megbizas targyat képezé ingatlanokra vonatkozé alapelvek és korlatozo feltételek mellett, a helyszini bejaras és
a szamitasok alapjan megallapitasra kerdl, hogy

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

5600 000 Ft

azaz Otmillié-hatszazezer Forint

ami az értékelt 46 m? nagysagu teriiletre vetitve 121 739 Ft/m? fajlagos arat jelent.

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

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

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

Tulajdoni lap
Ingatlan elhelyezkedését bemutaté térképek

A helyszini szemlén készitett fotok

Conzus Group lgazsagugyi Szakérts Kft.
1068 Budapest, Benczur utca 7. 2. emelet 8.
24, oldal



Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

EST VARMEGYEI KORMANYHIVATAL
JAC 2600 Dr. Csanyi LasZI6 krt. 16. Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat

Megrendelés szam:30005/14137/2024

S

2024.03.11
JAC Szektor : 33
Jelteriilet 2709/5 helyrajzi szam
2600 VAC Sziréna koz 7. "feliilvizsgdlat alatt"
LRESZ
Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jov. alosztéaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
. Kivett udvar 0 46 0.00

’. bejegyzd hatarozat: 8576/1985
Terheli a VAC Belteriilet 2711 HRSZ-t illetd Egyéb szolgalmi jog

l. bejegyzd hatarozat: 37434/2006.05.12
Ingatlan-nyilvéantartds &atalakitdsa a DAT forgalombahelyezésével.

ILRESZ

t. tulajdoni hé&nyad: 1/1
bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 33360/1994.04.28
jogcim: tulajdonba adas
jogalléas: tulajdonos
név: VAC VAROS ONKORMANYZAT
cim: 2600 VAC Marcius 15. tér 11.
torzsszam: 15731302

ILRES Z

bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 44469/2011.08.29
Vezetékjog

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

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

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéantartédsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennadlld bejegyzéseket,
a teljes médsolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejli dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kozigazgatasi hatdsdgi eljards céljabdl keriilt kiaddsra. Masra nem hasznalhaté.
TULAJDONI LAP VEGE




FOTOMELLEKLET:

Ingatlan cime: |2600 Vac, belteriilet
helyrajzi szama: | Hrsz.: 2709/5
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TERKEPMELLEKLET

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