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SZAKERTOI JELENTES

Meghbizo:
Készitette:
Ertékelés targya:

Ertékelés célja:
Ertékelés fordulénapja:

Szakvélemény érvényessége:

Ingatlanok forgalmi értéke:

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

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

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

Ingatlan piaci (forgalmi) értékének megallapitasa
2024. augusztus 27.

180 nap

31 200 000 Ft

azaz Harmincegymillio-kettészazezer Forint

Alapelvek: 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.
Keészitette: Ellenérizte
ph.
Varga Agota Eva Fiistos Balint

ingatlanvagyon-értékeld
ny.sz. 04549/2005

tgyvezetd
ingatlanvagyon-értekel6
EUFIM ny.sz. 2008/192

Conzus Group lgazsaglgyi Szakértd Kft,
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2500 Voo, helferiils

1. ERTEKELES

Vaci Véros Onkormanyzat Gazdasagi Hivatal (2600 Vac, Marcius 15. tér 11.) mint Megrendeld, ingatlanforgalmi
szakertonek kerte fel Conzus Group Igazsagligyi Szakérts Kft.-t, mint vagyonértékelési szakvélemény készitésére
jogosult vallalkozast.

A megbizas alapjan, az ingatlan értékesitését megeléz6en a déntéshozatal eldkészitése céljabdl a 2600 Vac,
belteriilet 2709/4 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada szerinti piaci (forgalmi) értékének meghatarozasa
valt szilkségesse.

2. VAGYONERTEKELES MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlére kerlilt sor, tovabba megvizsgélasra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre allé, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeleléen alkalmazasra
kerltek az Eurdpai Uni6 tagallamaiban miikodé hivatésos vagyonériékeldk altal alapitott szervezet, a TEGOVA
vagyonértékelési Utmutatojanak modszertani elvei (EVS 2003, EVS 2009, EVS 2016, EVS 2020) és a tobbszorosen
modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet eldirasai.

A 2024. auguszius 27.-i helyszini szemle soran az ingatlant és annak kérnyezetét bejartuk. Az ingatlan adatait a
megbizé altal atadott tulajdoni lapbdl és alaprajzbol ismertik meg. A helyszinen megvizsgaltuk az ingatlan
adottsagait, kornyezetét, és mas értékbefolyasolo tényezéket. Az ingatlanrdl, a rajta 4l épiiletrdl, a kornyezetérél
fényképfelvételeket készitettiink, melyeket a mellékletekben csatolunk. Az értékelés elvégzésekor, a fentieken

talmenden megvizsgaltuk a hasonlé tipusu és jellegli ingatlanok &ltalanos piaci helyzetét, valamint a kornyéken
kialakult ingatlanpiaci viszonyokat is.

3. ALAPELVEK ES KORLATOZO FELTETELEK

Az ingatlanforgalmi szakértéi véleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a
kovetkezdket sziikséges figyelembe venni:

- az ertékelés targyat képez6 ingatlanban semmiféle kézvetlen, vagy kozvetett érdekeltségiink nincs. Az
ertekbecslésben rogzitett megallapitasok, kévetkeztetések kizardlag szakmai szempontokon alapulnak;

- aszakvelemenyben jellemzett allapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendel6 kepviselGjenek szobeli tajékoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalls, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényezokeért (pl.: talajfelszin alatti problémak,
kornyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk felelésséget;

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

- Jelen ingatlanforgalmi szakvéleményt elfogulatlanul, kilsé korilményektdl nem befolyasoltatva
keszitettlk, dijazasunk nincs osszefliggésben az ingatlan megallapitott értékével.

- nem vizsgaltuk az ertékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallo terheket és kotelezettségeket,
feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak id6pontjaban az ingatlan hasznalataval
kozvetlentl 6sszefliggd tartozas (kdziizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden jogi természetli vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényesseége, stb.) nem végeztink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korlatozasarol az e-
hiteles tulajdoni lapon bejegyzetteken, illetve a térképméasolaton rogzitetteken tdlmenden nincs
tudomasunk, és ezért felelésséget nem vallalunk;

- aszakvelemeny fordulonapja: 2024. augusztus 27.

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

- jelen szakértdi vélemény szellemi terméknek minésiil

- el6zetes irdsbeli hozzajarulasunk nélkill a szakvélemény semmilyen része nem hozhatd nyilvanossagra
(kiilonos tekintettel a forgalmi értékre, az értékelok személyére, valamint az értékelé cégre vonatkozoan),
az sem egeszében, sem részleteiben mas altal nem alkalmazhatd. A szakvélemény mas célll
felhasznaldsahoz a készitd cég irasos hozzajarulasa szilkséges.

- ezen értékeléssel kapcsolatban felmerilt jogvitakban és/vagy szakmai vitakban vald kozremiikodes,
tovabba értékelésiinknek mas szakérték altal torténs opponalasanak értékelése, veliik vald egyeztetése,
barmilyen egyeztetésen vagy birésagon torténé megjelenés nem képezi feladatunkat, kivéve, ha a
Megbizaval ebben elézetesen irasban megallapodtunk.
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- nem vallalunk felelSsséget olyan, a késtbbiekben, az ingatlanhasznositas, az ingatlan kornyezetében,
vagy az ingatlan piacon esetlegesen bekovetkezé valtozasokért, amelyek befolyasolhatjak az it megadott
ertekeket.

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

- jelen szakvélemény nem igazsagiigyi, nem tartozik az igazsagiigyi szakertékrél szolé 2016. évi XXIX.
torvény hatalya ala.

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

+Az a legvaldszinlibb &r, amelyet egy bizonyos idpontban, készpénzben, készpénzzel egyenértékii egyéb
eértékben, vagy mas pontosan meghatarozott feltételek mellett kapni lehet egy meghatarozott vagyoni jogért, miutan
az ésszer(i ideig szerepelt egy versenyfeltételek kozott miikodé piacon, olyan koriilmények kozétt, amelyek minden
feltétellikben eleget tesznek a korrekt eladas feltételeinek és az (izlet egy megfontolt, a kérilményeket ismerd,
6nmaga nevében eljaré és szabad elhatarozasbdl cselekvé elado és vevd kozétt jon létre.”

E definicid hallgatélagosan tartalmazza, hogy az eladas egy bizonyos idépontban zajlik le és a jogok atruhazasa
az eladérdl a vevére az alabbi korlimények kézott megy végbe:

- az elado és a vevd atlagos mértékben motivalt

- mindkét fél jol informalt, vagy megfelel tandcsadokkal rendelkezik, és mindketten ugy cselekszenek,
ahogyan azt sajat érdekiikben a legjobbnak tartjak

- az eladas el6tt az adott tulajdont ésszer(ien elvarhatd 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 6sszefliggé specidlis, vagy killonleges pénzigyi konstrukciok, vagy barmely, az adasvétellel kapcsolatos
fel altal megadott koncessziok.

Conzus Group |gazsaglgyi Szakértd Kft,
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4. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A resziinkre atadott 2024. 08. 27 - keltezés(i e-hiteles tulajdoni lapbdl ismerhettiik meg az értékelés targyat képez6
ingatlan adatait: cim, helyrajzi szam, alapteriilet, tulajdonosok. Az alabbiakban ismertetjiik az ingatlan folhivatalnal

nyilvantartott adatait:

AZ ERTEKELT INGATLAN ADATAI

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

Tulajdoni lap szerinti tertilete:
Helyrajzi szama:
Ingatlan megnevezése:

Egyeb bejegyzés

Széljegy tartalma:

Il. RESZ:
Tulajdonviszony:

lll. 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 2024.08.27-i tulajdoni lap érvényes bejegyzést nem tartalmaz

VAC VAROS ONKORMANYZAT
Tulajdoni hanyad: 1/1

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

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

5.1. Ingatlanok elhelyezkedése, tigabb kérnyezete

A varmegye és a tagabb kérnyezet:

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

Pest varmegye Magyarorszag kozépsé részén talalhato. Eszakrol Szlovakia és Nograd varmegye, keletrél Heves
és Jasz-Nagykun-Szolnok megyék, délrél Bacs-Kiskun megye, nyugatrdl Fejér és Komarom-Esztergom megyék

hataroljak. Székhelye Budapest, az orszag févarosa, amely azonban &nallé teriileti egység, nem tartozik Pest
megyehez,

A mai Pest varmegye ferliletét a Szent Istvan éltal 1009-ben kiadott adomanylevélben megnevezett Visegrad var
ispansaga mar magaba foglalta. Visegrad lett az egyik elsé kiralyi székvaraos, Visegrad varmegye pedig a kozépkori
Magyar Kiralysag kozpontjava fejlddott. A székvarost kérnyez6 Pilist szent helynek tekintették. Visegrad varmegye
terliletébsl meg az Arpad-korban két Gjabb varmegyét hoztak létre, Pest varmegyét és Pilis varmegyét. Az
elébbiben alakult ki késébb az 0j févares, Buda.

A torok hodoltsag utan a két varmegye egykori teriiletén egységes Uj varmegyét szerveztek és Solt-széket is
idecsatolték Fejér varmegye teriiletétol. A 19. szazad els6 felében éplilt fel Pesten a varmegyehaza, 1876-ban a
Kiskunsag terlletét is a varmegyéhez csatoltak. igy alakult ki az oriasi teriilet(i Pest-Pilis-Solt-Kiskun varmegye.

Pest varmegye mai hatarai a masodik vilaghaboru utani médositasokkal, 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 részeét foglalja magaban. Hatérait azonban néhany kézség atcsatolasaval kiigazitottak Négrad, Heves,
Szolnok és Fejér varmegyék iranyaban is.

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

A Vaci jaras a jarasok 1983. évi megsziintetése elétt is létezett, ezen a néven a 19. szazad kdzepéig, majd ismét
1898-t6l. Az 1950-es megyerendezésig Pest-Pilis-Solt-Kiskun varmegyéhez, azutan pedig Pest megyéhez
tartozott, székhelye végig Véac volt. Ezen a néven 1898-t61 miikddétt az addigi Vaci felsé jaras atnevezése utan,
melynek allandé székhelye az allandé jarasi székhelyek kijeldlése (1886) 6ta Vac volt.

A Vaci felsd jaras Pest-Pilis-Solt varmegye egykori Vaci jarasanak kettéosztasakor annak északnyugati részeébdl
jott létre a 19. szazad kdzepén. (A délkeleti rész neve Véci also jaras lett.) Az 1876-o0s megyerendezéstdl mindkettd
Pest-Pilis-Solt-Kiskun varmegyéhez tartozott, az allando jarasi székhelyek kijelolésekor (1886) az elbbinek Vac,
az utébbinak Go6dolls lett a székhelye, 1898-t1 pedig a székhelyiik utan Vaci illetve Godollsi jaras lett az
elnevezésik.

A Vaci jarashoz tartozo telepiilések: Vac, Orbottyan, Acsa, Csérog, Csovar, Galgagyork, Kisnémedi, Kosd, Penc,
Plspokhatvan, Plispokszilagy, Rad, Széd, Szédliget, Vacduka, Véachartyan, Vackisujfalu, Vacratot.

A varos:

Vac (szlovakul: Vacov, németiil: Waitzen, latinul: Vacium, olaszul: Vaccia, szerbiil: Ba) varos Pest varmegyeében,
a Duna bal partjan; a Vaci jaras székhelye. A Dunakanyar kézpontjaként ismert telepiilés Pest varmegye 6todik
legnagyobb lélekszammal rendelkezé varosa, egyuttal vonzé idegenforgalmi célpont — egyrészt évezredes
torténelme, masrészt gazdag kulturalis élete miatt. Katolikus plispoki szeékhely, a Vaci egyhazmegye kozpontja.

Teleplilés neve: Véc

Teljes népesség: 33 657 16 (2024. jan. 1. népességi adatok KSH)
Teriilete: 61,60 km?

Régio: Koézép — 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 belvérosi részen a parton parkositott teriiletet alakitottak ki, a

kiilvaros partjat pedig — a tilalom ellenére — strandoldk szazai toltik meg a meleg napokon.
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Mig a szemkozti parton a Pilis nydlvanyai egészen a Budai-hegységig folytatddnak, a Naszaly a Karpatok
Magyarorszagra atnyuld utolsé vonulatainak zarétagja, igy Vactol északra hegyek, dél felé pedig sik taj képe
fogadja az erre jarot.

Torténelmi telepiilésrészek

A varos kozel 1000 éves torténete okan tobb varosrészre oszthalo és azokon beliil is léteznek teriiletek, melyeket
klilon elneveztek:

- Alsdvaros: Luxemburg, Burgundia

-  Belvaros: Taban

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

- Deakvar: Lagyas, Kertvaros, Torokhegy, Bécska, Papvolgy, Ovéaros, Lajostelep, Altany, Téglahaz,
Szentmihaly

- Derecske: Liget, Csatamez6, Kisderecske

- Hermany

- Maria-liget

-  Sejce

A varos nevének eredete

Ma a nyelveszek tobbsége személynévbdl szarmazo helynévnek tartja a varos nevét. A Bécsi Képes Kranikaban
leirt legenda szerint 1074-ben, amikor a kézelben vivott, a magyar tréndréklési rendet meghatérozé csata elétt
Geéza és Laszlo herceg itt jart, a teriiletet erd6ség boritotta, amelyben egy Vac nevezetii remete élt, és réla kapta
volna a varos a nevét. Mas elmélet szerint egy székely-fehér hun(kony)uralkodo, vagy magyar torzsi névbél (Vath)
szarmazik a név, de felmer(ilt a ,vac" szd mint fontosabb telepiilést, kézpontot jelentd szlav eredetli kifejezés is.

Kedvezd adottsagai miatt a teriilet évezredek ota lakott. A honfoglalas koraban is telepiilés volt a mai Vac helyén.
A Véccal kapcsolatos elso irasos emlités 1074-b6l szarmazik, mikor az alsé-szaszorszagi Yburg varos évkonyve

Watzenburg néven szdl a varosrol. 1075-bdl valé a Garamszentbenedeki apatsag alapitélevele, ebben Wac civitas
néven szerepel a varos.

A Vaci plispokség alapjait I Istvan kiraly rakta le, a plispokséget mégis |. Géza alapitasanak tekintik. Ettl kezdve
az egyhaz veégig jelentds szerepet jatszott a varos életében. A mindenkori piispdk volt a varos fdldesura, a jelenlévo
fopapi udvartartas révén a varos épitészetileg és kulturalis szerepét tekintve a kezdetektél fontosnak szamitott.

A kozepkorban a vizpart mellett egy kiemelked6 részen megépiilt a vaci var. Sziikség is volt ra, hiszen a varos a
torténelmi Magyarorszag kozéppontjaban volt, igy a fontos hadi események mindig érintették. igy tortént ez az
1241-es tatarjaras idején is, mikor a mongolok az ott biztonsagot keresé lakossaggal egyitt felégették a
vartemplomot és a pispoki udvartartas épiileteit. A tatarok tavozasa utan IV. Béla a délnémet vidékrél hivott
telepeseket az elnéptelenedett romok koze, akik az addigi kozponttdl északabbra telepedtek le, a varos mai fétere
kore es itt épitették fel sajat hagyomanyaik szerint a Szent Mihaly tiszteletére szentelt plébaniatemplomot,
intézményeiket, lakohazaikat.

A 14-15. szazadban a nagy hirli humanista plispok, Bathory Miklés hozott békét a varosnak: szobraszokat,
festoket, épitészeket hivott Vacra. A békés viragzasnak a torokdulas vetett véget: a varost tébbszér megostromolta
mindket fel, de végul torok kézre jutott, bar 1595 és 1620 kazott keresztény kézen volt Vac, csak 1686-ban
szabadult fel végleg. Az oszman kézen lévé var katonasaga tobbségében bosnyak, a varos lakossaga végig
magyar tobbsegli és reformatus vallasi volt. A magyar lakossag tulélésében jelentés szerepet jatszott Budai
Bornemissza Bolgar Pal ligyvéd, a tavol él6 plispokok tigyvédije, veje felsévattai Wattay |. 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 ,Kékapu" néven emlegetett, Maria Terézia tiszteletére emelt diadaliv

Az (jjaépitést a Rakoczi-szabadsagharc alatt a labanc-rac pusztitisok és az 1731-es tiizvész is hatréltatta, igy a
mai barokk varos csak a 18. szazad masodik felére alakulhatott ki. Az erészakos ellenreforméacio térhoditasanak
hatasara a 18. szazadban a pilispok 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 piispdkdk helylikre romai katolikus német lakossagot, szlav papsagot telepitettek.

Mindekézben a varos élénk fejlédésnek indult: a 18. szdzad masodik felének meghatarozé piispokei (Migazzi
Kristof Antal és Althann Mihaly) folyamatosan fejlesztették a varost. A '40-es évek elején pusztitd pestisjarvany
megallitasara emeltek a Szent Rokus Kapolnat, 1745-re befejezédtek a Piarista templom épitési munkalatai, 1755-
re pedig megépllt a Domonkos rend temploma is, melyet — hasznaldinak fehér dltézéke utan — a nép Fehérek
templomanak nevezett el. 1764-ben Maria Terézia személyesen latogatott Vacra, akinek tiszteletére Vacott
megépitették az orszag maig egyetlen diadalivét. Az uralkodéné azonban gyanakodva fogadta az ajandékot, igy
latogatasakor nem mert &thajtani a Kékapu alatt, kocsiséaval kikerliltette. 1766-ra megépiilt a Vac kincsestaranak
is nevezelt Ferences templom, 1772-re pedig befejezédoit a mai piispoki 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 elsd magyar vasUtvonal, amiért azonban a véci kereskeddk korantsem

lelkesedtek annyira, mint mondjuk Petéfi, hisz a gyors 6sszekottetés a nagyvarossal a helyi kereskedelem
visszaszorulasat hozta.

Az 1848-49-es szabadsagharc két nagy csatéja zajlott Vacon, melyeknek a varos déli kapujanal, a Hétkapolna
kozelében allitottak emléket. A kiegyezést kévetden a szazadforduldra megindult a polgarosodas, sportkiubok,
onkepz6 korok és virdgzé helyi sajté jellemezte a varost.

20. szazad

1939-ben, Lengyelorszdg megszéllasa utan tébb mint szazezer lengyel menekiilt érkezett Magyarorszagra,
kozllik sokan Vacra is. A varosban lengyel arvahaz miikodott, és szamos lengyel zsida felnétt és gyerek is

menedékre lelt itt.[4] A masodik vilaghdbor( végén Vac stlyos 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
kepzo 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 6ta az egyhaz szerepe ismét né. Az ipar leépitése miatt megsziint munkahelyek lehetéséget
adtak a varos visszaalakuldséra. Az egyhaz révén ismét megjelent a felséoktatas, és feldjitottak az egyhazi
tulajdonba visszakeriilt ingatlanokat is.

A megujulé fétér
Az 1990-es évek legelején egy pap a Fehérek temploma alatti elfeledett pincében 18. szazadi mumiakra és
gyonyoriien festett koporsokra lelt. A lelet vilagviszonylatban egyediilalld, a tetemek a kriptaban 1étrejott

kornyezetben hihetetlen j6 allapotban konzervalodtak. A vizsgélatok kimutattak, hogy a halottak némelyike életében
(feltetelezések szerint génmutéacio révén) rezisztens volt kiilonbdzé halalos betegségekre.

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

A népesség alakulasa 2013 és 2023 kozott
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Adatok; Wikidata

Gazdasag

Az egykori kereskeddvaros életében a vastt megépiilése jelentés atalakulast hozott. A helyi kereskedelem a kozeli
pesti piac miatt hattérbe szorult, mig a helyi ipar a vasit megjelenésével hangsulyosabb szerephez jutott.

Ma is miikod6 blntetés-végrehaijtasi intézete (Vaci Fegyhaz és Borton) — ahol a fogvatartottakat a kezdeti id6ktél
termelémunkaval foglalkoztatjak — 1855-ben létesiilt.

A kommunista hatalomatvétel utan az orszagban zajld iparositasi hullam még inkabb iparvarossa tette Vacot: Dunai
Cementmi(i (DCM) néven alakult meg a Naszalyban banyaszott mészbél cementet készité vallalat, a vasut
szarazfold feléli oldalan ontéde alakult, a pesti varosvégénél pedig gumigyérat, fotokémiai gyérat (FORTE),
hajogyarat es hazgyarat hoztak létre és ezzel egylitt megkezdddott a panel-lakételepek épitése is.

Mara a varos gazdasaga ismet &talakuloban van: a régi allami monstrumok magantulajdonba keriiltek, az egykor
tobb ezer munkast foglalkoztatd Dunai Cement M(ib&l (DCM) Duna-Drava Cement (DDC) lett, és az adminisztraciot
vegzd szemelyzeten kivill szinte minden dolgozét elbocsatottak, gépek végzik a régi dolgozok munkajat. Az egykori
Taurus gumigyar (izemeltetdje a Henkel lett, ami profilvaltassal is jart.

Gyorsforgalmi Utja (M2) és tekintélyes multja azonban ma is vonzova teszi a varost: 1990 éta komoly mértékii
kulfoldi mikodd téke telepllt be, s az Ujonnan épiilt ipari parkban a Zollner elektronikai gyar mellett az 1BM
lzemeiben is éjjel-nappal szerelik dssze a szamitégép-alkatrészeket.

Mikozben a varoshatarban winchestereket szerelnek ossze, a belvarosban sem mult el az idé valtozas nélkiil:
valamennyi nagyobb eurGpai és magyar bank és biztositotarsasag rendelkezik fiokkal Vac "Vaci utcajanak” szamito
Széchenyi utcaban.

2007-ben évtizedekig tart6 folyamatos termelés utan bezartak a nagy multa FORTE fotokémiai cikk-gyarat, amely
a rendszervaltas elétt a szocialista blokk orszagait latta el fotokémiai termékekkel és amely munkahely miatt
eredetileg megeépilt az egész alsovarosi lakotelep.

Kozlekedés

Vac Budapest iranyabol kénnyen megkozelithetd autoval az M2-es autdlton és a 2-es féuton, a Nyugati
palyaudvarrdl 25 perc alatt zonazo vonatokkal a MAV 70-es szami Budapest—Szob-vasttvonalan, autébuszon
vagy biciklivel a Duna mellett futé Budapest-Szob kerékpardton, nyaron pedig a Budapest és Esztergom kézétt
kozlekedé kirandulohajokkal is. A Dunan egész évben kdzlekedd rév koti 6ssze Tahitotfaluval, igy Esztergom vagy
Szentendre feldl is megkozelitheté a varos (a rév kiszolgalo Gtja a 12 303-as Gt). Amiota megéplilt a 2/A at (M2-es
autdut), a Budapest-Ipolysag—Krakké ttvonal elkerili a varost.

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

A vizsgalt ingatlan Vacott a Sziréna k6z 7. szam alatt, a vasutallomas kézelében fekszik. A Sziréna utca a Zrinyi
Miklds utcat koti 6ssze a vasuttal.

A kdmnyék, a belvaros széle, intézményi épliletek (pl. rendérség), lizletek, irodak, tébbszintes lakdhazak, valamint
a Véc autobusz-allomas talalhatok itt. A kormyék rendezett, jelentés a gyalogos és gépjarmiiforgalom.

Az épliletallomany vegyes korli és miiszaki allapotu. A felGjitandd épiiletek kézott megtalalhaték a mar feljitott,
illetve az ujszeri allapota éplletek is.

A varos infrastrukturalis ellatottsaga kivalo, a lakossag alapellatasat szolgalo oktatasi, egeszsegligyi, kereskedelmi
es szolgaltato létesitmények a teleplilésen megtalalhatok.

A varos ingatlanpiaca
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(forras: ingatlannet.hu)

A diagramon Véc terliletén talalhato lakdingatlanokra vonatkozo négyzetméter arak havi alakulasa kovethets
nyomon. A szaggatott vonallal jelzett id6szakokra vonatkozéan nem all rendelkezésiinkre elegendd informacio.
Lakéingatlanok esetén Véc teleplilésen az atlag négyzetméter ar 827 348 forint, a legmagasabb kinalati ar 954
935 forint. (forras: ingatlannet.hu)

Atlagos négyzetméterar Vacon #,
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Az ingatlan.com hirdetési portalon elérhets 2024 jliusi statisztika szerint a csaladi hazak atlagos négyzetmeéterara
715 312 Ft/m? volt a teleplilésen
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(forras: ingatlan.com)

Az ingatlan.com hirdetési portalon elérhetd 2024 juliusi statisztika szerint a telkek atlagos négyzetméterara

16.164Ft/m? volt a telepiilésen
A lakbovezeti telkek, lakasok és lakdhazak irant az elmilt évben Vacon is jelentés volt a kereslet.

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

Pest varmegye a févarossal egyiitt a kelet —k6zép - eurdpai térség vezetd szerepéért folyd nemzetkozi verseny
egyik fontos részivevéje. Kozvetlen versenytarsai Bécs, Pozsony, Praga és Varsé, de egyes terlleteken Moszkva
és a szomszédos déli orszagok févarosai is. A megye jovijét alapvetden befolyasolja, hogy a févarosi agglomeracié
hogyan teljesit ebben a versenyben. Természetesen ez a teljesitmény nem kizarélag a térségben ddl el, erdsen
befolyasolja az orszag fejodése, megitélése, teljesitménye.

Szilkséges leszogezni, hogy a gazdasag teljesitménye nem egyenletes magan Pest varmegyén bellll sem. Az
agglomeracios zénaban koncentralodik a megyében székhellyel rendelkezdé gazdasagi tarsasagok 80%-a, melyek
a statisztikai allomanyi létszam négyo6todét foglalkoztatjak. A térségben azok a Budapesttel szomszédos varosok
talalhatok, melyek a gazdasagi tevékenységek szuburbanizaciéjaban leginkabb érintettek (Dunaharaszti,
Szigetszentmikios, Dunakeszi, Torokbalint, Budadrs), illetve az agglomeracié egyéb, nagyobb méretii, de tavolibb
teleplilései (Godolls, Vac).

A lakosségi jovedelmek tekintetében szintén megmutatkozik a fenti kett6sség. Az agglomeréacioban teleptilési
szinten magasabb az egy fére juto 6sszevont addalap 6sszege, mint Pest megye kiilsé részén, A legalacsonyabb
jovedelmi telepiilések a régio délkeleti és északi perifériajaban helyezkednek el.

(forras: terport.hu)

Az agglomeracios zonaban m(ikédo vallalkozasok jelentés szamban valasztottak az ipari, a technolégiai és az
innovacios parkok altal nydijtott fejlesztési teriileteket és lehetéségeket, szolgaltatasokat a sikeres (zlet
reményében. Egy jol m{ikadé ipari park akar tébb vallalkozéas tovabb fejlédését, jovéjét jelentheti.

Viéc gazdasagi helyzete, térségi szerepe

Véc térségébe a rendszervaltas o6ta jelentés mértékii kiilfsldi miikods téke érkezett, amely donten atformalta a
varos gazdaségi szerkezetét. A varos foldrajzi fekvésének és ipari multjanak kovetkezményeként jelenleg is a
Dunakanyar egyik ipari centruma, de természetesen tovabbi fejlédési lehetSségei vannak - részben a meglévé,
részben az Ujonnan betelepilé vallalkozasokra alapozva. A 2008-as gazdasagi valsag érzékenyen érintette Vac
gazdasagi szerepldinek egy részét is. Szamos vallalkozas vonult ki a varosbal, ami a helyi ipar(izési adobevételek
tobb szazmillié forinttal csokkenését okozta, ez pedig mas, 6nkormanyzati finanszirozast szegmensekben is
ereztette kedvezétlen hatasat. Vac vonzereje a gazdasagi szerepldk szamara tovabbra is a j6 infrastruktira és
kézlekedési helyzet, Budapest kézelsége, és a humaneréforras. A varos jovéjének alapja a telepllésfejlesztési
koncepcié id6tavjaban a stabil és dinamikus gazdasag. Alapvetd cél a jelenlegi vallalkozasok piaci pozicidinak
ersitése, U vallalkozasok letelepitése, és az onkormanyzati bevételek névelése. Fenti célkitiizés a varos
gazdasagfejlesztés terén elérni kivant céljait fogja dssze.

Az ipari és kereskedelmi teriiletek fejlesztése.

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

A meglevd vallalkozasok fejlédési lehetdségeinek biztositasa és Uj vallalkozasok varosba vonzasa atfogo célja a
varosnak, amely a 2014-2020-as idGszakra sz6lé ITS-ben is tébb kulcsprojektet dtvdz. Az ipari és kereskedelmi
teriiletek fejlesztése részcél atfogja a nagyobb léptékii kereskedelmi és iparteriiletek fejlesztését a varosban.

A vaci ipari és kereskedelmi infrastruktura fejlesztésének fontos elemei a Déli iparteriilet és a Deakvari Iparter(ilet.
A varos déli részeén kialakult egy gazdasagi kézpont, ahol helyet kapott a kereskedelem, valamint az iparral illetve
a logisztikaval foglalkozo Iétesitmények is a Toperini Ipari Parkhoz kapcsolodoan. Cél a teriiletfelhasznélasi
egységeken beliil a megfeleld telkek szabélyozasa. A fejlesziés kovetkezé eleme a C-telep és komyéke a varos
északi részén. Ez egy barnamezds beruhazas, melynek célja egy korszerii logisztikai kozpont illetve raktarbazis
Iétesitése, a Duna menti fejlesztésekkel 6sszehangolva. Jelenleg raktarak és kereskedelmi és szolgaltaté funkcioju
épiletek vannak a teriileten, viszont az M2 tovabbépitése és annak a véros északi részén levé csomopontja Uj
fejlesztési lehetdségeket ad a kivetkezd tervidészakban.

Az infrastruktira-fejlesztés tovabbi eleme az allat- és kirakodoé-vasartér uj helyén torténé megvalositasa. Uj helyre
koltoztetése valt szlikségessé, hiszen jelenleg lakoteriilet kbzelében talalhato. A jelenlegi helyét rekreacids, sport
jellegii terliletté lehetne fejleszteni. Kisebb Iéptékii barnamezés fejlesztések Vac szamottevs kisebb léptéki
barnamezds terliletekkel rendelkezik, amelyek hasznositasa jelentés gazdasagi és tarsadalmi haszonnal jar, ezért
e terlletek rehabilitacicja és a jelenlegi varosszévetbe valé integralasa a varos fontos célkitizései kozé tartozik. A
megvalosulas a megUjité varosfejlesztéshez és a gazdasagi novekedéshez fog hozzajarulni. Eredményeként a
barnamezGs teriileteken elsésorban kozosségi, kisebb részt lakascéli fejlesztések fognak megvaldsulni, melybél
kozvetetten az egész lakossag profitalhat. Ez az égeté lakashianyt is enyhiti.
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llyen teriiletek a volt Hiradé laktanya, a volt Hiradas terlilete, a volt Vagohid teriilete, a volt Forte-Masterpiece
rehabilitacioja. Az érintett terlletek koziil a Tesco tulajdonaba keriilt egykori Vagohidat lebontotték, jelenleg aruljak
a terlletet. A Laktanya teriiletének rendezési célja a terlilet szerves kapcsolatanak megteremtése a varossal,
egyben az eszaki varosrész rendezési terv szerinti kozlekedésének megvalositasa lesz. A teriilet j6 adottsagokkal
rendelkezik (kézel Stven épilet taldlhaté a teriileten, értékesnek mondhatd a ndvényallomany, mindez j6
teleplilésszerkezeti adottsagok mellett). A fejlesztési cél komplex szocidlis-kulturalis-szolgaltatd kozpont
létrehozasa. A tobbi terlileten lakéscéll fejlesztés kivanatos, amely magantdke részvételével valosulhat meg.

Vac, mint kereskedelmi kézpont koncepcidjaval 6sszhangban és tradiciondlis szempontok figyelembe vétele miatt
szllkséges Uj vasartér megvaldsitasa. A jelenlegi vasartér teriiletén allat és kirakodo vasar miikodik, ezt azonban
a rendezesi terv megsziinteti, mivel a siir(in lakott teriilet kdzelében Iévé funkcié zavarja a lakdk nyugalmat. A
tertiletbdl pihendpark létesitése tervezett. A teriilet fontos fejlesztési eleme a kiilén szint(i vasuti-kozuti kapcsolat
megvalositasa.

(Forras: Vac Telepiilésfejlesztési Koncepcié 2017.)
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6. AZ ERTEKELT INGATLAN BEMUTATASA

6.1. Az értékelt ingatlan bemutatisa, megkédzelitési lehetosége

A vizsgalt ingatlan Vac belvéros szélén, a vasutallomas és az autébuszpalyaudvar kézelében, a Sziréna kézben 7.
szam alatti fekszik.

Az ingatlan egy téglalap alakt 114m? nagysagu telek, mely teliesen beépitett, rajta egy garazs megnevezeésl
foldszintes épiilet all. Az épiilet a szomszédos 2709/3 hrsz. ingatlanon all6 épiilettel egyutt hasznositott —
terliletének egy része ez utdbbi ingatlanhoz csatoltan hasznositott.

Az éplilet téglafalazattal épiilt, a homlokzatok vakoltak, szinezettek. A hagyomanyos acsszerkezetii tetét sikpalaval

fedték. A fodém alulrdl ,I" acélszelvényekkel erdsitett vasbeton fodém, a padlastérben padlasburkold tégla
padozattal ellatott.

Az épliletet egykor tiizoltosagi garazs volt, jelenleg raktarként hasznositott. Az garazs helyiségeken kivil szocialis
helyiségeket alakitottak ki. Az ingatlan jelenleg nem fiitott.

A helyiségekben beton illetve mettlachi padloburkolat készilt.
A falak festettek, illetve csempézettek.
A nyilaszardk fa illetve fém szerkezettel késziltek.

A jelenlegi kialakitas az 1984-ben jévahagyott tervek alapjan késziilt, akkor ujitottak fel. Azdta karbantartasi
munkakat végeztek, de atfogo feldjitasra nem ker(ilt sor. Az épiilet jelen &llapotaban atlagos allapotu

Megkozelitési lehetéségek

Az eértékelt ingatlan a Zrinyi Miklés utca fell kozelitheté meg, a Sziréna koz egy zsakutca. A kozeli buszpalyaudvar
és a vasutallomas a biztositja a j6 tmegkozlekedési kapcsolatokat.

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

Koézmii helyzet:

Az ingatlan az utcai viz, villany, csatorna kéziizemi haldzatokra csatlakoztatott,

Alapteriilet kimutatas:

megnevezés alapter. m2

Mihely 39,00 m?
Mihely 41,28 m?
El6tér 2,40 m?
Mosdd 3,70 m?
Oltozé 9,33 m?
Vizelde 3,90 m?
Mosdao 1,40 m?
Osszesen: 101,97 m?

Az ingatlanon &ll6 épiilet netté alapteriilete: 101,97 m?

Az ingatlanon &ll6 épiilet brutté alapteriilete: 116,00 m?

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

A vizsgalt ingatlan a 17/2024. (VI1.17.) rendelettel médositott 50/2023. (XI. 29.) szamu a 30/2017. (XI. 24.) szamu
rendelet - Helyi épitési szabalyozas- szerint V.15 évezetbe sorolt

fon

e"'."o,% g

g

-~
e

39. Telepiiléskozpont vegyes dvezetek
40. §

(1)" A telepuléskozpont vegyes teriilet elsodlegesen a helyi szinti igazgatasi,iroda, kereskedelmi,
szolgdllatd, széllds, hitéleti nevelési okatasi, egészségiigyi, szocidlis, kulurdlis, kozosségi
szorakoztaté épitmények, intézmények elhelyezésére szolgdl.A telepiiléskzponti vegyes teriilet
masodlagosan laké funkciot is tartalmazhat. Telepiiléskozponti vegyes terilleten az épitmény
fGbejaratatol — bejarati el6lépesé — el6tti jarda szintjétdl mért 12,0 m feletti padlészintii
épitményszinten lako és iroda funkcio nem helyezhetd el

(2) A teleptiléskazpont vegyes dvezetek épitési el6irasait az alabbi tablazart tartalmazza:

Conzus Group |gazsagigyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczdr utca 7. 2. emelet 8.
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5. szamu téblazat: A telepiiléskdzpont vegyes dvezetek épitési eldirasai (Vi)

Az €pitesi Gvezet Az epitesi telek Megengedert
Ovezetijel  |A A kinlakithato 0j A A megengedell | A megengedert épiiletmagassig
beépit A telek megengedett|  legnagyobb legragyobl A legkisebb
&5 kinlakithad legkisebb legnagyobb | beépiteitsép sinierillett kialakitands
modja ; :Ili-k szélessé | melység biceélzitql_ség wrepsgzlnlt alan .’“'i!“";" mi‘ff-?l,mcl
telekteriifete (Y]
1)
ViR K K K K K K K K K K
Vil Z S006) Al 40 7 80 1,80 20 4.5 130
Vi-2 S7 4000 30 an 35 65 1.50 35 4.0 130
Vi-3 S7 2000 i 30 40 60 1,20 40 35 8.0
Vid LYA L0600 16 in 40 70 1.20 a5 4.0 9.0
V-5 SZ 400 I5 - 15 50 1,00 40 15 50
Vi-6 Z 800 10 - 80 80 2.50 10 4.0 150
VI-TK Z 500 S - &0 80 240 10 4.0 K
V-7 Z 150 8 - 8|0 80 250 in 63 1.0
Vs S& &00 15 - 1] 20 0.20 80 35 3.0
V10 SZ 600 14 30 20 20 | 0,20 75 35 5
Vil sS4 12.004() {1 100 1o 10 - B0 K K
Vi-12 SZ 1500 5 30 40 [1] 250 A 5 75
Vi13 2 600 10 - 0 80 200 20 4.3 10,5
Vi 14a £ 10000 80 50 50 30 240 16 35 150
Vi-14b Z 4000 40 40 80 80 240 10 33 150
Vi-1dd Z 80 50 240 10 8.0 150
Vi-15 Z 800 10 - &0 RO 250 10 4.5 10,5

(3) A Vt-3 és V-4 jelii épitési Gvezetben az épitési helyen kivill, az elékertben, kizardlag porta
és/vagy fedett kerékpartérol6 az elSkert 0 és 5 m kozétti sdvjaban, legfeljebb 100 m2 alapteriilettel,
legfeljebb 4,5 m épiiletmagassaggal biztonsagi, technolégiai okokbdl, lehetéség szerint a keritéssel
egybeépitve helyezhetd el. Az épitési helyen kivili épités az épitési Svezetre vonatkozd
megengedett beépitettséget nem lépheti til, a beiiltetési kotelezettség teljesitését nem
akadalyozhatja.

(4) A V-2 épitési dvezetben, a volt Esze Tamis laktanya teriiletén a meglevd épiilet kontirvenala —
az épiilet meglartdsa esetén — épitési helyként értelmezendd, de az épiilet elbontisa esetén az SZT-n
kijelolt épitési helyet kell figyelembe venni.

(5) A Vt-14b jelii épitési ovezet terepszint alatti szintje kizdrélag autobusz-végallomas, valamint
annak miikddését biztositd épitmények elhelyezésére, foldszinti szintje elsédlegesen az autobusz-
vegallomas miikddését biztosité épitmények elhelyezésére szolgald teriilet.

(6) A Vt-14c jelii épitési ovezet terepszint alatti szintje kizdrlag autbusz-végdllomas, valamint
annak miikodését biztosito épitmeények elhelyezésére szolgal.

(7) A Vt-14d jeld épitési 6vezet kizardlag csak gépjarmiitarolas céljara igénybe vehetd teriilet a
foldszintet kivéve, ahol intézményi, kozosségi felhasznélds részben megengedett.

Conzus Group lgazsagupyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczdr utca 7. 2. emelet 8.
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7. AZ ERTEKELES

7.1. Az értékelés modszere

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

7.1.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehaijto szakérts az értékelends ingatlan elemeit dsszehasonlitja az
adott korzetben, a kozelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi
az eltérések alapjan sziikséges kiigazitasokat. Minél kézvetlenebb dsszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal
pontosabb a becsérték.

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

Az Gsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kdvetkezd tényezok szolgalnak:

- realizalt gylet szerinti ar / kinalati ar

- ertékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkozelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag, méret, miiszaki allapot
Az ertéket az ingatlan kornyezetében fellelneté hasonld tipust ingatlanok adasvételilkinalati adatainak
felnasznalasaval hatarozhaté meg.

7.1.2. A hozamszamitason alapulé értékelési modszer

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

A hozamszamitas lépései dsszefoglalva:

1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.

A jovibeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként.

Jovébeni pénzfolyamok feldllitdsa hasznalati modonként.

A t6késitési kamatlab meghatarozasa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld 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 lehetd legmegalapozottabb vélemény kialakitasa érdekében a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén
alapuld modszert és a hozam szamitason alapuld modszert alkalmaztuk.

Az értékelés soran figyelembe vettiik az Europai Bizottsag 1255/2012/EU. (2012.december 11.) rendeletének, az
IFRS 13 Nemzetkozi Pénzligyi Beszamolasi Standard ,Valos értéken torténd értékelés™-re vonatkozo szabélyait is.

Az értékbecslés elkészitésénél a fentiekre valo tekintettel vizsgéltuk az ingatlan forgalmi értékét.

Az dsszehasonlito elemzés soran az 6sszehasonlitashoz kinalati adatokat hasznaltunk fel. Az 8sszehasonlitasra
alkalmas ingatlanok kérét hasonlo paraméterekkel rendelkezé ingatlanok kéziil valasztottuk ki. Az ingatlanpiacon
szokasos alkura és az eltérd tulajdonsagokra tekintettel korrekcids tényezét alkalmaztunk.

Hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jov6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiadasoknak a kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A modszert altalaban a
jovedelemtermeld képességgel rendelkez6 ingatlanok esetében alkalmazzak. Jelen esetben (res, beépithetd,
fejleszthet6 telkek esetében a hozam szamitason alapuld értékelést a maradvanyértékelés modszerével végezziik
el.

Conzus Group lgazsagiigyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczir utca 7. 2. emelet 8.
18. oldal



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
korrekcio

Fajlagos alapar

Korrekcios tényezék

Felépitmény teriilete
Telek teriilete
Miiszaki allapot
Epiileten belili elh.

Foldrajzi elhelyezkedés

Telepiilésen beliili
elhelyezkedés

Megkazelités
Egyéb
Hasznosithatésag

Osszes modositas

Korrigalt fajlagos
alapar

Vizsgalt ingatlan

01

0-2 -3

Vag, belteriilet 2709/4

Féldszintes, garazs /
tarold céljara

haszhnosithatd ingatlan,

viz, villany, csatorna
kozmiivel, szacialis
helyisegekkel felszerelt

Vac Racz Pal utca

Kétallasos dnalld
garazs, viz, villany
kozmiivel

ingatlan.com/ 33499639 ingatlan.com/ 34081614 ingatlan.com/ 33773608

2024. augusztus

Véc Petéfi Sandor utca Vac, Landerer Lajos utca

Faoldszint, utcai
bejaratos, 4 4llasos
garazs, belill liftes
rendszerrel viz, villany
kdzmivel

Onalls, nem
kozmivesitett,
téglaépitésl garazs

2024. augusztus 2024. augsztus

114 m?
101,97 m? 40 m? 68 m? 17 m?
19 000 000 24 900 000 10 000 000
-10% -10% =10%
427 500 Ft/m? 330 531 Ft/m? 529 412 Ft/m?

101,97 m? -15% -5% -20%
114 m? 0% 0% 0%
atlagos 0% 0% 0%
foldszint 0% 0% 0%
Vac 0% 0% 0%
Sziréna koz 5% 5% 5%
aszfaltozott 0% 0% 0%
0% 0% 0%
0% 0% 0%

-10% 0% -15%

388 427 Ft/m?

384 750 Ft/m?

330 531 Ft/im? 450 000 Ft/m?

Korrigalt fajlagos alapar, kerekitve Ft/im?

388 400 Ft/m?

Korrigalt fajlagos alapar, Ft/m®

388 400 Ft/m*

Korrigélt fajlagos &r netté (Ft/im?)

305 827 Ft/m*

Korrigélt fajlagos ér, kerekitve netté (Ft/m?)

305 830 Ft/m*

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

19. oldal



Az ingatlan értéke mindésszesen:

Ingatlan Ertékelt teriilet m? Fajlagos ar Ft/im? Beszamitias mértéke % !(orrigéll‘t fajtngos Piaci érték Ft
alapar Ftim
Vac, belteriilet 2709/4 101,97 m* 305 830 Ft/m? 100% 305 830 Ft/m? 31 185 485 Ft

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

31185 000 Ft

osszegben allapitjuk meg,

Conzus Group lgazsagugyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczir utca 7. 2. emelet B.
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8.2. Hozam alapu szamitassal meghatarozott érték

Az ingatlan hozamalapu értékének meghatarozasat az ingatlan garazsként térténé bérbeadasaval modellezzik. A
bevételek az ingatlan bérbeadasabdl szarmaznak. A bérleti dij meghatarozasahoz az ingatlan kornyezetében bérbe

adasra kinalt hasonld célra hasznosithatd ingatlanok bérleti dij adatat gyiijtottiik éssze.

Bérbe adasra kinalt ingatlanok:

Cim:

Leiras

Adat forrasa, idépontja

Telek terilet

Teriilet

Kinalati havi bérleti dij
(Ft/hé)

Kinalat miatti korrekcio

Fajlagos bérleti dij

Korrekcios tényezék

Felépitmény teriilete

Telek teriilete

Miiszaki allapot

Kialakitas

Foldrajzi elhelyezkedés

Telepillésen beliili
elhelyezkedés

Kézmlivek

Ovezeti besorolas

Hasznosithatéséag

Osszes modositas

Korrigalt fajlagos alapar

Vizsgalt ingatlan

0-1

0-2

0-3

Vac, belteriilet 2709/4

Utcardl megkdzelithetd
garazskeént / taroloként
hasznosithatd ingatlan

Vac, Godaolli at

Sorompaval elzart
teriileten fedett gépkocsi
bealld /taroloként is
hasznosithato

ingatlan.com/ 32970903
2024, marcius

Vac Racz Pal utca

Viz, villany kézmvel
ellatott, zart garazs

ingatlan.com/ 33042687
2024, marcius

Vac, Zrinyi Miklos utca

Ujszerrii allapota
tarsashazban talalhato
onallo garazs

ingatlan.com/ 31939361
2024, marcius

114 m?
101,97 m* 18 m? 40 m? 15 m?
35 000 100 00O 35000
-5% -5% -5%
1 847 Ft/m?*ho 2 375 Ftim*/ho 2 217 Ft/m#/hoé
101,97 m? -20% -5% -20%
114 m? 0% 0% 0%
0% 0% 0%
leljesen zart 5% 0% 0%
Vac 0% 0% 0%
Sziréna koz 5% 0% 0%
Viz, villany, csatorna 0% 0% 0%
kozlekedesi dvezetbe 0% 0% 0%
sorolt
garazs / l.a rt.)ln, SZOC. 5% 59 5%
Helyiségek
-5% 0% -15%

2 005 Ftim*/ho

1 755 Ftim*/hoé

2 375 Ftfm?/ho

1 884 Ft/m?ho

Korrigélt fajlagos alapar, kerekitve Ftim?®

2 000 Ft/m?

Conzus Group lgazsdgiigyi Szakértd Kft.
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Bevételek:

Szamitasainkban az ingatlan bérbe adasat modellezziik, melynek soran a piaci dsszehasonlité modszerrel
meghatarozott fajlagos bérleti dijjal szamolunk. Az ingatlan bérbeadasanal a kihasznéltsag mértékét 95%-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 tokesitési rata meghatarozasanal figyelembe vettiik a jelenlegi gazdasagi varakozasokat, a makré és mikro
gazdasagi mutatokat, és hozam elvarasokat. Szamitasainkban 8,0%-os ratat alkalmaztunk.

Hozamszamitas:

| Direkt tokésités |
Fajlagos mennyiség Osszeg
Bevételek
A bérletileg hasznosithato tertilet Funkcié 1. 101,97 m?
A berletileg hasznosithato tertilet Funkcio 2. m?
Bérleti dij Funkcio 1. 2110 Fym? 2 581 880 Ft
Bérleti dij Funkcio 2. Ft/m? Ft
Kihasznaltsag 95 %
Figyelembe vehet6 bevétel 2 452 786 Ft
Kiadasok
A tulajdonos fenntartasi koltségei Az éves bevételek %-a 2,5 61320 Ft
Menedzselési koltségek Az éves bevételek %-a 2,5 61320 Ft
Felujitasi koltsegalap Az eves bevételek %-a 2,5 61 320 Ft
Egyéb koltségek Az éves bevételek %o-a Ft
Eves {izemi eredmeény 2268827 Ft
Tokésitési rata 8,00%
Tokésitett érték 28 360 343 Ft
Befektetési kiadasok Ft
Az ingatlan hozadéki értéke 28 360 343] Fi
Az ingatlan hozadéki értéke kerekitve 28 400 000] Fi|

Szamitasaink eredményeként Vac belteriilet 2709/4 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadara
vonatkozé, hozamszamitassal — maradvanyértékelés moédszerével- meghatirozott érték osszesen,
kerekitve netto:

28 400 000 Ft

osszegben allapitjuk meg,
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1068 Budapest, Benczir utca 7. 2. emelet 8.
22. oldal



8.3. Az ingatlan egyeztetett értéke

Az ingatlan forgalmi értékének becslését piaci Gsszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszerrel és hozam
alapu modszerrel is elvégeztiik. Az értékegyeztetésnél az alabbi szempontokat vettiik figyelembe:

A két eltéré modszerrel elvégzett szamitas eredménye kozott ~10%-os az eltérés A végsd érték meghatarozasanal
megvizsgaltuk az alkalmazott értékelési médszerekben rejld bizonytalansagot, melynek eredményeként a piaci
osszehasonlitd mddszer eredményét fogadjuk el végsé piaci értékként. A piaci Gsszehasonlito elemzés
elvegzésehez elegend6 szamu, 6sszehasonlitasra alkalmas értékadat allt rendelkezésre ahhoz, hogy a modszer
eredmenyét megbizhatonak tekintsiik. A hozam elvii értékeléshez kevés hiteles adat allt rendelkezésre, ennek
megfeleléen a szamitas szamos bizonytalansagot tartalmaz.

Szakértdi mérlegelés utan tehat az ingatlan 6sszesitett piaci értékének meghatéarozasanal a piaci 6sszehasonlito
modszerrel &s a hozamszamitassal meghatarozott értéket 100 - 0%-ban vesszik figyelembe.

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

Végs6 piaci érték
Piaci 6sszehasonlité modszerrel meghatarozott érték- felépitményes ingatlan értékelé 31 200 000 Ft
A piaci 6sszehasonlité megkozelités silyozasa 100%
Hozam szamitas modszerével meghatarozott érték 28 400 000 Ft
A hozamszamitas megkdozelités sulyozasa 0%
Forgalmi érték netto: 31 200 000 Ft
l:cwgalmi érték kerekitve netto: 31 200 000 Ft

Conzus Group |gazsagiigyi Szakertd Kft.
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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 kerlil, hogy

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

31 200 000 Ft

azaz Harmincegymillio-kettészazezer Forint

ami az értékelt 101,97 m? nagysagu teriiletre vetitve 305 972 Ft/m? fajlagos arat jelent.

Az ingatlan értékesitése esetén, a vételar szamviteli elszamolasanal az itt megallapitott forgalmi (piaci) értéket
altalanos forgalmi adét nem tartalmazo, netté 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 késziilt fotok

Epiilet alaprajza

Conzus Group lgazsagigyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Bencz(r utca 7. 2. emelet 8.
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Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

PEST VARMEGYEI KORMANYHIVATAL
VAC 2600 Dr. Csényi LaszI6 krt. 16, Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mésolat
Megrendelés szam:30005/39568/2024

2024.08.27
VAC Szektor : 53
Belteriilet 2709/4 helyrajzi szam
2600 VAC sSziréna kéz 7. "feliilvizsgalat alatt"
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.joév. alosztadly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£1i11.. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
. Kivett garéazs 0 114 0.00

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

4. bejegyzd hatarozat: 37434/2006.05.12
Ingatlan-nyilvantartas atalakitédsa a DAT forgalombahelyezésével.

ILRESZ

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

LRESZ
1. bejegyzd hatdrozat, érkezési ido: 44468/2011.08.29
Vezetékjog
7VMB-126/2011 engedély szami (20254) VAC 0,4 kV-os 7.sz. fennalld vezeték javara a vazrajz
szerinti 6 m2 teriletnagysigra.

jogosult:
név: ELMO 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-nyilvantartdsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité erejl dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kézigazgatasi hatdsadgi eljaras céljabol keriilt kiadasra. Masra nem hasznalhaté.
TULAJDONI LAP VEGE




FOTOMELLEKLET:

Ingatlan cime: | 2600 Vac, belteriilet

helyrajzi szama: | Hrsz.: 2709/4

03 Az ingatlan szomszéd telek fel6li nézete

07 WC, mosdo 08 OltHz6




FOTOMELLEKLET:

Ingatlan cime:
helyrajzi szama:

2600 Vac, beltertilet
Hrsz.: 2709/4

11 Padlas feljaro lépcsé

11 Padlastér



TERKEPMELLEKLET
2600 Vac, belteriilet 2709/4 hrsz. corfzlis

AZ INGATLAN ORSZAGRESZEN BELULI ELHELYEZKEDESE




20542

forras: ekozmu.e-epites.hu






conzlis

INGATLAN ERTEKBECSLES

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

Megrendelé:

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

Keészitette: Conzus Group lgazsagiigyi Szakértd Kft.

1068 Budapest, Bencztr u. 7. 2.em.8

Budapest, 2024. szeptember 2.
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SZAKERTOI JELENTES

Meghizo: Vici Varos Onkorméanyzat Gazdasagi Hivatala
2600 Vac, Marcius 15. tér 11.

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

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

Ertékelés célja: Ingatlan piaci (forgalmi) értékének megallapitasa

Ertékelés fordulénapja: 2024. augusztus 27.

Szakvélemény érvényessége: 180 nap

Ingatlanok forgalmi értéke: 8 800000 Ft

azaz Nyolcmillio-nyolcszazezer Forint

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

tekinteni.
A meghatarozott érték per-, teher- és igénymentes dllapotra
vonatkozik.
Készitette: Ellendrizte
ph.
Varga Agota Eva Fiistos Balint
ingatlanvagyon-értékeld ugyvezetd
ny.sz. 04549/2005 ingatlanvagyon-értékels

EUFIM ny.sz. 2008/192

Conzus Group lgazsaglgyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczir utca 7. 2. emelet 8.
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1. ERTEKELES

Vaci Varos Onkormanyzat Gazdasagi Hivatal (2600 Véac, Marcius 15. tér 11.) mint Megrendel, ingatlanforgalmi
szakertonek keérte fel Conzus Group Igazsagiigyi Szakért6 Kft.-t, mint vagyonértékelési szakvélemény készitésére
jogosult vallalkozast.

A megbizas alapjan, az ingatlan értékesitését megelzen a dontéshozatal elékészitése céljiabdl a 2600 Vac,
belterlilet 2709/5 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada szerinti piaci (forgalmi) értékének meghatarozasa
valt szilkségesseé.

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. Megfelelden alkalmazasra
kerliltek az Eurépai Unié tagallamaiban miikdé hivatésos vagyonértékelSk altal alapitott szervezet, a TEGOVA
vagyonertékelési utmutatéjanak modszertani elvei (EVS 2003, EVS 2009, EVS 2016, EVS 2020) és a tébbszorésen
madositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet eléirasai.

A 2024. auguszius 27 .-i helyszini szemle soran az ingatlant és annak kérnyezetét bejartuk. Az ingatlan adatait a
megbizo altal atadott tulajdoni lapbdl és alaprajzbdl ismertlik meg. A helyszinen megvizsgaltuk az ingatlan
adottsagait, kdrnyezetét, és mas értékbefolyasol6 tényezoket. Az ingatlanrdl, a rajta all6 épiiletrél, a kornyezetérél
fényképfelvételeket készitettiink, melyeket a mellékletekben csatolunk. Az értékelés elvégzésekor, a fentieken

tiimenden megvizsgaltuk a hasonlé tipust és jellegli ingatlanok altaléanos piaci helyzetét, valamint a kornyéken
kialakult ingatlanpiaci viszonyokat is.

3. ALAPELVEK ES KORLATOZO FELTETELEK

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

- az értékelés targyat képez6 ingatlanban semmiféle kozvetlen, vagy kozvetett érdekeltségiink nincs. Az
ertekbecslésben régzitett megallapitasok, kovetkeztetések kizardlag szakmai szempontokon alapulnak;

- aszakvélemenyben jellemzett allapotot egyszerii szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld kepviselbjének szdbeli tajékoztatdasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalld, de
erzékszervi vizsgalattal nem észlelhet6 értékbefolyasold tényezdékért (pl.: talajfelszin alatti problémak,
kornyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk felelésséget;

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

- jelen ingatlanforgalmi szakvéleményt elfogulatianul, kiilsé korliményektél nem befolyasoltatva
keszitettiik, dijazasunk nincs 6sszefliggésben az ingatlan megallapitott értékével.

- nem vizsgaltuk az ertékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndllé terheket és kotelezettségeket,
feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak idépontjaban az ingatlan hasznalataval
kozvetlenll osszefliggé tartozas (kozlizemi dijak, stb.) nem all fenn;

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

- aszakvélemény fordulonapja: 2024, augusztus 27.

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

- jelen szakert6i vélemény szellemi terméknek mindsiil

- el6zetes irasbeli hozzajarulasunk nélkil a szakvélemény semmilyen része nem hozhatd nyilvanossagra
(kiilonds tekintettel a forgalmi értékre, az értékel6k személyére, valamint az értékels cégre vonatkozoan),
az sem egészében, sem részleteiben mas altal nem alkalmazhatd. A szakvélemény maés céld
felhasznalasahoz a készit6 cég irasos hozzajarulasa sziikséges.

- ezen ertékeléssel kapcsolatban felmerllt jogvitdkban és/vagy szakmai vitdkban valé kdzremiikédés,
tovabba ertékeléslinknek mas szakérték altal torténd opponalasanak értékelése, veliik vald egyeztetése,
barmilyen egyeztetésen vagy birésagon torténé megjelenés nem képezi feladatunkat, kivéve, ha a
Megbizoval ebben el6zetesen irasban megallapodtunk.

Conzus Group lgazsagigyi Szakértd Kft,
1068 Budapest, Benczdr utca 7. 2. emelet 8.
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- nem vallalunk feleldsséget olyan, a késébbiekben, az ingatlanhasznositas, az ingatlan kérnyezetében,

vagy az ingatlan piacon esetlegesen bekévetkez6 valtozasokért, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott
értékeket.

- amegallapitott érték feltételezi, hogy a helyi épitési szabalyzatban megadott Svezeti elirdsok szerint az
ingatlan hasznositasa megvalosithato.

- jelen szakvélemény nem igazsagiigyi, nem tartozik az igazsagligyi szakeértékrél sz6ld 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 kézikdnyvben talaljuk.

+AZ a legvaldszinlibb ar, amelyet egy bizonyos idGpontban, készpénzben, készpénzzel egyenértékii egyéb
értékben, vagy mas pontosan meghatarozott feltételek mellett kapni lehet egy meghatarozott vagyoni jogért, miutan
az ésszer( ideig szerepelt egy versenyfeltételek kozott miikodé piacon, olyan koriilmények kozétt, amelyek minden
feltételiikben eleget tesznek a korrekt eladas feltételeinek és az (izlet egy megfontolt, a kdriilményeket ismerd,
6nmaga nevében eljaré és szabad elhatarozasbol cselekvé eladd és vevé kozott jon létre.”

E definicid hallgatélagosan tartalmazza, hogy az eladas egy bizonyos idépontban zajlik le és a jogok atruhazasa
az eladordl a vevére az alabbi koriilmények kdzott megy végbe:

- az elado és a vevo atlagos mértékben motivalt

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

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

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

eladassal 6sszefliggd specialis, vagy kiilonleges pénziigyi konstrukciok, vagy barmely, az adasvétellel kapcsolatos
fél altal megadott koncesszicdk.

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

A résziinkre atadott 2024. 08. 27 -i keltezésl e-hiteles tulajdoni lapbél ismerhettilk meg az értékelés targyat képezé
ingatlan adatait: cim, helyrajzi szam, alapterilet, tulajdonosok. Az alabbiakban ismertetjiik 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:

Egyeb bejegyzes

Széljegy tartalma:

Il. RESZ:
Tulajdonviszony:

Ill. RESZ:

Jogi helyzet:

2600 Véac, Sziréna koz 7.
46 m?

2709/5

Kivett udvar

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

A 2024.08.27-i tulajdoni lap érvényes bejegyzést nem tartalmaz

VAC VAROS ONKORMANYZAT
Tulajdoni hanyad: 1/1

1.1, Vezetékjog VMB-126/2011 engedély szamu (20254) Vac 0,4kV-
os 7. sz. fenndllé vezeték javara a vazrajz szerinti 6 m?
terliletnagysagra jogosult ELMU halézati Eloszté Kft. 1132 Budapest,
Vaci ut 72-74.

Az ingatlan tulajdoni helyzete rendezett, az ingatlan énélléan forgalomképes.

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

5.1. Ingatlanok elhelyezkedése, tigabb kdrnyezete

A virmegye és a tagabb kérnyezet:

A vizsgalt ingatlan Pest varmegyében, a Vaci jards székhelyén Vacott, a vas(tallomas kézelében a Sziréna kéz 7.
szam alatt talalhato.

Pest varmegye Magyarorszag kozépsé részén talalhato. Eszakrdl Szlovakia és Nograd varmegye, keletrsl Heves
és Jasz-Nagykun-Szolnok megyék, délr6l Bacs-Kiskun megye, nyugatrdl Fejér és Komarom-Esztergom megyék

hataroljak. Székhelye Budapest, az orszag févarosa, amely azonban énall6 teriileti 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 elsé kiralyi székvaros, Visegrad varmegye pedig a kzépkori
Magyar Kiralysag kézpontjava fejlédott. A székvarost kornyezé Pilist szent helynek tekintették. Visegrad varmegye
terliletébsl még az Arpad-korban két Gjabb varmegyét hoztak létre, Pest varmegyét és Pilis varmegyét. Az
el6bbiben alakult ki késébb az Gj févaros, Buda.

A t6rdk hodoltsag utan a két varmegye egykori terilletén egységes Uj varmegyét szerveztek és Solt-széket is
idecsatoltak Fejér varmegye terliletétol. 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 hatérai a méasodik vilaghabord utani médositasokkal, majd az 1950-es megyerendezéssel és
Nagy-Budapest megalakulasaval jottek létre, utoljara 1954-ben csatoltak el t6le egy telepilést. A mai Pest
varmegye [ényegében a korabbi Pest-Pilis-Solt-Kiskun varmegye északi részét és Hont varmegye Magyarorszagon
maradt részét foglalja magaban. Hatarait azonban néhany kézség atcsatolaséval kiigazitottdk Nograd, Heves,
Szolnok és Fejér varmegyék iranyaban is.

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

A Vaci jaras a jarasok 1983. évi megsziintetése eldtt is létezett, ezen a néven a 19. szazad kozepéig, majd ismét
1898-t6l. Az 1950-es megyerendezésig Pest-Pilis-Solt-Kiskun varmegyéhez, azutan pedig Pest megyehez
tartozott, székhelye vegig Vac volt. Ezen a néven 1898-t6l miikddott az addigi Vaci felsd jaras atnevezése utan,
melynek allandé székhelye az allando jarasi székhelyek kijelélése (1886) ota Vac volt.

A Vaci felsé jaras Pest-Pilis-Solt varmegye egykori Vaci jarasanak kettéosztasakor annak északnyugati részébdl
jott 1étre a 19. szazad kozepén. (A délkeleti rész neve Vaci alsé jaras lett.) Az 1876-0s megyerendezéstdl mindketté
Pest-Pilis-Solt-Kiskun varmegyéhez tartozott, az allando jarasi székhelyek kijellésekor (1886) az elébbinek Vac,
az utdbbinak GOdoll6 lett a székhelye, 1898-tdl pedig a székhelyik utan Vaci illetve Godollsi jaras lett az
elnevezésik.

A Vici jarashoz tartozo teleplilések: Vac, Orbottyan, Acsa, Csorog, Csovar, Galgagyork, Kisnémedi, Kosd, Penc,
Puspokhatvan, Plispékszilagy, Rad, Sz6d, Szédliget, Vacduka, Vachartyan, Vackistjfalu, Vacratot.

A varos:

Vac (szlovakul: Vacov, németil: Waitzen, latinul: Vacium, olaszul: Vaccia, szerbtil: Bayy) varos Pest varmegyében,
a Duna bal partjan; a Véaci jaras székhelye. A Dunakanyar kézpontjaként ismert telepiilés Pest varmegye Otodik
legnagyobb lélekszammal rendelkezé varosa, egyuttal vonzé idegenforgalmi célpont — egyrészt évezredes
torténelme, masrészt gazdag kulturalis élete miatt. Katolikus piispoki székhely, a Vaci egyhazmegye kozpontja.

Teleplilés neve: Vac
Teljes népesség: 33 657 6 (2024. jan. 1. népességi adatok KSH)
Teriilete: 61,60 km?
| Régio: Kézép — Magyarorszag
Megye: Pest
Jéaras: Vaci
Jogallas: varos

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

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

killvaros partjat pedig — a tilalom ellenére — strandol6k sz4zai téltik meg a meleg napokon.

Conzus Group lgazsaglgyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczir utca 7. 2. emelet 8.
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Mig a szemkozti parton a Pilis nydlvanyai egészen a Budai-hegységig folytatddnak, a Naszaly a Karpatok
Magyarorszagra atnydl6 utolsé vonulatainak zarétagja, igy Vactdl északra hegyek, dél felé pedig sik taj képe
fogadja az erre jarot.

Torténelmi telepiilésrészek

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

- Alsovaros: Luxemburg, Burgundia

- Belvéros: Taban

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

- Deakvar. 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 tébbsége személynévhol szarmazo helynévnek tartja a varos nevét. A Bécsi Képes Kronikaban
leirt legenda szerint 1074-ben, amikor a kozelben vivott, a magyar tréndroklési rendet meghatarozo csata elétt
Geéza és LaszIo herceg itt jart, a terliletet erdéség boritotta, amelyben egy Vac nevezetii remete élt, és rola kapta
volna a varos a nevét. Mas elmélet szerint egy székely-fehér hun(kony)uralkodd, vagy magyar torzsi névbél (Vath)
szarmazik a név, de felmerlilt a ,vac" szé mint fontosabb telepiilést, kozpontot jelentd szlav eredetii kifejezés is.

Kedvezé adottsagai miatt a terlilet évezredek ota lakott. A honfoglalas koraban is telepiilés volt a mai Vac helyén.
A Vaccal kapcsolatos elsé irasos emlités 1074-bél szarmazik, mikor az als6-szaszorszagi Yburg varos évkonyve
Watzenburg néven szdl a varosrdl. 1075-bél valé a Garamszentbenedeki apatsag alapitélevele, ebben Wac civitas
néven szerepel a varos.

A Vaci puspokség alapjait I. Istvan kiraly rakta le, a plispokséget mégis |. Géza alapitasanak tekintik. Ettél kezdve
az egyhaz veégig jelentts szerepet jatszott a varos életében. A mindenkori plispdk volt a varos foldesura, a jelenlévé
fépapi udvartartas révén a véaros épitészetileg és kulturalis szerepét tekintve a kezdetekidl fontosnak szamitott.

A kozépkorban a vizpart mellett egy kiemelked6 részen megéplilt a vaci var. Szilkség is volt ra, hiszen a varos a
térténelmi Magyarorszag kozéppontjaban volt, igy a fontos hadi események mindig érintették. igy tortént ez az
1241-es tatarjaras idején is, mikor a mongolok az ott biztonsagot keresé lakossaggal egyiitt felégették a
vartemplomot és a plispoki udvartartas éplileteit. A tatarok tavozéasa utan IV. Béla a délnémet vidékrél hivott
telepeseket az elnéptelenedett romok kozé, akik az addigi kdzponttol északabbra telepedtek le, a varos mai fétere
koré és itt épitették fel sajat hagyomanyaik szerint a Szent Mihaly tiszteletére szentelt plébaniatemplomot,
intézmenyeiket, lakohazaikat.

A 14-15. szazadban a nagy hiri humanista plispok, Bathory Miklés hozott békét a varosnak: szobraszokat,
festcket, épitészeket hivott Vacra, A békés virdgzasnak a torokduilas vetett véget: a varost tébbszor megostromolta
mindkét fel, de végll torok kézre jutott, bar 1595 és 1620 kozott keresztény kézen volt Vac, csak 1686-ban
szabadult fel végleg. Az oszman kézen lévé var katonasaga tobbségében bosnyék, a varos lakossaga végig
magyar tobbségl és reformatus vallasu volt. A magyar lakossag talélésében jelentés szerepet jatszott Budai
Bornemissza Bolgar Pal ligyveéd, a tavol él6 piispokok ligyvédje, veje felsévattai Wattay |. 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 ,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 véros csak a 18. szazad masodik felére alakulhatott ki. Az erészakos ellenreformacio térhoditasanak
hatasara a 18. sz4zadban a piispok 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 piispdkdk helyiikre romai katolikus német lakossagot, szlav papsagot telepitettek.

Mindekozben a varos élénk fejlédésnek indult: a 18. szdzad 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 befejezddtek a Piarista templom épitési munkalatai, 1755-
re pedig megépiilt a Domonkos rend temploma is, melyet — hasznéléinak fehér dltézéke utan — a nép Fehérek
templomanak nevezett el. 1764-ben Maria Terézia személyesen latogatott Vacra, akinek tiszteletére Vacott
megepitettek az orszag maig egyetlen diadalivét. Az uralkodoné azonban gyanakodva fogadta az ajandékot, igy
latogatasakor nem mert athajtani a Kékapu alatt, kocsisaval kiker(iltette. 1766-ra megepllt a Vac kincsestaranak
is nevezelt Ferences templom, 1772-re pedig befejez6ddtt a mai pilispoki palota épitése is, Migazzi Kristéf 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 dsszekoté elsé magyar vasltvonal, amiért azonban a vaci kereskeddk korantsem

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

Az 1848-49-es szabadsagharc két nagy csataja zajlott Vacon, melyeknek a varos déli kapujanal, a Hétkapolna
kézelében allitottak emléket. A kiegyezést kivetéen a szazadforduldra megindult a polgarosodas, sportklubok,
onkeépzo korok és viragzé helyi sajté jellemezte a varost.

20. szazad

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

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

A 20. szazad két vilaghabortja utan, az 1950-es évekre megvaltozott a varos szerkezete: a varos addig gerincét
képz6 egyhazi intézményrendszert az allam erészakkal hattérbe szoritotta, a f&bb 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 megsz(int munkahelyek lehetéséget
adtak a varos visszaalakulasara. Az egyhaz révén ismét megjelent a felséoktatas, és felljitottak az egyhazi
tulajdonba visszakertilt ingatlanokat is.

A megujulo fétér
Az 1990-es évek legelején egy pap a Fehérek temploma alatti elfeledett pincében 18. szézadi mimidkra és
gyonybriien festett koporsokra lelt. A lelet vilagviszonylatban egyediilallo, a tetemek a kriptaban Iétrejott

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

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

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



Népesség

A teleplilés népességeének valtozasa:

A népesség alakuldsa 2013 és 2023 kézott

i3 AT

Lakosok szama

2020 itrrd 2023

Adatok: Wikidats

Gazdasag

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

Ma is miikodé biintetés-végrehaijtasi intézete (Vaci Fegyhaz és Bortén) — ahol a fogvatartottakat a kezdeti idéktél
termeldmunkaval foglalkoztatjak — 1855-ben létestilt.

Akommunista hatalomatvétel utan az orszagban zajlé iparositasi hullam még inkabb iparvarossa tette Vacot: Dunai
Cementm( (DCM) néven alakult meg a Naszalyban banyaszott mészbél cementet készité vallalat, a vasut
szarazfold feldli oldalan ontode alakult, a pesti varosvégénél pedig gumigyarat, fotokémiai gyarat (FORTE),
hajogyarat es hazgyarat hoztak létre és ezzel egyiitt megkezd6dott a panel-lakételepek épitése is.

Mara a varos gazdasaga ismét atalakuléban van: a régi allami monstrumok magantulajdonba keriiltek, az egykor
tobb ezer munkast foglalkeztaté Dunai Cement Miibél (DCM) Duna-Drava Cement (DDC) lett, és az adminisztracidt
veégz0 szemelyzeten kivil szinte minden dolgozot elbocsatottak, gépek végzik a régi dolgozok munkajat. Az egykori
Taurus gumigyar lizemeltetdje a Henkel lett, ami profilvaltassal is jart.

Gyorsforgalmi Utja (M2) és tekintélyes miiltja azonban ma is vonzoéva teszi a varost: 1990 éta komoly mértékii
kilfoldi miikodo toke telepiilt be, s az tjonnan éplilt ipari parkban a Zollner elektronikai gyar mellett az IBM
tizemeiben is éjjel-nappal szerelik 6ssze a szamitdgép-alkatrészeket.

Mikdzben a varoshatarban winchestereket szerelnek Gssze, a belvarosban sem mlilt el az idé véltozas nélkil:
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 multd FORTE fotokémiai cikk-gyarat, amely
a rendszervaltas el6tt a szocialista blokk orszagait latta el fotokémiai termékekkel és amely munkahely miatt
eredetileg megépiilt az egész alsovarosi lakotelep.

Kozlekedés

Vac Budapest iranyabol kénnyen megkozelitheté autoval az M2-es autolton és a 2-es féuton, a Nyugati
palyaudvarrdl 25 perc alatt z6n&z6 vonatokkal a MAV 70-es szamu Budapest-Szob-vasttvonalan, autébuszon
vagy biciklivel a Duna mellett futé Budapest-Szob kerékpéruton, nyaron pedig a Budapest és Esztergom kdzott
kézlekedd kirandulohajokkal is. A Dunan egész évben kozlekedd rév kéti 6ssze Tahitétfaluval, igy Esztergom vagy
Szentendre feldl is megkozelithetd a varos (a rév kiszolgald Gtja a 12 303-as Gt). Amidta megéplilt a 2/A Ut (M2-es
autédt), a Budapest—Ipolysag—Krakka titvonal elkertili a varost.

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

A vizsgalt ingatlan Vacott a Sziréna koz 7. szam alatt, a vasttéllomas kozelében fekszik. A Sziréna utca a Zrinyi
Miklos utcat kéti 6ssze a vasuttal.

A kornyek, a belvéaros széle, intézményi épiiletek (pl. rendérség), iizletek, irodak, tbbszintes lakohazak, valamint
a Vac autobusz-allomas talalhatok itt. A kérnyék rendezett, jelentés a gyalogos és gépjarmiiforgalom.

Az epiiletallomany vegyes koru és miiszaki allapotd. A feltjitand6 épiiletek kézétt megtalalhatok a mar feltjitott,
illetve az ujszer( allapotu épliletek is.

A varos infrastrukturalis ellatottsaga kivald, a lakossag alapellatasat szolgald oktatasi, egészségigyi, kereskedelmi
és szolgaltato létesitmények a teleplilésen megtalalhatok.

A varos ingatlanpiaca
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(forras: ingatlannet.hu)
A diagramon Vac ferilletén talalhato lakdingatianokra vonatkozod négyzetméter arak havi alakulasa kovetheté
nyomon. A szaggatolt vonallal jelzett idészakokra vonatkozéan nem all rendelkezésiinkre elegendd informacic.

Lakéingatlanok esetén Vac telepiilésen az atlag négyzetméter ar 827 348 forint, a legmagasabb kinalati ar 954
935 forint. (forras: ingatlannet.hu)

Atlagos négyzetméterar Vacon ~
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Az ingatlan.com hirdetési portalon elérhetd 2024 jlliusi statisztika szerint a csaladi hazak atlagos négyzetméterara
715 312 Ft/m? volt a teleplilésen
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Atlagos négyzetméterar Vacon
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(forras: ingatlan.com)
Az ingatlan.com hirdetési portalon elérhetd 2024 juliusi statisztika szerint a telkek atlagos négyzetméterara

16.164Ft/m? volt a telepllésen
A lakbdvezeti telkek, lakasok és lakohazak irant az elmult évben Vacon is jelentds volt a kereslet.

Ipari ovezeti telek, illetve beépithetd ipari teriilet korlatozottabb mennyiségben érhetd el a varasban. 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 fGvarossal egylitt a kelet —ktzép - eurdpai térség vezetd szerepéért folyé nemzetkdzi verseny
egyik fontos résztvevéje. Kbzvetlen versenytarsai Bécs, Pozsony, Praga és Varse, de egyes teriileteken Moszkva
s a szomszédos déli orszagok févarosai is. A megye jovéjét alapvetden befolyasolja, hogy a févarosi agglomeracio
hogyan teljesit ebben a versenyben. Természetesen ez a teljesitmény nem kizarélag a térségben dél el, erbsen
befolyasolja az orszag fejodése, megitélése, teljesitménye.

Sziikseges leszdgezni, hogy a gazdasag teljesitménye nem egyenletes magan Pest varmegyén belll sem. Az
agglomerdcios zénaban koncentralédik a megyében székhellyel rendelkezé 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, Térokbalint, Budaors), illetve az agglomeracié egyéb, nagyobb méretii, de tavolibb
teleplilései (Godallg, Vac).

A lakossagi jovedelmek tekintetében szintén megmutatkozik a fenti kettésseg. Az agglomeracioban teleplilési
szinten magasabb az egy fore juté 6sszevont adéalap 6sszege, mint Pest megye kiilsé részén. A legalacsonyabb
jovedelm( teleplilések a régio délkeleti és északi periféridjaban helyezkednek el.

(forras: terport.hu)

Az agglomeracios zonaban miikéd6 véllalkozasok jelentds szamban vélasztottak az ipari, a technol6giai és az
innovacios parkok altal nyujtott fejlesztési teriileteket és lehetdségeket, szolgaltatasokat a sikeres iizlet
reményében. Egy jol miikédd ipari park akar tobb véllalkozas tovabb fejlédését, jovojét jelentheti.

Vac gazdasagi helyzete, térségi szerepe

Vac térségébe a rendszervaltas ota jelents mértéki kiilfldi mikodé téke érkezett, amely déntéen atformalta a
varos gazdasagi szerkezetét. A varos foldrajzi fekvésének és ipari maltjanak kovetkezményeként jelenleg is a
Dunakanyar egyik ipari centruma, de természetesen tovabbi fejldési lehetSségei vannak - részben a meglévé,
részben az Ujonnan beteleplilé vallalkozasokra alapozva. A 2008-as gazdasagi valsag erzékenyen érintette Vac
gazdasagi szerepldinek egy részeét is. Szamos vallalkozas vonult ki a véarosbdl, ami a helyi ipariizési addbevételek
tobb szazmillié forinttal csokkenését okozta, ez pedig mas, énkormanyzati finanszirozast szegmensekben is
ereztette kedvezétlen hatasat. Vac vonzereje a gazdasagi szerepldk szamara tovabbra is a jo infrastruktira és
kozlekedési helyzet, Budapest kozelsége, és a humanerdforras. A varos jovojének alapja a teleplilésfejlesztési
koncepcié idStavjaban a stabil és dinamikus gazdasag. Alapvetd cél a jelenlegi vallalkozasok piaci pozicidinak
ergsitése, Uj vallalkozasok letelepitése, és az dnkormanyzati bevételek névelése. Fenti célkitiizés a varos
gazdasagfejlesztés terén elérni kivant céljait fogja dssze.

Az ipari es kereskedelmi tertiletek fejlesztése.

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

A meglevl vallalkozasok fejlédési lehetéségeinek biztositasa és uj vallalkozasok varosba vonzasa atfogo célja a
varosnak, amely a 2014-2020-as idGszakra sz6l6 ITS-ben is tobb kulcsprojektet 6tvoz. Az ipari és kereskedelmi
terliletek fejlesztése részcél atfogja a nagyobb Iéptékii kereskedelmi és iparteriiletek fejlesztését a varosban.

A vaci ipari és kereskedelmi infrastruktira fejlesztésének fontos elemei a Déli iparteriilet és a Deakvari Iparteriilet.
A véros déli részén kialakult egy gazdasagi kézpont, ahol helyet kapott a kereskedelem, valamint az iparral illetve
a logisztikaval foglalkozo létesitmények is a Toperini Ipari Parkhoz kapcsolédéan. Cél a teriiletfelhasznalasi
egysegeken bellil a megfeleld telkek szabalyozasa. A fejlesztés kovetkezé eleme a C-telep és kornyéke a varos
eészaki részén. Ez egy barnamezds beruhazas, melynek célja egy korszer(i logisztikai kozpont illetve raktarbazis
Iétesitese, a Duna menti fejlesztésekkel 6sszehangolva. Jelenleg raktérak és kereskedelmi és szolgaltato funkcidju
épliletek vannak a teriileten, viszont az M2 tovabbépitése és annak a varos északi részén levé csomopontja (j
fejlesztési lehetdségeket ad a kivetkezd tervidészakban.

Az infrastruktura-fejlesztés tovabbi eleme az allat- és kirakoddé-vasartér v helyén térténd megvalositasa. Uj helyre
koltoztetése valt sziikségessé, hiszen jelenleg lakoteriilet kézelében taldlhato. A jelenlegi helyét rekreacios, sport
jellegli terlletté lehetne fejleszteni. Kisebb léptékii barnamezés fejlesztések Vac szamottevd kisebb lépteki
barnamezés terilletekkel rendelkezik, amelyek hasznositasa jelentés gazdasagi és tarsadalmi haszonnal jar, ezért
e terilletek rehabilitacioja és a jelenlegi varosszdvetbe vald integralasa a varos fontos célkitiizései kozé tartozik. A
megvalosulas a megujitd varosfejlesziéshez és a gazdasagi novekedéshez fog hozzajarulni. Eredményeként a
barnamezés terlileteken elsésorban k6zosségi, kisebb részt lakascélu fejlesztések fognak megvaldsulni, melybdl
kozvetetlen az egész lakossag profitalhat. Ez az éget6 lakashianyt is enyhiti.
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llyen teriiletek a volt Hiradé laktanya, a volt Hiradas terlilete, a volt Vagohid teriilete, a volt Forte-Masterpiece
rehabilitacidja. Az érintett teriiletek koziil a Tesco tulajdonaba keriilt egykori Vagohidat lebontottak, jelenleg aruljak
a teriiletet. A Laktanya teriiletének rendezési célja a teriilet szerves kapcsolatanak megteremtése a varossal,
egyben az északi varosrész rendezési terv szerinti kozlekedésének megvaldsitasa lesz. A teriilet j6 adottsagokkal
rendelkezik (kozel otven épiilet taldlhaté a teriileten, értékesnek mondhaté a névényéllomany, mindez j6
teleplilésszerkezeti adotisagok mellett). A fejlesztési cél komplex szocidlis-kulturalis-szolgaltato kozpont
letrehozasa. A tobbi terlileten lakasceéll fejlesztés kivanatos, amely magantéke részvételével valdsulhat meg.

Vac, mint kereskedelmi kézpont koncepcidjaval 6sszhangban és tradiciondlis szempontok figyelembe vétele miatt
szikséges Uj vasartér megvalositasa. A jelenlegi vasartér teriiletén allat és kirakodé vasar mikodik, ezt azonban
a rendezési terv megszinteti, mivel a siir(in lakott tertilet kdzelében 1évé funkcié zavarja a lakdk nyugalmat. A
teriiletbdl pihendpark létesitése tervezett. A teriilet fontos fejlesztési eleme a kiilén szint(i vasuti-kdzati kapcsolat
megvaldsitasa.

(Forras: Vac Telepiilésfejlesztési Koncepcié 2017.)

Conzus Group lgazsagligyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczir utca 7. 2. emelet 8.
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6. AZ ERTEKELT INGATLAN BEMUTATASA

6.1. Az értékelt ingatlan bemutatasa, megkozelitési lehetésége

A vizsgélt ingatlan Vac belvaros szélén, a vasutéllomas és az autébuszpalyaudvar kézelében, a Sziréna kézben 7.
szam alatti fekszik.

Az ingatlan egy téglalap alaki 46m” nagységu telek, mely a tulajdoni lap szerint kivett udvar megnevezési, a
teriiletet természetben acél vazszerkezetre épitett, fémlemezzel fedett félnyereg tetével fedték be.

Az utca feldl a terllete a fémlemez kétszarny( kapun lehet bejutni. Két oldalrdl téglafalakkal lehatarolt, a
szomszédos 2709/4 hrsz feldl az épiilet falahoz csatlakozik. Ez utébbi ingatlan tetéterébe vezets acélszerkezetii
lépcsé a terlileten halad at.

Jelenleg taroloként hasznositott. Az utcai bejarat a garazs funkciora torténé hasznositast is lehetévé teszi

Megkozelitési lehetéségek

Az ertékelt ingatlan a Zrinyi Miklos utca feldl kozelithet meg, a Sziréna kéz egy zsakutca. A kozeli buszpalyaudvar
és a vasutallomas a biztositja a jo tomegkozlekedési kapcsolatokat.

Parkolasi lehet6ség az utcan, korlatozott szamd pakoléban, valamint az ingatlan teriiletén van.

Kozmii helyzet:

Az ingatlan az utcai kdzlizemi hal6zatokra nem csatlakoztatott.

6.2. Szabalyozasi helyzet

A vizsgalt ingatlan a 17/2024. (VI1.17.) rendelettel médositott 50/2023. (XI. 29.) szamu a 30/2017. (XI. 24.) szamul
rendelet - Helyi eépitési szabalyozas- szerint Vt.15 dvezetbe sorolt

e

/

O A AN
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39. Telepiiléskézpont vegyes dvezetek
40. §

(1)" A telepiiléskozpont vegyes tertilet elstdlegesen a helyi szintli igazgatasi,iroda, kereskedelmi,
szolgaltato, szallas, hitéleti nevelési oktatdsi, egészségiigyi, szocidlis, kulwrdlis, kozosségi
szorakoztald épitmények, intézmények elhelyezésére szolgdl.A telepiiléskozponti vegyes teriilet
masodlagosan laké funkciot is tartalmazhat Telepiiléskozponti vegyes teriileten az épitmény
fobejaratatol — bejdrati elolépesd — eldtti jarda szintjétél mért 12,0 m feletti padloszinti
épitményszinten laké és iroda funkcio nem helyezhetd el

(2) A telepiiléskozpont vegyes dvezetek épitési elirasait az alabbi tablazat tartalmazza:

5. szam tablazat: A telepiiléskdzpont vegyes dvezetek épitési eldirasai (Vi)

Az épitést vezet Az épitési telek Megengedett
Ovezerijel  |A A Kialakithatd A A megengedenl | A megengedett épiiletmagassag
bedpi A telek megengedett]  legnagvohb legragyobb A legkisebb
& kialakithaa legkisebh legnagvobb | bedpitettseg szintteriileti kialakitando
modja : -?j-;; szélessé | molység I:l:!‘éplj!ell.ség wﬁ:i,iii-n: alan 1:::!:1“3} zalali ‘!,'f:'inlcl
Iculhut-.chh Pas l.:;” fen & e 2. lt‘%ﬁ::ﬂ'*h Ie;m::ﬁs:nl\b
telekierlete (M)
')
VIR K K K K K K K K K K
Vi-1 i H000 40 40 Fii 80 180 20 4.5 130
Vi-2 57 4000 Kli] An 3= 63 1.50 as 4.0 13.0
V-3 5L 2000 30 0 40 60 1,20 0 15 8.0
Vi4 SZ 1600 16 30 40 0 1.20 i3 4.0 9.0
Vi-s S5£ 400 (5 - as 30 100 40 35 50
Vig z 800 10 - 30 &0 2.50 10 4.0 130
V7K £ 300 & - 1] &0 240 1 4.0 K
Vi-7 Z 150 5 - 30 &0 2.50 10 6.5 10.0
Vi 57 800 15 - 10 20 0.20 80 33 5.0
Viio S7 600 14 0 20 20 0,20 73 is 35
Vil 57 12,000 100 100 1 10 . & K K
Vi12 SZ 1500 25 S0 A0 6 350 40 i3 15
V13 Z 600 10 - T0 ] 2.00 20 43 10,5
V14 i 10.000 50 &0 ] 50 240 10 35 15.0
Vi 14b Z 4000 A0 40 30 & 240 10 is 15.0
Y144 Z - - - s 80 240 10 8.0 15.0
V15 Z §00 10 - 30 R0 2.50 10 4.5 105

(3) A Vt-3 és Vi-4 jelii épitési ovezetben az épitési helyen kiviil, az elékertben, kizarolag porta
és/vagy fedett kerékpartarol6 az el6kert 0 és 5 m kozotti savjaban, legfeljebb 100 m2 alapteriilettel,
legfeljebb 4,5 m épiiletmagassaggal biztonsagi, technologiai okokbdl, lehetfség szerint a keritéssel
egybeépitve helyezhetd el. Az épitési helyen kivili épités az épitési Gvezetre vonatkozd
megengedett beépitettséget nem lépheti til, a beiltetési kotelezettség teljesitését nem
akadalyozhatja.

(4) A Vi-2 épitési dvezetben, a volt Esze Tamds laktanya teriiletén a meglevd épiilet kontirvonala —
az épiilet meglartdsa esetén — épitési helyként értelmezendd, de az épiilet elbontdsa esetén az SZT-n
kijelolt épitési helyet kell figyelembe venni.

(5) A Vt-14b jelii épitési ovezet terepszint alatti szintje kizéardlag autébusz-végdllomas, valamint
annak miikodését biztositd épitmények elhelyezésére, foldszinti szintje elsédlegesen az autébusz-
végallomas miikodését biztosito épitmények elhelyezésére szolgald teriilet.

(6) A Vi-14c jeli épitési dvezet terepszint alatti szintje kizérdlag autébusz-végallomas, valamint
annak miikodését biztosito épitmények elhelyezésére szolgal.

(7) A Vi-14d jeli épitési ovezet kizardlag csak gépjarmiitarolas céljara igénybe vehetd teriilet a
foldszintet kivéve, ahol intézményi, kizosségi felhasznalds részben megengedett.

Conzus Group lgazsagigyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczir utca 7. 2. emelet 8.
16. oldal



7. AZ ERTEKELES

7.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslés, a TEGOVA Gtmutato elvei és modszertani ajanlasai (EVS 2003, EVS 2009, EVS 2012, EVS 2018,
EVS 2020) szerint, a tobbszor modositott 25/1997. (VII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb
jogszabalyokban elGirtaknak megfeleléen készillt.

7.1.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehaité szakérts az értékelends ingatlan elemeit osszehasonlitia az
adott korzetben, a kdzelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi
az eltérések alapjan sziikséges kiigazitasokat. Minél kozvetlenebb ésszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal
pontosabb a becsérték.

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

Az Osszehasonlitas alapjaul rendszerint a kivetkezd tényezok szolgalnak:

- realizalt Gigylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkozelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag, méret, miiszaki allapot
Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelhetd hasonlé tipust ingatlanok adasvételikinalati adatainak
felhasznalasaval hatarozhatd meg.

7.1.2. A hozamszamitason alapulé értékelési médszer

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmertil§ kiadasoknak a kiilonbségebdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az értek megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beldle szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései osszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.

A jovobeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként,

Jévébeni pénzfolyamok felallitisa hasznalati modonként,

A t6késitési kamatlab meghatarozasa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld érték.

N

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 vizsgdlt vagyontargy jellege és az értékelés célja alapjan valasztjuk ki. Jelen
esetben, a lehetd legmegalapozottabb vélemény kialakitdsa érdekében a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén
alapuld modszert és a hozam szamitason alapuld modszert alkalmaztuk.

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

Az értékbecslés elkészitésénél a fentiekre valo tekintettel vizsgaltuk az ingatlan forgalmi értéket.

Az bsszehasonlitd elemzés soran az dsszehasonlitashoz kinalati adatokat hasznaltunk fel. Az dsszehasonlitasra
alkalmas ingatlanok korét hasonld paraméterekkel rendelkezé ingatlanok kozlil valasztottuk ki. Az ingatlanpiacon
szokasos alkura és az eltér6 tulajdonsagokra tekintettel korrekcios tényezét alkalmaztunk.

Hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriil6 kiadasoknak a kilonbségébdl (tiszta jBvedelmek) vezeti le az értéket. A modszert altalaban a
jovedelemtermelG keépességgel rendelkezé ingatlanok esetében alkalmazzak. Jelen esetben fires, beépithetd,

fejleszthett telkek esetében a hozam szamitason alapuld értékelést a maradvanyértékelés modszerével végezziik
el.

Conzus Group lgazsdgligyi Szakértd Kft.
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8. INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA

8.1. Piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszerrel meghatéarozott érték

Cim:

Leiras

Adat forrésa, idGpontja

Teriilet
Kinalati ar (brutto)
Kinalat miatti korrekcio

Fajlagos alapar
|Korrekcios tényezdk
Telek teriilet

Kozmivesitettség

Foldrajzi elhelyezkedés

Telepiilésen beliili
elhelyezkedés

Megkozelités
Ovezet

Beépithetség, sz. m.
Egyéb
Osszes modositis

Korrigalt fajlagos alapéar

Beépithetdség, sz. m.

Vizsgalt ingatlan 01 0-2

6-3

Wac, belteriilet 2709/5 Véc, Erzsébet utca Vac, Petdfi Sandor utca

Szabalytalan sokszog

TAINAp R, alaki, Lk-15aK évezelbe

osszkdzmiives, Vt dvezetbe

sorolt, B0%-ban beépithetd,
sz.m.2,5, ép.mag.4,5m-

10,5m, aszfaltozott utcaban

Lk-Ba ovezetbe sorolt, 40%-
ban beépithetd, ép, Mag.
3,0-6,5m, sz.m. 1,0
dsszkbzmives, lelek

telek, sz.m 1,5, telek,
dsszkdzmii az utcaban
(aszfaltozott)

ingatlan.com/ 32815498

2024. augszlus adasvetel 2023,

sorolt, 60%-ban beépithetdi  sorolt, 60%-ban beépithetd

Véc, Gasparik Kazmér utca
utca

Szabalytalan sokszog
alaku, Lk-15aK bvezetbe

telek, sz.m 1,5, telek,
dsszkbzm( az ulcaban
(aszfaltozott)

ingatlan.com/ 34240793
2024. augusztus

46 m? 368 m? B850 m? 1047 m?
42 000 000 Ft 90 000 000 Ft 98 000 000
-10% 5% -10%
102 717 Ftm? 111 176 Ft/m? 84 241 Ftfm?
46 m? 20% 30% 30%
osszkbzmives 0% 15% 0%
Vac 0% 0% 0%
Sziréna koz 0% 0% 20%
aszfallozott 0% 0% 0%
Wi-15 0% 0% 0%
80%, szm. 2,5 0% 0% 0%
d KICS! Imeres mugau
korlatozott a -20% -20% =20%
haernneithabie n
0% 25% 30%

117 067 Ft/m? 102 717 Ft/m? 138 971 Ft/m?

109 513 Ft/m?

Korrigdlt fajlagos alapér, kerekitve Ft/m®

117 100 Ft/im*

30%

Osszes korrekcid

30%

Korrigalt fajlagos alapar, brutté Ft/m?

152 230 Ft/m?

Korrigalt fajlagos ar netto (Ft/m?)

119 866 Ft/m?

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

119 870 Ft/m*

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

Az ertekelt ingatlan beépithetésége az Gsszehasonlitds kérébe vont ingatlanok beépithetéségéhez képest
kedvezdbb, ezért a beépithetdség miatt 30%o0s korrekciot alkalmaztunk, a 3db adatra egységesen.

Az ingatlant egy fémszerkezet( tet6vel fedték be, mely tetdszerkezet érték pétlasi kéltség alapon hatarozzuk

meg:

A tetészerkezet értéke:

Az épiiletek/épitmények értékének meghatirozdsa:

Epiilet/épitmény megn Egység s ;‘;:::Ll;almég Bm;g::::és' ikt AU:J[::“ clact Potlasi érték
:::L‘;ﬁ:i":::z:" Eplelt Blnyereg toth, g 0 85 500 Fi/m? 3933000Ft  15% 0% 0% 3343 050 Ft
Osszesen: 3 343 050 Ft
Az ingatlan értéke minddsszesen:

Ingatlan Ertékelt terillet m* Fajlagos &r Ftfim? Beszamitds mértéke % K“"“*"rﬂ;ﬂ"’ alepde Piaci érték Ft
Ve, belterillet 2709/5 46 m? 119 870 Fm? 100% 119 870 Fm? 5 514 020 Ft

Szamitasaink eredményeként a Vac belteriilet 2709/5 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadéra
vonatkozo, piaci 6sszehasonlité elemzéssel meghatarozott érték 6sszesen, kerekitve netto:

8 800 000 Ft
Osszegben allapitjuk meg,

Conzus Group lgazsaglgyi Szakértd Kft,
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8.2. Hozam alapu szamitassal meghatarozott érték

Az irjgatlan h_ozarnalapt] értékének meghatarozasat az ingatlan garazsként torténd bérbeadasaval modellezziik, A
bevételek az ingatlan bérbeadasabdl szarmaznak. A bérleti dij meghatarozasahoz az ingatlan kérnyezetében bérbe

adasra kinalt hasonlé célra hasznosithato ingatlanok bérleti dij adatat gyiijtottiik 6ssze.

Bérbe adasra kinalt ingatlanok:

Leiras

Adat forrasa, idépontja

Telek teriilet

Teriilet

Kinalati havi bérleti dij
(Ftiho)

Kinalat miatti korrekcié

Fajlagos bérleti dij

Korrekcios tényezok

Felépitmény terilete

Telek teriilete

Miiszaki allapot

Kialakitas

Faldrajzi elhelyezkedés

Telepiilésen beliili
elhelyezkedés

Kazmiivek

Egysh

Hasznosithatésag

Osszes modositas

Korrigalt fajlagos alapar

Vizsgalt ingatlan

61

-2

0-3

Viéc, belteriilet 2709/4

Utcardl megkizelithetd
garazsként / tarolokent
hasznosithato ingatlan

Vac, Godallgi at

Sorompaoval elzart
teriileten fedett, zart
gépkoesi beallo
ftarolokeént is
hasznosithato

ingatlan.com/ 32970903
2024, augusztus

Véc Racz Pal utca

Viz, villany kozmivel
ellatott, zart garazs

ingatlan.com/ 33042687
2024, augszius

Vac, Zrinyi Miklés utca

Ujszerr(i allapoti
tarsashazban talalhatd
onallé garazs

ingatlan.com/ 31939361
2024. augszius

46 m?
46,00 m? 18 m? 40 m? 15 m?
35 000 100 000 35 000
-5% -5% -5%
1 847 Ft/im?*fhd 2 375 FtYm?*/ho 2 217 Ftfm*ho
46,00 m? -10% 0% -10%
46 m? 0% 0% 0%
-5% -10% -20%
Fedett/ -15% -15% -15%
Vac 0% 0% 0%
Sziréna kodz 5% 0% 0%
Viz, villany, csatorna 0% 0% 0%
0% 0% 0%
garazs / tarolo, szoc. 9
Helyiségek 0% W L
-25% -25% -45%

1462 FUm?/hd

1 385 Ft/m*hd

1781 Ftim?#/ho

1 219 Ftim*ho

Korrigélt fajlagos alapar, kerekitve Ft/m®

1 460 Ft/m?

Conzus Group lgazsaglgyi Szakértd Kft.
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Bevételek:

Szamitasainkban az ingatlan bérbe adasat modellezzilk, melynek soran a piaci dsszehasonlité médszerrel
meghatérozott fajlagos bérleti dijjal szamolunk. Az ingatlan bérbeadéasanal a kihasznaltsag mértékét 95%-ban
hatarozzuk meg.

Szamitasaink alkalmazott bérleti dij: 1460 Ft/m2/ho

Bérbe adas koltségei:

A bérbe adas koltségeit a bevételek szazalékos aranyaban hatarozzuk meg.

Hozamrata

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

Hozamszamitas:

! Direkt tékeésités |
Fajlagos mennyiség Osszeg

Bevételek
A bérletileg hasznosithato teriilet Funkcid 1. 46,00 m?
A bérletileg hasznosithato teriilet Funkcio 2. m?
Bérleti dij Funkcié 1. 1460 Fi/m? 805920  Ft
Beérleti dij Funkcio 2. Ft/m?® Ft
Kihasznaltsag 95 %
Figyelembe vehet6 bevétel 765 624 Ft

Kiadasok
N eeajdonos - fenntatasi ; eves bevételek  %-a 2.5 19141 Ft

Oltségei

Menedzselési koltségek Az éves bevételek %-a 2,5 19 141 Ft
Feldjitasi koltségalap Az éves bevételek %-a 2,5 19 141 Ft
Egyeéb koltségek Az éves bevételek %-a Ft
Eves (izemi eredmény 708202  Ft
Tékésitési rata 8,50%
Tokésitett érték 8 331 791 Ft
Befektetési kiadasok Ft
Az ingatlan hozadeki érteke 8 331 791 Ft
Az ingatlan hozadéki értéke kerekitve 8 300 000 Ft

Szamitasaink eredményeként Véac belteriilet 2709/5 helyrajzi szam( ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadara
vonatkozé, hozamszamitassal — maradvanyértékelés médszerével- meghatarozott érték Osszesen,
kerekitve netto:

8 300 000 Ft

osszegben allapitjuk meg,

Conzus Group Igazsagugyi Szakértd Kft.
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8.3. Az ingatlan egyeztetett értéke

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

A ket eltérd modszerrel elvégzett szamitas eredménye kozott a kiilénbség ~5%. A végsé érték meghatarozasanal
megvizsgaltuk az alkalmazott értékelési médszerekben rejlé bizonytalansagot, melynek eredményeként a piaci
6sszehasonlité médszer eredményét fogadjuk el végsé piaci értékként. A piaci Gsszehasonlitd elemzés
elvégzéséhez elegendd szamu, sszehasonlitasra alkalmas értékadat allt rendelkezésre ahhoz, hogy a modszer
eredményet megbizhatonak tekintsiik. A hozam elvii értékeléshez kevés hiteles adat allt rendelkezésre, ennek
megfeleléen a szamitas szamos bizonytalansagot tartalmaz.

Szakertdi mérlegelés utan tehat az ingatlan Gsszesitett piaci értékének meghatarozasanal a piaci 6sszehasonlitd
maodszerrel és a hozamszamitassal meghatarozott értéket 100 - 0%-ban vessziik figyelembe.

Mind ezekre tekintettel az ingatlan aktualis piaci forgalmi értékét az eqyes ériékelési modszerek eredményének
sulyozasaval hatarozzuk meq a kdvetkez6 szerint:

Végso piaci érték
Piaci dsszehasonlité modszerrel meghatarozott érték- telek értékelés 8 800 000 Ft
A piaci 0sszehasonlité megkozelités silyozasa 100%
Hozam szamitads modszerével meghatarozott érték 8 300 000 Ft
A hozamszamitas megkozelités sllyozasa 0%
Forgalmi érték netto: 8 800 000 Ft
Forgalmi érték kerekitve netto: 8 800 000 Ft

Conzus Group lgazsdglpyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczir utca 7. 2. emelet 8.
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2080 Vao, halter(ilat 27(

9. OSSZEFOGLALAS

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

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

8 800 000 Ft

azaz Nyolcmillié-nyolcszazezer Forint

ami az értékelt 46 m? nagysagu terilletre vetitve 191 304 Ft/m? fajlagos &rat jelent.

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

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

Conzus Group lgazsaglgyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczlr utca 7. 2. emelet 8.
23, oldal



MELLEKLETEK

Tulajdoni lap
Ingatlan elhelyezkedését bemutaté térképek

A helyszini szemlén készitett fotok

Conzus Group lgazsaglgyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczlr utca 7. 2. emelet 8.
24, oldal
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Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal
PEST VARMEGYEl KORMANYHIVATAL
VAC 2600 Dr, Csanyi Laszlo krt. 16, Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mésolat
Megrendelés szam:30005/39569/2024

2024.08.27
VAC Szektor : 53
Belteriilet 2709/5 helyrajzi szam
2600 VAC Sziréna kéz 7. "feliilvizsgalat alatt"
LRESZ

1. Az ingatlan adatai:

alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov

ha m2 k.fill

Kivett udvar 0 46 0.00

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

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

ILRES Z

4. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatadrozat, érkezési iddé: 33360/1994.04.28
jogcim: tulajdonba adas
jogallas: tulajdonos
név: VAC VAROS ONKORMANYZAT
cim: 2600 VAC Marcius 15. tér 11,
torzsszam: 15731302

HLRESZ
1. bejegyzdé hatarozat, érkezési idd: 44469/2011.08.29
Vezetékjog
;VMB-126/2011 engedély szama (20254) VAC 0,4 kV-os 7.sz. fenndllé vezeték javara a vazraijz
szerinti 6 m2 tertiletnagysagra.

jogosult:
név: ELMO HALOZATI ELOSZTO KFT. tdrzsszam: 13804983
cim  : 1132 BUDAPEST Vaci at 72-74.

Az E-hiteles tulajdoni lap masclat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem minésiil hiteles bizonyité erejii dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kézigazgatasi hatdsagi eljaras céljdbol keriilt kiaddsra. Masra nem hasznalhaté.
TULAJDONI LAP VEGE




FOTOMELLEKLET:

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

03 Az ingatlan belsétere 04

05 Az ingatlan belsétere 06 A teté részlete




TERKEPMELLEKLET
2600 Vac, belterilet 2709/5 hrsz. corfzlis

AZ INGATLAN ORSZAGRESZEN BELULI ELHELYEZKEDESE

AZ INGATLAN TELEPULESE

N BELULI ELHELYEZKEDESE




forras: ekozmu.e-epites.hu



corjzlis

INGATLAN ERTEKBECSLES

2600 VAC, BELTERULET 2709/3 HELYRAJZ| SZAM
ALATTI INGATLAN
FORGALMI ERTEKENEK BECSLESEHEZ

Megrendelé:

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

Készitette: Conzus Group lgazsagiigyi Szekeérto Kft.

1068 Budapest, Benczur u. 7. 2.em.8

Budapest, 2024. szeptember 2,
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SZAKERTOI JELENTES

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

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

Ertékelés targya: 2600 Véc, belteriilet 2709/3 helyrajzi szamu ingatlan
1/1 tulajdoni hanyada

Ertékelés célja: Ingatlan piaci (forgalmi) értékének megéllapitasa

Ertékelés fordulénapja: 2024. augusztus 27.

Szakvélemény érvényessége: 180 nap

Ingatlanok forgalmi értéke: 73700 000,- Ft

azaz Hetvenharommillio-hétszazezer Forint

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

tekinteni.
A meghatarozott érték per-, teher- és igénymentes allapotra
vonatkozik.
Készitette: Ellendrizte
) ph.
Varga Agota Eva Fustds Balint
ingatlanvagyon-értékeld tigyvezetd
ny.sz. 04549/2005 ingatlanvagyon-értékels

EUFIM ny.sz. 2008/192

Conzus Group lgazsagigyi Szakértd Kit,
1068 Budapest, Bencz(r utca 7. 2. emelet 8.
3. oldal



1. ERTEKELES

Vaci Véaros Onkormanyzat Gazdasagi Hivatal (2600 Vac, Marcius 15, tér 11.) mint Megrendeld, ingatlanforgalmi
szakertének kérte fel Conzus Group Igazsagligyi Szakeérté Kft.-t, mint vagyonértékelési szakvélemény készitésére
jogosult vallalkozast.

A megbizas alapjan, az ingatlan értékesitését megelézéen a doéntéshozatal elékészitése céljabdl a 2600 Vac,
beltertilet 2709/3 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada szerinti piaci (forgalmi) értékének meghatarozasa
valt szlikségessé.

2. VAGYONERTEKELES MODSZERE

Az értekelés folyaman helyszini szemlére kerdilt sor, tovabba megvizsgalasra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre allo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeleléen alkalmazasra
kertiltek az Eurdpai Unio tagallamaiban miikédé hivatésos vagyonértékelok altal alapitott szervezet, a TEGOVA
vagyonértékelési Utmutatéjanak modszertani elvei (EVS 2003, EVS 2009, EVS 2016, 2020) és a tobbszdrosen
modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet eldirasai.

A 2024. augusztus 27.-i helyszini szemle soran az ingatlant és annak kérnyezetét bejartuk. Az ingatlan adatait a
megbizé altal atadott tulajdoni lapbdl és alaprajzbdl ismertiik meg. A helyszinen megvizsgaltuk az ingatlan
adottsagait, kdrnyezetét, és mas értékbefolyasold tényezdket. Az ingatlanrél, a rajta allé épiiletrdl, a kornyezetérsl
fenyképfelvételeket készitettiink, melyeket a mellékletekben csatolunk. Az értékelés elvégzésekor, a fentieken

tilmenden megvizsgaltuk a hasenlé tipust és jellegii ingatlanok altaldnos piaci helyzetét, valamint a kornyéken
Kialakult ingatlanpiaci viszonyokat is.

3. ALAPELVEK ES KORLATOZO FELTETELEK

Az ingatlanforgalmi szakert6i véleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a
kovetkeziket szlikséges figyelembe venni:

- az értékelés targyat képezo ingatlanban semmiféle kézvetlen, vagy kozvetett érdekeltséglink nincs. Az
ertékbecslésben rogzitett megallapitasok, kdvetkeztetések kizarolag szakmai szempontokon alapulnak;

- aszakvélemenyben jellemzett allapotot egyszerii szemrevételezés, a rendelkezésre bocsétott iratok és a
Megrendel6 képviseldjének szobeli tajékoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalld, de
erzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasolo tényezékért (pl.: talajfelszin alatti problémak,
kornyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk felelésséget;

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

- Jelen ingatlanforgalmi szakvéleményt elfogulatlanul, kiils6 korilményektsl nem befolyasoltatva
keészitettiik, dijazasunk nincs dsszefliggésben az ingatlan megallapitott értékével.

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kételezettségeket,
feltételeztlk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak idépontjaban az ingatlan hasznalataval
kozvetlenil osszefliggd tartozas (kozlizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az atadolt iratok tanulmanyozasan tilmenden jogi természetl vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korlatozasardl az e-
hiteles tulajdoni lapon bejegyzetteken, illetve a térképmasolaton rogzitetteken tdlmenden nincs
tudomasunk, és ezért felelésséget nem vallalunk;

- aszakvelemeny forduldnapja: 2024. augusztus 27.

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

- jelen szakért6i vélemény szellemi terméknek minésiil

- eldzetes irasbeli hozzajarulasunk nélkil a szakvélemeény semmilyen része nem hozhatd nyilvanossagra
(kulonds tekintettel a forgalmi értékre, az értékelék személyére, valamint az értékeld cégre vonatkozoan),
az sem egészében, sem részleteiben mas altal nem alkalmazhaté. A szakvélemény mas célu
felhasznalasahoz a készitd cég irasos hozzajarulasa sziikséges.

- ezen értékeléssel kapcsolatban felmeriilt jogvitdkban és/vagy szakmai vitakban vald kdzremikodeés,
tovabba értékeléslinknek mas szakérték éltal torténd opponalasanak értékelése, veliik valo egyeztetése,
barmilyen egyeztetésen vagy birésagon torténd megjelenés nem képezi feladatunkat, kivéve, ha a
Megbizoval ebben elézetesen irasban megallapodtunk.

Conzus Group lgazsaglgyi Szakértd Kft,
1068 Budapest, Benczlr utca 7. 2. emelet 8.
4. oldal



= nem vallalunk felelsséget olyan, a késtbbiekben, az ingatlanhasznositas, az ingatlan kérnyezetében,

vagy az ingatlan piacon esetlegesen bekévetkez6 valtozasokért, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott
ertekeket.

- amegallapitott érték feltételezi, hogy a helyi épitési szabalyzathan megadott évezeti el6irasok szerint az
ingatlan hasznositasa megvaldsithato.

- jelen szakvélemeny nem igazsagiigyi, nem tartozik az igazsagiigyi szakértkrél szolé 2016. évi XXIX.
torvény hatalya ala.

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

WAz a legvaldszinlibb ar, amelyet egy bizonyos idpontban, készpénzben, készpénzzel egyenértékii egyéh
értekben, vagy mas pontosan meghatarozott feltételek mellett kapni lehet egy meghatarozott vagyoni jogért, miutan
az ésszerli ideig szerepelt egy versenyfeltételek kozott miikadé piacon, olyan kériilmények kozott, amelyek minden
feltetellikben eleget tesznek a korrekt eladas feltételeinek és az (izlet egy megfontolt, a koriilményeket ismerd,
6nmaga nevében eljaro és szabad elhatarozasbol cselekvé eladd és veve kozott jon létre.”

E definicio hallgatdlagosan tartalmazza, hogy az eladas egy bizonyos idépontban zajlik le és a jogok atruhazasa
az eladorol a vevére az alabbi koriilmények kézott megy végbe:

- az eladd és a vevo atlagos mértékben motivalt

- mindket fél jol informalt, vagy megfelelé tanacsadokkal rendelkezik, és mindketten tugy 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 befolyasoljgk az

eladassal 6sszefliggd specidlis, vagy kiilonleges pénzigyi konstrukciok, vagy barmely, az adasvétellel kapcsolatos
fel altal megadott koncessziok.

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

A résziinkre atadott 2024. 08. 27.-i keltezési e-hiteles tulajdoni lapbdl 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 |. RESZ:

Ingatlan cime (tul. lap szerint): 2600 Vac, Sziréna koz 7.

Tulajdoni lap szerinti terlilete: 253 m?

Helyrajzi szama: 2709/3

Ingatlan megnevezése: Kivett 6voda

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

Széljegy tartalma: A 2024.08.27-i tulajdoni lap érvényes bejegyzést nem tartalmaz

Il. RESZ:
Tulajdonviszony: VAC VAROS ONKORMANYZAT

Tulajdoni hanyad: 1/1

l1.1. Onall6 széveges bejegyzés gazvezetési szolgalmi jog a 2711,
lll. RESZ: 2712 hrsz mindenkori tulajdonosa javara

Jogi helyzet:

Az ingatlan tulajdoni helyzete rendezett, az ingatlan énélléan forgalomképes.

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

5.1. Ingatlanok elhelyezkedése, tagabb kdrnyezete

A varmegye és a tagabb kérnyezet:

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

Pest varmegye Magyarorszag kozéps6 részén talalhaté. Eszakrdl Szlovakia és Nograd varmegye, keletrdl Heves
és Jasz-Nagykun-Szolnok megyék, délrél Bacs-Kiskun megye, nyugatrél Fejér és Komarom-Esztergom megyék
hataroljak. Székhelye Budapest, az orszag févarosa, amely azonban &nallé teriileti egység, nem tartozik Pest
megyéhez.

A mai Pest varmegye lertiletét a Szent Istvan &ltal 1009-ben kiadott adomanylevélben megnevezett Visegrad var
ispansaga mar magaba foglalta. Visegrad lett az egyik elsé kiralyi székvaros, Visegrad varmegye pedig a kdzépkori
Magyar Kiralysag kézpontjava fejlédott. A székvarost kérnyezé Pilist szent helynek tekintették. Visegrad varmegye
teriiletéb6l még az Arpad-korban két Gjabb varmegyét hoztak Iétre, Pest varmegyét és Pilis varmegyét. Az
elébbiben alakult ki késébb az uj févaros, Buda,

A torok hodoltsag utan a két varmegye egykori terilletén egységes j varmegyét szerveztek és Solt-széket is
idecsatoltak Fejér varmegye terliletétdl. A 19. szazad elsé felében épiilt fel Pesten a varmegyehaza. 1876-ban a
Kiskunsag teriiletét is a varmegyéhez csatoltak. igy alakult ki az driasi teriiletii Pest-Pilis-Solt-Kiskun varmegye.

Pest varmegye mai hatarai a masodik vilaghabor( utani médositasokkal, majd az 1950-es megyerendezéssel és
Nagy-Budapest megalakulasaval jottek létre, utoljara 1954-ben csatoliak el tle egy telepilést. A mai Pest
varmegye lényegében a korabbi Pest-Pilis-Solt-Kiskun varmegye északi részét és Hont varmegye Magyarorszagon
maradt részét foglalja magaban. Hatarait azonban néhéany kézség atcsatolaséval kiigazitottdk Nograd, Heves,
Szolnok és Fejér varmegyek iranyaban is.

A Viaci jaras Pest varmegyéhez tartozo jaras Magyarorszagon 2013-t6l, székhelye Vac. Teriilete 362,19 km?, 2013,
julius 15-én keét varos (Vac és Orbottyan) és 16 kozség tartozott hozza.

A Véci jaras a jarasok 1983. évi megsziintetése elétt is létezett, ezen a néven a 19. szazad kdzepéig, majd ismét
1898-tol. Az 1950-es megyerendezésig Pest-Pilis-Solt-Kiskun varmegyéhez, azutan pedig Pest megyéhez
tartozott, szekhelye végig Vac volt. Ezen a néven 1898-t6l miikbdott az addigi Vaci felsd jaras atnevezése utan,
melynek allandd székhelye az allandd jarasi székhelyek kijelolése (1886) ota Vac volt.

A Vaci fels6 jaras Pest-Pilis-Solt varmegye egykori Véci jarasanak kettéosztasakor annak északnyugati részébél
jottIétre a 19. szazad kozepén. (A délkeleti rész neve Véci also jaras lett.) Az 1876-0s megyerendezéstdl mindkettd
Pest-Pilis-Solt-Kiskun varmegyéhez tartozott, az allandé jarasi székhelyek kijelolésekor (1886) az elébbinek Vac,

az utobbinak Godollé lett a székhelye, 1898-t6l pedig a székhelyik utan Vaci illetve Gadollsi jaras lett az
elnevezésik.

A Vaci jarashoz tartozo telepiilések: Vac, Orbottyan, Acsa, Csorog, Csévar, Galgagyork, Kisnémedi, Kosd, Penc,
Piispokhatvan, Piispokszilagy, Rad, Széd, Szddliget, Vacduka, Vachartyan, Vackisuijfalu, Vacratot.

A varos:

Vac (szlovakul: Vacov, németil: Waitzen, latinul: Vacium, olaszul: Vaccia, szerbill: Bau) varos Pest varmegyében,
a Duna bal partjan; a Vci jaras székhelye. A Dunakanyar kdzpontjaként ismert telepiilés Pest varmegye Otodik
legnagyobb lélekszammal rendelkezé vérosa, egyuttal vonzo idegenforgalmi célpont — egyrészt évezredes
térténelme, masrészt gazdag kulturalis élete miatt. Katolikus piispoki székhely, a Vaci egyhazmegye kdzpontja.

Teleplilés neve; Vac

Teljes népesséq: 33 657 16 (2024. jan. 1. népességi adatok KSH)
Teriifete: 61,60 km?

Régié: Kdzép — Magyarorszag

Megye: Pest

Jaras: Vaci

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

A Duna nagyban befolyasolja a varos hangulatat. A belvarosi részen a parton parkositott teriiletet alakitottak ki, a
kiilvaros partjat pedig — a tilalom ellenére — strandolok szazai téltik meg a meleg napokon.

Mig a szemkézti parton a Pilis nyllvanyai egészen a Budai-hegységig folytatédnak, a Naszaly a Karpatok
Magyarorszagra atnyulé utolsé vonulatainak zardtagja, igy Vactdl északra hegyek, dél felé pedig sik taj képe
fogadja az erre jarot.

Torténelmi telepiilésrészek

A varos kozel 1000 éves torténete okén tobb varosrészre oszthatd és azokon beliil is léteznek teriiletek, melyeket
kiilon elneveztek:

- Alsovaros: Luxemburg, Burgundia

- Belvaros: Taban

- Kisvéac: Kraké, Limbus, Iskolavaros (Szértiskert), Kéhid, Buki

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

- Derecske: Liget, Csatamezé, Kisderecske

- Hermany

- Maria-liget

- Sejce

A varos nevének eredete

Ma a nyelvészek tobbsége személynévbil szarmazé helynévnek tartja a varos nevét. A Bécsi Képes Krénikaban
leirt legenda szerint 1074-ben, amikor a kozelben vivott, a magyar trondroklési rendet meghatérozo csata elétt
Géza és LaszIlo herceg itt jart, a terliletet erdéség boritotta, amelyben egy Vac nevezetii remete élt, és réla kapta
volna a véros a nevét. Mas elmélet szerint egy székely-fehér hun(kony)uralkadé, vagy magyar térzsi névbél (Vath)
szarmazik a név, de felmerilt a ,vac" sz6 mint fontosabb teleptilést, kozpontot jelentd szlav eredetii kifejezés is.

Kedvezd adottsagai miatt a terlilet évezredek ota lakott. A honfoglalas koraban is telepilés volt a mai Vac helyén.
A Vaccal kapesolatos elsé irasos emlités 1074-bél szarmazik, mikor az alsé-szaszorszagi Yburg varos évkonyve
Watzenburg néven sz6l a varosrol. 1075-bél valé a Garamszentbenedeki apatsag alapitélevele, ebben Wac civitas
néven szerepel a varos.

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

A kozépkorban a vizpart mellett egy kiemelkedd részen megéplilt a vaci var. Szikséqg is volt ra, hiszen a véros a
torténelmi Magyarorszag kozéppontjaban volt, igy a fontos hadi események mindig érintették. Igy tortént ez az
1241-es tatarjaras idején is, mikor a mongolok az oft biztonsagot keresd lakossaggal egyiitt felégettek a
vartemplomot és a plispoki udvartartas éplileteit. A tatarok tavozasa utan IV. Béla a délnémet vidékrél hivott
telepeseket az elnéptelenedett romok kozé, akik az addigi kdzponttol északabbra telepedtek le, a varos mai fétere
koré és itt épitették fel sajat hagyomanyaik szerint a Szent Mihaly tiszteletére szentelt plébaniatemplomot,
intézményeiket, lakéhazaikat.

A 14-15. szazadban a nagy hirl humanista piispok, Bathory Miklos hozott békét a varosnak: szobraszokat,
festtkel, épitészeket hivott Vacra. A békés virdgzasnak a torokdulas vetett véget: a varost tébbszér megostromolta
mindket fel, de vegll torok kezre jutott, bar 1595 és 1620 kozott keresztény kézen volt Vac, csak 1686-ban
szabadult fel végleg. Az oszman kézen lévd var katonasaga tGbbségében bosnyak, a varos lakossaga végig
magyar tobbségli és reformatus vallast volt. A magyar lakossag tulélésében jelentds szerepet jatszott Budai
Bornemissza Bolgar Pal ligyvéd, a tavol él6 pilispokok tigyvédie, veje felsévattai Wattay |. 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 éltal 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 véros csak a 18. szdzad méasodik felére alakulhatott ki. Az erészakos ellenreformacio térhoditasanak
hatasara a 18. szazadban a pulspok megtiltotta a nem katolikusok szabad vallasgyakorlasat, ami a reformatus
lakossag kitelepitéséhez vezetett: a reformatus telepesek a ma mar a varos részét képezd Kisvac néven alapitottak
jobbagytelepet. A plispokok helytikre romai katolikus német lakossagot, szlav papsagot telepitettek.

Mindekozben a varos élénk fejlddésnek indult: a 18. szazad masodik felének meghatarozo 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 — hasznaléinak fehér oltozéke utan — a nép Fehérek
templomanak nevezett el. 1764-ben Maria Terézia személyesen latogatott Vacra, akinek tiszteletére Vacott
megépitették az orszag maig egyetlen diadalivét. Az uralkodénd azonban gyanakodva fogadta az ajandekot, igy
latogatasakor nem mert athajtani a Kékapu alatt, kocsisaval kikeriiltette. 1766-ra megépiilt a Vac kincsestaranak
is nevezett Ferences templom, 1772-re pedig befejez6dott a mai piispoki 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 véci kereskedék korantsem

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

Az 1848-49-es szabadsagharc két nagy csataja zajlott Vacon, melyeknek a varos déli kapujanal, a Hétkapolna
kozeleében allitottak emléket. A kiegyezést kovetéen a szazadforduléra megindult a polgarosodas, sportklubok,
Onképz6 kordk és viragzo helyi sajto jellemezte a varost.

20. szazad

1939-ben, Lengyelorszag megszallasa utan tébb mint szazezer lengyel menekilt érkezett Magyarorszagra,
kozllik sokan Vécra is. A varosban lengyel arvahaz mikodott, és szamos lengyel zsido felnétt és gyerek is

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

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

A rendszervaltas ota az egyhaz szerepe ismét né. Az ipar leépitése miatt megsz(int munkahelyek lehetGséget
adtak a varos visszaalakulasara. Az egyhaz révén ismét megjelent a felsoktatas, és feltjitottak az egyhazi
tulajdonba visszakerilt ingatlanokat is.

A megujulo fétér
Az 1990-es évek legelején egy pap a Fehérek temploma alatti elfeledett pincében 18. szazadi mamiakra és
gyonyorlien festett koporsokra lelt. A lelet vilagviszonylatban egyedillallo, a tetemek a kriptaban létrejott

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

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

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

A telepiilés népességének valtozasa:

A népesség alakulasa 2013 és 2023 kszott

36 310
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Lakosok szama

Gazdasag

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

Ma is m{ikodé biintetés-végrehaijtasi intézete (Vaci Fegyhaz és Bortén) — ahol a fogvatartottakat a kezdeti idéktél
termeldmunkaval foglalkoztatjak — 1855-ben létestilt.

A kommunista hatalomatvétel utan az orszagban zajlé iparositasi hullam még inkabb iparvarossa tette Vacot: Dunai
Cementm(i (DCM) néven alakult meg a Naszalyban banyaszott mészbél cementet készité vallalat, a vasat
szarazfold feléli oldalan ontdde alakult, a pesti varosvégénél pedig gumigyérat, fotokémiai gyarat (FORTE),
hajogyarat és hazgyarat hoztak létre és ezzel egylitt megkezd&dott a panel-lakételepek épitése is.

Mara a varos gazdasaga ismét atalakuldban van: a régi allami monstrumok magéantulajdonba keriiltek, az egykor
tobb ezer munkast foglalkoztaté Dunai Cement Miibél (DCM) Duna-Drava Cement (DDC) lett, és az adminisztraciot
vegz( szemelyzeten kiviil szinte minden dolgozét elbocsatottak, gépek végzik a régi dolgozék munkajat. Az egykori
Taurus gumigyar lizemeltetSje a Henkel lett, ami profilvaltassal is jart.

Gyorsforgalmi Utja (M2) és tekintélyes mdiltja azonban ma is vonzova teszi a varost: 1990 6ta komoly mértékd
kilféldi miikodo tke telepillt be, s az Ujonnan épiilt ipari parkban a Zollner elektronikai gyar mellett az IBM
tzemeiben is éjjel-nappal szerelik 6ssze a szamitogép-alkatrészeket.

Mikozben a varoshatarban winchestereket szerelnek 6ssze, a belvarosban sem mult el az idé valtozas nélkil:
valamennyi nagyobb europai és magyar bank és biztositotarsasag rendelkezik fiokkal Vac "Vaci utcajanak” szamitd
Széchenyi utcaban.

2007-ben evtizedekig tarto folyamatos termelés utan bezartak a nagy multa FORTE fotokémiai cikk-gyéarat, amely
a rendszervaltas el6tt a szocialista blokk orszagait latta el fotokémiai termékekkel és amely munkahely miatt
eredetileg megépllt az egész alsovarosi lakdtelep.

Kozlekedés

Vac Budapest iranyabol kénnyen megkézelithetd autoval az M2-es autouton és a 2-es f6uton, a Nyugati
palyaudvarrdl 25 perc alatt zonazé vonatokkal a MAV 70-es szami Budapest—Szob-vasutvonalan, autébuszon
vagy biciklivel a Duna mellett futé Budapest-Szob kerékpariton, nyaron pedig a Budapest és Esztergom kozott
kozlekedd kiranduldhajokkal is. A Dunan egész évben kozlekedd rév koti 6ssze Tahitotfaluval, igy Esztergom vagy
Szentendre feldl is megkézelitheté a varos (a rév kiszolgalo utja a 12 303-as Gt). Amidta megépiilt a 2/A ut (M2-es
autout), a Budapest-Ipolysag—Krakké 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 kézelében fekszik. A Sziréna utca a Zrinyi
Miklos utcat koti ossze a vasdttal.

A kérnyek, a belvaros széle, intézményi épiiletek (pl. rendérség), lizletek, irodak, tébbszintes lakéhazak, valamint
a Véc autébusz-allomas talalhatok itt. A kormyék rendezett, jelentds a gyalogos és gépjarmdiforgalom.

Az épliletallomany vegyes koru és miiszaki allapotd. A felujitando épiiletek kozétt megtalalhatok a mar felujitott,
illetve az (jszer(i dllapotu épiiletek is.

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

A varos ingatlanpiaca
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(forras: ingatlannet.hu)

A diagramon Vac teriiletén talalhato lakéingatlanokra vonatkozé négyzetméter arak havi alakulasa kévetheté
nyomon. A szaggatolt vonallal jelzett idGszakokra vonatkozéan nem all rendelkezésiinkre elegendé informacio.
Lakéingatlanok esetén Vac telepiilésen az atlag négyzetméter ar 827 348 forint, a legmagasabb kinalati ar 954
935 forint. (forras: ingatlannet.hu)

Atlagos négyzetméterar Vacon ~
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Az ingatlan.com hirdetési portalon elérhet 2024 juliusi statisztika szerint a csaladi hazak atlagos négyzetméterara
715 312 Ft/m? volt a telepllésen
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Atlagos négyzetméterar Vacon ~
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(forrés: ingatlan.com)
Az ingatlan.com hirdetési portalon elérheté 2024 juliusi statisztika szerint a telkek atlagos négyzetméterara

16.164Ft/m? volt a teleplilésen
A lakoovezeti telkek, lakdsok és lakohazak irant az elmdilt évben Vacon is jelentds volt a kereslet,

Ipari 6vezeti telek, illetve beépithetd ipari teriilet korlatozottabb mennyiségben érheté el a varasban. A szomszédos
varosok koziil Dunakeszi, illetve God is rendelkezik kisebb — nagyobb ipari / kereskedelmi dvezettel.

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

Pest varmegye a févarossal egyiitt a kelet —kozép - eurdpai térség vezetd szerepéért folyé nemzetkdzi verseny
egyik fontos resztvevije. Kézvetlen versenytarsai Bécs, Pozsony, Praga és Varso, de egyes teriileteken Moszkva
és a szomszédos deli orszagok fovarosai is. A megye jovjét alapvetéen befolyasolja, hogy a févarosi agglomeracié
hogyan teljesit ebben a versenyben. Természetesen ez a teljesitmény nem kizardlag a térségben dél el, erésen
befolyasolja az orszag fejlédése, megitélése, teljesitménye.

Szilkseéges leszdgezni, hogy a gazdasag teljesitménye nem egyenletes magan Pest varmegyén beliil sem. Az
agglomeréacios zénaban koncentralédik a megyében székhellyel rendelkezé gazdasagi tarsasagok 80%-a, melyek
a statisztikai allomanyi létszam négyttodét foglalkoztatjak. A térségben azok a Budapesttel szomszédos varosok
talalhatok, melyek a gazdasagi tevékenységek szuburbanizaciéjaban leginkabb érintettek (Dunaharaszti,

Szigetszentmiklds, Dunakeszi, Torokbalint, Budadrs), illetve az agglomeréacid egyéb, nagyobb méretd, de tavolibb
teleplilései (Godolls, Vac).

A lakossagi jovedelmek tekintetében szintén megmutatkozik a fenti kettdsség. Az agglomeracidban telepiilési

szinten magasabb az egy fére juté 6sszevont addalap Gsszege, mint Pest megye kiilsé részén. A legalacsonyabb
jovedelmdi telepillések a régio délkeleti és északi perifériajaban helyezkednek el.

(forras: terport.hu)

Az agglomeraciés zonaban miikodo vallalkozasok jelentds szamban valasztottak az ipari, a technologiai és az
innovacios parkok altal nydjtott fejlesztési terlileteket és lehetdségeket, szolgaltatasokat a sikeres iizlet
remenyében. Egy jol miikdd6 ipari park akar tobb véllalkozas tovabb fejlédését, jpvéjét jelentheti,

Vac gazdasagi helyzete, térségi szerepe

Vac térségébe a rendszervaltas ota jelentds mértékii kalféldi mikados téke érkezett, amely déntden atformalta a
varos gazdasagi szerkezetét. A varos foldrajzi fekvésének és ipari multjanak kdvetkezményeként jelenleg is a
Dunakanyar egyik ipari centruma, de természetesen tovabbi fejlédési lehetéségei vannak - részben a meglévo,
részben az Ujonnan beteleplilé vallalkozasokra alapozva. A 2008-as gazdasagi valsag érzékenyen érintette Vac
gazdasagi szereplSinek egy részét is. Szamos vallalkozas vonult ki a varosbdl, ami a helyi ipariizési adébevételek
tobb szazmillio forinttal csdkkenését okozta, ez pedig mas, dnkormanyzati finanszirozasl szegmensekben is
éreztette kedvezétlen hatasat. Vac vonzereje a gazdasagi szereplék szamara tovabbra is a jo infrastruktura és
kézlekedési helyzet, Budapest kozelsége, és a humanerdforras. A véros jovéjének alapja a teleplilésfejlesztési
koncepcio id6taviaban a stabil és dinamikus gazdasag. Alapvets cél a jelenlegi vallalkozéasok piaci pozicidinak
erdsitése, Uj vallalkozasok letelepitése, és az dnkormanyzati bevételek novelése. Fenti célkitlizés a varos
gazdasagfejlesztés terén elérni kivant céljait fogja dssze.

Az ipari és kereskedelmi terliletek 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 atfogé célja a
varosnak, amely a 2014-2020-as idészakra szdl6 ITS-ben is t6bb kulcsprojektet dtvoz. Az ipari és kereskedelmi
teriiletek fejlesztése részcél atfogja a nagyobb léptékii 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 logisztikaval foglalkozd létesitmények is a Toperini Ipari Parkhoz kapcsolodoan. Cél a teriiletfelhasznalasi
egységeken beliil a megfelel6 telkek szabalyozasa. A fejlesztés kivetkezé eleme a C-telep és kornyéke a varos
eszaki részén, Ez egy barnamezos beruhazas, melynek célja egy korszer(i logisztikai kdzpont illetve raktarbazis
letesitése, a Duna menti fejlesztésekkel 6sszehangolva. Jelenleg raktérak és kereskedelmi és szolgaltatd funkcioju
éptiletek vannak a terileten, viszont az M2 tovabbépitése és annak a véros északi részén levé csomapontja Uj
fejlesztési lehetdségeket ad a kivetkez6 tervidészakban.

Az infrastruktira-fejlesztés tovabbi eleme az allat- és kirakodé-vasartér 0j helyén torténé megvaldsitasa. Uj helyre
koltoztetése valt szlkségessé, hiszen jelenleg lakoterilet kozelében talalhato. A jelenlegi helyét rekreacios, sport
jellegii terliletté lehetne fejleszteni. Kisebb léptéki barmnamezés fejlesztések Vac szamottevs kisebb lepték(
barnamezés teriiletekkel rendelkezik, amelyek hasznositasa jelentés gazdasagi és tarsadalmi haszonnal jar, ezért
e terliletek rehabilitacija és a jelenlegi varosszovetbe valo integralasa a varos fontos célkitiizései kozé tartozik. A
megvalosulas a megUjité varosfejlesziéshez és a gazdasagi ndvekedéshez fog hozzajarulni. Eredményeként a
barnamezés tertileteken elsésorban k6zosségi, kisebb részt lakascéll fejlesztések fognak megvaldsulni, melybdl
kozvetetten az egész lakossag profitalhat. Ez az égeté lakashianyt is enyhiti.
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llyen tertiletek a volt Hirado laktanya, a volt Hiradas teriilete, a volt Vagohid teriilete, a volt Forte-Masterpiece
rehabilitacioja. Az érintett terliletek kozlil a Tesco tulajdonaba keriilt egykori Vagohidat lebontottak, jelenleg aruljak
a terliletet. A Laktanya terliletének rendezési célja a teriilet szerves kapcsolatanak megteremtése a varossal,
egyben az északi varosrész rendezési terv szerinti kozlekedésének megvaldsitasa lesz. A teriilet jo adottsagokkal
rendelkezik (kozel Gtven épilet taldlhaté a terilleten, értékesnek mondhaté a novényallomany, mindez j6
teleplilésszerkezeti adottsagok mellett). A fejlesztési cél komplex szocialis-Kulturalis-szolgaltaté  kézpont
Iétrehozésa. A tobbi teriileten lakascéll fejlesztés kivanatos, amely magantéke részvételével valosulhat meg.

Véc, mint kereskedelmi kézpont koncepciéjaval Gsszhangban és tradicionalis szempontok figyelembe vétele miatt
szlikséges Uj vasartér megvalositasa. A jelenlegi vasartér terilletén allat és kirakodé vasar mikadik, ezt azonban
a rendezesi terv megsziinteti, mivel a stir(in lakott teriilet kdzelében lévé funkcid zavarja a lakok nyugalmat. A

terliletbdl pihendpark létesitése tervezett. A tertilet fontos fejlesztési eleme a kiilon szintdi vastti-kézuti kapcsolat
megvalositasa.

(Forras: Vac Telepiilésfejlesztési Koncepcio 2017.)
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6. AZ ERTEKELT INGATLAN BEMUTATASA

6.1. Az értékelt ingatlan bemutatasa, megkozelitési lehetésége

A vizsgalt ingatlan Véac belvaros szélén, a vasutallomas és az autébuszpalyaudvar kdzelében, a Sziréna kozben 7.

szam alatti fekszik.

Az ingatlan egy téglalap alaki 253m2 nagysagu telek, mely 100%-ban beépitett. A telken egy féldszintes jelenleg
tires, el6tte irodai célokra hasznositott épiilet all, mely ~1910-es években épiilt. Az épiilet a 2907/4 helyrajzi szam(i
telken allé garazs megnevezési épiilettel egyitt hasznositott.

Az éplilet téglafalazattal épiilt, a homlokzatok vakoltak, festettek. A hagyomanyos dcsszerkezetii tetét sikpalaval
fedték. A fédém alulrél ,I" acélszelvényekkel erbsitett vasbeton fédém, a padlastérben padiasburkolé tégla

padozattal ellatott.

Az éplletet egykor tlizoltdszertarként, majd késébb dvodaként hasznaltak. Jelenleg az énkormanyzat gazdasagi
hivatala mikodik benne. Az épillet kdzépfolyosos jelleggel kialakitott. A bejarat az épiilet tengelyében talalhato. Az
épliletben a Sziréna koz felé nézden irodak hatsé telekhatar felé a kiszolgalé helyiségek — WC-k, teakonyha,

raktarak kaptak helyet.

Az éplilet flitését gazkazan biztositja. A hasznalati melegvizet villanybojler szolgéltatja.

A helyiségekben laminalt parketta, PVC és keramia padldburkolat készilt.

A falak festettek, illetve csempézetiek.

A nyilaszarok fa szerkezettel, mazolt kivitelben késziiltek,

A jelenlegi kialakitas az 1984-ben jovahagyott tervek alapjan keésziilt, akkor ujitottak fel. Azéta karbantartasi

munkakat végeztek, de atfogd felljitasra nem keriilt sor. Az épillet 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?
Kézlekedd 42,93 m?
wcC 1,14 m?
Elétér 2,34 m?
wcC 1,49 m?
Elétér 1,53 m?
El6ter 1,85 m?
Szélfogo 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 pihent 9,056 m?
Raktar 3,76 m?
Raktar 7,62 m?
oOsszesen: 198,75 m?
Az ingatlanon 4all6 épiilet nett6 alapteriilete: 198,75 m?
Az ingatlanon allé épiilet brutté alapteriilete: 253,00 m?
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Megkozelitési lehetéségek

Az értékelt ingatlan a Zrinyi Miklos utca feldl kézelitheté meg, a Sziréna kéz egy zsékutca. A kozeli buszpalyaudvar
és a vasUtallomas a biztositja a jo tomegkédzlekedési kapcsolatokat.

Parkolési lehetéség az utcan, korlatozott szamu pakoldban van.

Kozmii helyzet:

Az ingatlan az utcai vezetékes ivoviz, gaz, csatorna és elektromos halézatra csatlakoziatott,

6.2, Szabalyozasi helyzet

A vizsgalt ingatlan a 17/2024. (VII.17.) rendelettel médositott 50/2023. (XI. 29.) szamu a 30/2017. (XI. 24.) szamu
rendelet - Helyi épitési szabalyozas- szerint V.15 6vezetbe sorolt

39. Telepiiléskozpont vegyes dvezetek
40. §

(1) A telepiiléskdzpont vegyes teriilet elsédlegesen a helyi szintii igazgatasi,iroda, kereskedelmi,
szolgdltato, széllds, hitéleti nevelési oklatdsi, egészségiigyi, szocialis, kulturdlis, kozosségi
szorakoztato épitmények, intézmények elhelyezésére szolgdl. A telepiiléskdzponti vegyes terillet
masodlagosan lako funkciot is tartalmazhat. Telepiiléskozponti vegyes teriileten az épitmény
fobejdratdtol — bejdrati el6lépesé — elotti jarda szintjétél mért 12,0 m feletti padlészintii
épitményszinten laké és iroda funkcié nem helyezhet6 el

(2) A teleptiléskdzpont vegyes Gvezetek épitési eléirdsait az aldbbi tablazat tartalmazza:
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5. szamu tabldzat: A telepiiléskdzpont vegyes Gvezetek épitési eléirasai (Vi)

Az Epitisi divezet Az epitesi telek Megengedett
Ovezetijel  {A A kialakithato 0f A A megengedett | A megengedert epiiletmagassig
bedpit A telek megengedeit|  legnagvobb legnagyobb A legkisebb
[ kinlakithaid legkisebb legnagyobb | beépilettség szineriilet kialakitando
médja ) ilsjk szélessé | malység b:.‘épit:_nls‘:iz !ere}!s;i‘n]l alan mlﬂnt?} z;il?fv.:l]u!e[
Icgzii: ke ‘f’:! iﬁn erg: m.r_lua % (m*m % legzif;"hh iegn:ﬁ_\"uhb
rel&'klcn_ulete (“a)
im-)
ViK . K K K K K K K K K
Vil Z SO0 40 40 70 B0 1.80 20 4.5 13.0
Vil SZ 4000 30 30 35 65 1.50 a5 4.0 130
Vi3 SZ. 2000 30 30 40 60 1,20 40 35 5.0
Vid LY A L0BO 16 A 40 70 1.20 35 4.0 9.0
Y5 SE 400 I5 - 35 50 1,00 40 15 30
Vi-6 Z 800 10 - 80 &0 2.50 10 4.0 15,0
VIiTK Z 500 k3 - HO 50 240 1o 4.0 K
Vi-7 < 150 8 - a0 &0 2.50 1o 6,5 1.0
Vi§ S& 200 15 * 10 20 020 80 3.5 0
Vi-10 SZ GO0 14 k] 20 20 0.20 75 is 3.3
Y11 S 12,000 L] 100 10 10 - 80 K K
Vi-12 SE 1500 25 1] 40 G0 2,50 40 15 7.5
Vi-13 FA G600 10 - T &0 2.00 20 4.5 10,5
Vi-14a A 10,000 30 0 S0 30 240 ] 3.5 150
Vi l4b Z 4000 40 40 S 80 240 10 33 150
Vi-144 Z S0 &0 240 1 8.0 150
Vi-15 Z 800 10 - a0 80 2.50 11} 4,3 10.5

(3) A Vt-3 és Vi-4 jelli épitési 6vezetben az épitési helyen kiviil, az elSkertben, kizérélag porta
és/vagy fedett kerékpartirol6 az elGkert 0 és 5 m kozétti sdvjdban, legfeljebb 100 m2 alapteriilettel,
legfeljebb 4,5 m épiiletmagassaggal biztonsagi, technol6giai okokb6l, lehetdség szerint a keritéssel
egybeépitve helyezhets el. Az épitési helyen kivilli épités az épitési Gvezetre vonatkozd
megengedett beépitetiséget nem lépheti til, a beiltetési kotelezettség teljesitését nem
akaddlyozhatja.

(4) A Vt-2 épitési tvezetben, a volt Esze Tamas laktanya teriiletén a meglevé épiilet konttirvonala —
az éplilel meglartasa esetén — épitési helyként értelmezends, de az épiilet elbontdsa esetén az SZT-n
kijelélt épitési helyet kell figyelembe venni.

(5) A Vt-14b jelii épitési tvezet terepszint alatti szintje kizdrclag autobusz-végallomas, valamint
annak miikodését biztositd épitmények elhelyezésére, féldszinti szintje elsédlegesen az autobusz-
végallomés miik6dését biztosité épitmények elhelyezésére szolgalo terdilet.

(6) A Vt-14c jelii épitési Gvezet terepszint alatti szintje kizdrdlag autobusz-végillomas, valamint
annak miikodését biztosité épitmények elhelyezésére szolgdl.

(7) A Vt-14d jelii épitési dvezet kizardlag csak gépjarmiitarolas céljara igénybe vehetd teriilet a
foldszintet kivéve, ahol intézményi, kizosségi felhasznalas részben megengedett.
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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 20186,
EVS 2020) szerint, a t6bbszor modositott 25/1997. (VIIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb
jogszabalyokban eléirtaknak megfeleléen készlt,

7.1.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Olyan eljaras, melynek soran az értekelést végrehaijtd szakérts az értékelends ingatlan elemeit 6sszehasonlitja az
adott korzetben, a kozelmitban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi
az eltérések alapjan szilkséges kiigazitasokat. Minél kdzvetlenebb ésszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal
pontosabb a becsérték.

Olyan ingatlanok értekbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak,
oroklakasok, irodak, (zletek, telkek stb.

Az Gsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kévetkezd tényez6k szolgalnak:

- realizalt tigylet szerinti ar / kinalati ar

- értekesitési idépont

- elhelyezkedés, megkézelithetéség, infrastrukturdlis ellatottsag, méret, miiszaki allapot
Az érteket az ingatlan kornyezetében fellelheté hasonlé tipusl ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhasznalasaval hatarozhaté meg.

7.1.2. A hozamszamitason alapulé értékelési médszer

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

A hozamszamitas |épései dsszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati madjainak elemzése.

A jovobeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonkeént.

Jovobeni penzfolyamok feldllitasa hasznalati modonként.

A tékésitési kamatlab meghatarozasa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatérozasa.

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld érték.

3, e B,

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 lehetd legmegalapozottabb vélemény kialakitasa érdekében a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén
alapuld modszert és a hozam szamitason alapuld madszert alkalmaztuk.

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

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

Az 6sszehasonlité elemzés soran az dsszehasonlitashoz kinalati adatokat hasznaltunk fel. Az 8sszehasonlitasra
alkalmas ingatlanck korét hasonlo paraméterekkel rendelkezd ingatlanok kdziil valasztottuk ki. Az ingatlanpiacon
szokasos alkura és az eltérd tulajdonsagokra tekintettel korrekcios tényezét alkalmaztunk,

Hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiadasoknak a kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A mddszert altalaban a
jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak. Jelen esetben (ires, beépithets,
fejleszthetd telkek esetében a hozam szamitason alapulo értékelést a maradvanyértékelés modszerével végezzilk
el.
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8. INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA

8.1. Piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé médszerrel meghatarozott érték

Cim:

Leirds

Adat forrasa, idépontja

Telek teriilet
Terilet

Kindlati ar {brutto)
Kinalat miatti korrekeid

Fajlagos alapar
Korrekcios tényezok

Felépitmény terilete
Telek terilete
Miszaki dllapot
Fités

Foldrajzi elhelyezkedés

Telepiilésen belili
elhelyezkedés

Megkozelités
Epitési ideje
Hasznosithatosag

Osszes modositis

Korrigdlt fajlagos
alapdr

Vizsgalt ingatlan 04 0-2 03 0-4
Véc Belvaros (Kossuth
Véc, belterdlet 2709/3 Lajos utca /Csanyi L. Vae, Dozsa Gyargy ut Waec, Radi it Vac, Széchenyi |, u.

Foldszintes, atlagos
milszaki dllapold iroda
céljdra kialakitott épiilet

krt)

Pince, foldszint, emeleti
kialakitds (i ~2000-es
évakben éplilt, jo
dllapotd, iroda, Gzlet
céljdra hasznositott
ingatlan

ingatlan.com/ 32277643
2024, auguszius

Alapincézett, foldszintes
téglafalazatos épiilet,
kozepes dllapota,
korabban étleremkent
hasznositottak, néhany
éve nem hasznaljak

ingatlan.comy 32758219
2024, auguszius

2002-ben foldszint,
emelet tetér kialakitdsa,
uzlet iroda funkecidra
épilt, jo allapota,
dsszkomforlos,
osszkdzmives

ingatian.com/ 34177750
2024, augusztus

Részben alapincézett,
foldszint és tetdtér
kialakitasa,
kereskedelmi,
vendéglats illetve iroda
célra hasznosithato
atlagos &llapotd ingatlan

ingatlan.com/ 33746930
2024. auguszius

253 m? M8 m? 545 m? 579 @ 295 m?
198,75 m* 550 m? 361 m? 1176 n? 150 m?
340 000 00O 134 000 000 750 000 000 76 800 000 Ft
-10% =-10% -10% -10%
556 364 Ft/m? 334 072 Fum? 573 98B0 Ft/m? 461 400 Ft/m*
198,75 m? 10% 5% 20% 0%
253 m* 0% -15% -15% 0%
tlagos -20% 5% -20% 0%
gazkazan 0% 0% 0% 0%

Vac 0% 0% 0% 0%
Sziréna koz -5% 5% 10% -5%
aszfaltozott 0% 0% 0% 0%

~1910-es évek -15% 0% -15% 0%

iroda 0% -10% “10% -10%

-30% -10% =30% -15%
371 024 Fu/m? 389 455 Ft/m? 300 665 Fiim? 401 786 Ft/my* 392 190 Ft/m?

Korrigalt fajlagos alapar, kerekitve Ftim®

371 000 Ft/ym*
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Az ingatlan értéke piaci 8sszehasonlité — felépitményes ingatlanként- elemzéssel:

Beszamitis mértéke  Korrigalt fajlagos F
Ingatla i * E i k F
gatlan Ertékelt teriilet m Fajlagos ar Ft/m o” alapar Fm? Piaci érték Ft
Vc, belteriilet 2709/3 198,75 m? 371 000 Ft/m? 100% 371 000 Ftm? 73736 250 Ft

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

73 700 000 Ft

osszegben allapitjuk meg,

8.2. Hozam alapu szamitassal meghatarozott érték

Az ingatlan hozamalapu értékének meghatarozasat az ingatlan bérbeadasaval modellezziik. A bevételek az
ingatlan bérbeadasabol szarmaznak. A bérleti dij meghatarozasahoz az ingatlan kornyezetében bérbe adasra
kinalt hasonlé célra hasznosithato ingatlanok bérleti dij adatat gy(ijtottiik dssze.

Bérbe adasra kinalt ingatlanok:

Vizsgalt ingatlan 01 0-2 0-3
Cim: Véc, belterilet 2709/3 Vac Zrinyi Miklas utca Vac, Belvaros Véc, Belvaros
1. emeleti jo allapota, T i " o : ;
Foldszintes, tlagos  dnalld bejérati klimatizalt 20024}5'} elpul‘l la‘r _saSh?z il alla po'lu !""ca'
s 5 2 s + alagsori részén Ujszerl bejaratos, klimaval
Leiras miiszaki allapotd iroda iroda, 10kV napelem, - R
e i i el : allapota helyiség, iroda mosddval felszerelt
céljara kialakitoll épiilet  kiszolgalo helyiségekkel, célidra Gzlethelyisd
irodahazban ! el best
= ingatlan.com/ 33836896 ingatlan.com/ 32721774 ingatlan.com/ 34301892
fationesa idbponia 2024. augusztus 2024, auguszius 2024, augusztus
Telek teriilet 253 m?
Teriilet 198,75 m* 265 m? 447 m? 75 m?
Kinalati havi bérleti dij
583 000 894 000 265 000
(Ft/hé)
Kinalat miatti korrekcio -5% -5% -6%
Fajlagos bérleti dij 2 090 FtYm*ho 1 900 Ftim*/hd 3 357 FtYm*fho
Korrekcios tényezdk
Felépitmény teriilete 198,75 m? 5% 15% -5%
Mdszaki allapot atlagos -5% -15% -15%
Fiités gazkazan 0% 0% 0%
Foldrajzi elhelyezkedés Vac 0% 0% 0%
Telepiilésen beliili e -
ﬂﬂ
elhelyezkedés Sziréna kbz 0% 0% o
Epiileten beliili elh. fildszint 10% 20% 0%
Hasznosithatosag iroda 0% 0% 0%
Osszes modositas 10% 20% -20%
Korrigalt fajlagos alapar 2 421 Ft/m*/ha 2 299 FtYm?ha 2 280 Ft/m*ha 2 685 FtY/m*fho
Korrigalt fajlagos alapar, kerekitve Ft/m® 2 420 Ftfm?
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Bevételek:

Szamitasainkban az ingatlan bérbe adasat modellezziik, melynek soran a piaci 6sszehasonlité madszerrel
meghatarozott fajlagos bérleti dijjal szamolunk. Az ingatlan bérbeadasandl a kihasznaltsag mértékét 95%-ban
hatarozzuk meg.

Szamitasaink alkalmazott bérleti dij: 2420 Ft/m2/ho

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

Hozamrata

A t6keésitési rata meghatarozasanal figyelembe vettilk a jelenlegi gazdasagi varakozasokat, a makré és mikro
gazdasagi mutatokat, és hozam elvarasokat. Szamitasainkban 8,0%-os ratat alkalmaztunk.

Hozamszamitas:

[ Direkt tokésités |
Fajlagos mennyiség Osszeg
Bevételek
A bérletileg hasznosithato tertilet  Funkcio 1. 198,75 m?
A berletileg hasznosithato terlilet Funkcio 2. m2
Bérleti dij Funkcio 1. 2420 Ftm? 5771700 Ft
Bérleti dij Funkcio 2. Ft/m? Ft
Kihasznaltsag 95 %
Figyelembe vehet6 bevétel 5483 115 Ft
Kiadasok
A Weidonos  fenntartdsl o, oyos bovételek  %-a 3,0 164493  Ft
koltségei
Menedzselési koltségek Az éves bevételek %-a 3,0 164 493 Ft
Feldjitasi kéltségalap Az éves bevételek %-a 2,0 109 662 Ft
Egyeb koltségek Az éves bevételek Y%-a Ft
Eves (izemi eredmény 5044 466  Ft
Tékésitési rata 8,00%
Tokésitett értek 63 055 823 Ft
Befektetési kiadasok Ft
Az ingatlan hozadéki értéke 63 055 823] Fil
Az ingatlan hozadéki értéke kerekitve 63 100 000]  Ft

Szamitasaink eredményeként Vac belteriilet 2709/3 helyrajzi szamu ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadara
vonatkoz6, hozamszamitassal — maradvanyértékelés modszerével- meghatarozott érték osszesen,
kerekitve netto:

63 100 000 Ft

Osszegben allapitjuk meg,

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

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

A két elter6 mddszerrel elvégzett szamitas eredménye kdzdtti eltérés ~15%, mely elsGsorban arra vezethetd
vissza, hogy a varosban jelenleg az iroda és kereskedelmi ingatlanok bérleti piacan visszafogottabb kereslet és
beérleti dijak tapasztalhatd.

A végso érték meghatarozasanal megvizsgaltuk az alkalmazott értékelési modszerekben rejlé bizonytalansagot,
melynek eredményeként a piaci 6sszehasonlité modszer eredményét fogadjuk el végsé piaci értékként. A piaci
6sszehasonlité elemzés elvégzéséhez elegendé szamu, sszehasonlitasra alkalmas értékadat allt rendelkezésre
ahhoz, hogy a modszer eredményét megbizhatonak tekintsiik. A hozam elvii értékeléshez kevés hiteles adat &llt
rendelkezésre, ennek megfelelen a szamitas szamos bizonytalansagot tartalmaz.

SzakertSi mérlegelés utan tehat az ingatlan Gsszesitett piaci értékének meghatarozasanal a piaci dsszehasonlité
madszerrel 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 kévetkezé szerint:

Végso piaci érték
Piaci 0sszehasonlité modszerrel meghatarozott érték- felépitményes ingatlan értékelé 73 700 000 Ft
A piaci 6sszehasonlito megkozelités sulyozasa 100%
Hozam szamitas modszerével meghatarozott érték 63 100 000 Ft
A hozamszamitas megkozelités sulyozasa 0%
Forgalmi érték netto: 73 700 000 Ft
Forgalmi érték kerekitve netto: 73 700 000 Ft

Conzus Group lgazsagligyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Bencz(r utca 7. 2. emelet 8.
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9, OSSZEFOGLALAS

A megbizas targyat képez6 ingatlanokra vonatkozé alapelvek és korlatozo feltételek mellett, a helyszini bejaras és
a szamitasok alapjan megallapitasra keriil, hogy

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

73 700 000,- Ft

azaz Hetvenharommillié-hétszazezer Forint

ami az értékelt 198,75 m? nagysagu teriiletre vetitve 370 818 Ft/m? fajlagos arat jelent.

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

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

Conzus Group lgazsdgligyi Szakértd Kft.
1068 Budapest, Benczir utca 7. 2. emelet 8.
23. oldal



MELLEKLETEK

Tulajdoni lap
Ingatlan elhelyezkedését bemutaté térképek
A helyszini szemlén készitett fotok

AZ ingatlanon allo épiilet alaprajza

Conzus Group lgazsagugyi Szakertd Kft.
1068 Budapest, Benczir utca 7. 2. emelet 8,
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Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

PEST VARMEGYEI KORMANYHIVATAL
VAC 2600 Dr. Csanyi Laszé kit. 16. Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mésolat
Megrendelés szam:30005/39566/2024

2024.08.27
VAC Szektor : 53
Belteriilet 2709/3 helyrajzi szam
2600 VAC Sziréna kéz 7. "feliilvizsgalat alatt"
LRESZ

1. Az ingatlan adatai:

alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztaly adatok
milvelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov

ha m2 k.fill

Kivett dvoda 0 253 0.00

2. bejegyzd hatdrozat: 8576/1985
Terheli a VAC Belterilet 2711 HRSZ-t illetd Egyéb szolgalmi jog

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

ILRES Z

4. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatédrozat, érkezési idé: 30533/1992.01.15
jogcim: tulajdonba adas
jogalléas: tulajdonos
név: VAC VAROS ONKORMANYZAT
cim: 2600 VAC Marcius 15. tér 11.
torzsszam: 15731302

NL.RES Z

1. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 8576/1985

Onalls széveges bejegyzés gazvezetési szolgalmi jog a 2711,2712 hrsz mindenkori tulajdonosa
javara.

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennallé bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem minésil hiteles bizonyité erejl dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kézigazgatasi hatosagi eljiras céljabol keriilt kiadasra. Masra nem hasznalhaté.
TULAJDONI LAP VEGE







FOTOMELLEKLET:

Ingatlan cime:
helyrajzi szama:

2600 Vac, belteriilet
Hrsz.: 2709/3

05 Iroda

07 Teakonyha gazkazan

41 B




FOTOMELLEKLET:

Ingatlan cime:
helyrajzi szama:

2600 Vac, beltertilet

Hrsz.: 2709/3

11 Iroda

13 Feljarat a padlastérbe

12 Iroda

14 Az épulet padlastere




TERKEPMELLEKLET

2600 Vac, belterilet 2709/3 hrsz. CO@JS
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forras: ekozmu.e-epites.hu




