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FORGALMI ERTEKBECSLES

2364 OCSA, Bajcsy Zs. u. 5. szim alatti hdzas
ingatlanrol

Késziilt: 2009.janudr 20.
3 példanyban

Készitette: Miklos Jozsefné
ingatlankdzvetito, értékbecslo
Névjegyzék sz: 272.



1.Alapadatok

1.1.A megbizas targya

Ocsa Varos Onkormanyzat Polgarmesteri Hivatalanak megbizasabol
forgalmi értékbecslés készitése a 2364 Ocsa, Bajcsy Zs. ut 5. szam alatti
hazas ingatlanrol.

1.2.Az ingatlan nyilvantartasi adatai

Cime: 2364 OCSA, Bajesy Zs. it 5.
Helyrajzi szama: Ocsa, belteriilet 2534.
Tertilete: 1301 m2 /tulajdoni lapon még nincs atvezetve a 2007.07.10-i
Valtozasi vazrajz modosito adata/
Mivelési aga: 1.Kivett, lakohaz és udvar
2. Természetvédelmi teriilet
3. Ocsai Tajvédelmi Korzet
Tulajdonos: Ocsa-Soroksar Ipari és Vagyonkezelé Szovetkezet,
Budapest Soroksar, Tanyakdzpont 1/1 tulajdoni hanyaddal
Terhek: - 324/1976.01.20. Elidegenitési és terhelési tilalom a 32/1969.
Korm.sz. rendelet 12.§.alapjan.
Jogosult: Nagykézségi Tanacs VB. Ocsa
- 38413/1991.12.04. Jelzalogjog 7 000 000,-Ft, azaz Hétmillié
Ft és jarulékai erejéig.
Jogosult: Budapest Bank Rt. Dabasi Fiok.

1.3.Az értékbecslés vizsgalati anyagai

Tulajdoni lap mésolat, épiilet alaprajza, telek valtozasi vazrajz,
tényképek.

1.4.Helyszini szemle

2008.november 19.
Jelen vannak:Vagyonkezel6 Szovetkezet részérol
-Kocsvai Mihdly vagyongazdalkodasi osztalyvezet6
-Kerekes Istvan vagyongazdalkodasi iii.
Miklos Jozsefné értékbecsld



2.
1.5.Az értékbecslés formaja

Becslésemet a helyszini szemlén szemrevételezési diagnosztikaval
végeztem, a Tulajdonos jelenlévé KépviselGinek teljességi és helyességi
szobeli nyilatkozata és a targyra vonatkozo informacioi figyelembe
vételével, a varosbeli 6sszehasonlité adatok és ingatlanforgalmi helyzet
ismeretében.

Kijelentem, hogy az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasahoz sem
mult, sem jelen-és jovobeni érdekem nem fliz6dik, a munkadij és a
megallapitasok k6zott fliggdség nem all fenn.

2.Az ingatlan bemutatasa

2.1.Elhelyezkedése, infrastrukturalis ellatottsaga

Az ingatlan a varos kozpontjaban, a Polgarmesteri Hivatallal szemben
helyezkedik el. Utcafrontja 28,5 méter széles, befelé keskenyedd, kissé
szabalytalan téglalap alaka, sik, homokos talaji. Tulajdonképpen
keritetlen, mivel a 2008. évi telekmodositas és a szomszédos épiilet
bontasa miatt csak utcafronti vaskeritéséb6l maradt egy kb 8 méteres
darab, valamint a jobboldali telekhatar elhasznalédott drotkeritése.

Az ingatlan az elektromos /380 V + kiilén vezérelt Gn. éjszakai/
haloézatra, a varosi vezetékes vizhaldzatra csatlakoztatva van, és furott
kut is tizemel a teriileten. A telekhataron beliil talalhato vezetékes
gazcsonk, de az épiiletbe nincs bekdtve. A varosi csatorna haldzat nincs
kiépitve az ingatlanon, a szennyvizelvezetés gytijtéaknaba torténik.
VOLAN busz megalléja az ingatlannal szemben, a MAV allomas kb
1800 méterre talalhatd. Kozintézmények, bevasarlasi lehetéség 500
méteren beliil. A telek kisebb része parkositott, néhany diszfaval.

A féépiileten kiviil a kert hats6 részében talalhatd egy szétszedhetd fahaz
€s egy rossz allapotu es6védo, valamikor kerékparok tarolasara szolgalt.

Az ingatlanon talalhato, tobbszor bovitett foépiilet kb 80 éve épiilt, a
mindenkori Jegyzo szolgalati lakasanak, hasonld stilusban, mint a Posta
éplilete, bar ez a tobbszori atépités miatt mar nem igen ismerhet6 fel.

Az 1960-as évektdl a Voros Oktober MgTSZ Kozponti Irodahazaként
funkcionalt, de az 1990-es évektdl csak részlegesen hasznaltik, az utébbi
években gyakorlatilag iiresen all.



2.2.Az épiilet ismertetése
A telek teriilete 1301 m2, beépitve 343 m2, 26,38 %.

Az eredetileg nagy, polgari lakohaznak késziilt felépitmény L alaku,
valoszinlleg szigetelés nélkiili tégla alapozasu, 50-60 cm vastagsagi
valyog falazatu, hagyomanyos stukatiros fodémmel késziilt, fa
szerkezet(, utcafronton nyereg, a hats6 fronton félnyereg tetével, cserép
héjalassal, esdcsatornakkal. A tlizfalakat utolag palaval lefedték. Az
épiilet kiilsd feliiletén szinezett, frocskolt vakolat talalhato. A régi
éplletrészek belmagassaga 3,5 méter. Falazata a szigetelés hianya és az
utdbbi években bekovetkezett lakatlansag, flitetlenség, karbantartas
elmaradasa miatt igen sok helyen vizesedik, omlik. A tobbszori atépités,
valaszfalak, nyildszarok athelyezése miatt -melyet gondolom a funkcid
valtozasok tettek sziikségessé- allapota nagyon leromlott. A silany
mindségii fa nyilaszarok kiilonbdz6 méretiiek, formajaak, tipusiak,
elhasznalodtak.

Az épiilet udvar fel6li részén a bovités mar beton savalapra, tégla
falazassal késziilt, de a tetdszerkezetet csak féltetével megnyujtottak és
hulldmpalaval fedték le. A belmagassag itt 2,5 méter.

Az épiilet flitése hotarolos villanykalyhdkkal tértént, melyekbdl mar csak
néhany db miikodéképes.

A szobak burkoldsa néhany helyen parketta, a falakon lambéria, tapéta,
de legtobb helyiségben beton + PVC, és a falak meszelve vannak.

Az egyébkeént csempével és mettlachival burkolt két mosdé-WC
helyiséget kiviilrol, a bejarati ajté melldl lehet megkézeliteni, egy kis
esdvédo alatt.

Az épiiletben 7 db kémény késziilt, feltételezhetd, hogy régen egyedi,
vegyes tiizelési flitése volt.

Az épiiletben a mellékelt alaprajznak megfeleléen 6sszesen 19 db
kiilonbdz6 méretii iroda helyiség talalhaté 6sszesen 259 m2 hasznos
alapteriilettel.

Felujitasa koranak és jelenlegi allapotanak ismeretében igen komoly
szakmai felkésziiltséget és anyagi aldozatot kivan!

A fel(yjitas koltsége -figyelembe véve még a természetvédelmi teriilet
miatti szabalyozokat is- meghaladhatja az Gjra el6allitasi kéltség
/200-220eFt/m2/, 60 %-4t is!



2.3.Az épiilet helyiségei

1. Targyalé 24,4 m2 /lambéria, parketta, fiités/

2. Teakonyha 2,4 m2 /meszelt, beton+PVC, viz, flités nincs/
3. Iroda 25,2 m2 /meszelt, beton+PVC, fiités/

4. Telefonszoba 9,2 m2 /meszelt, beton+PVC, fiités nincs/

5. Iroda 14,6 m2 /meszelt, betontPVC, fiités/

6. Iroda 13,6 m2 /meszelt, beton+PVC, beép.szekr.fiités/

7. L-alaka kézlekedd 26,6 m2 /meszelt, beton+PVC/
8.Pénztar /racsozott/ 21,0 m2 /meszelt, beton+PVC, fiités,iivegfal/
9.Miszaki szoba 17,6 m2 /kijarat 2. elektromos szekrények/

10.Iroda 16,4 m2 /parketta, fiités,nincs ablak/
11.Iroda 15,9m2 /parketta, lambéria, fiités/
12.Piheno 7,6m2 /tégla,de romos/

13.Iroda 6,0m2 /tégla,de romos/

14.Iroda 8,8m2 /tapéta,beton+PVC, flités nincs/
15.Iroda 13,9m2 /tapéta,beton+PVC,beép.szer.fiités/
16.Férfi mosdo 4,2m2 /csempe, mettlachi/

17.N61 mosdo 3,8m2 /csempe,mettlachi/
18.Titkarsagi szoba 13,0m2 /meszelt,beton+PVC, flités/
19.Iroda 14,6m2 /meszelt, parketta, fiités/
Osszesen: 258,8 m2 azaz 259 m2 hasznos teriilet.

3.Forgalmi érték meghatarozasa

3.1.Modszerek

1.Ujra eléallitasi koltség alapt értékelés:
-Ingatlanérték=/ujraeloallitasi érték-avulas/ + telek forgalmi értéke

2. Piaci 6sszehasonlité megkozelités:
-a kozelmultban eladott, hasonld koru és adottsagl ingatlanok
Osszehasonlitdsa a becsiilt ingatlannal
-fajlagos alapértékek meghatarozasa
-értékmodositod tényezok
-értekképzés
-piact kornyezet tanulmanyozasa



3.2. Az ingatlan becsiilt forgalmi értéke

A rendelkezésemre all6 6sszehasonlito adatok és helyi ingatlanforgalmi
helyzet ismeretében a becsiilt ingatlan értékei az alabbiak:

Telek /1.301 m2/ becsiilt értéke: 8.000.-Ft/m2 = 10.408.000.-Ft
Irodaépiilet /259 m2/ becsiilt értéke: 52.000.-Ft/m2 = 13.468.000.-Ft
Osszesen: 23.876.000.-Ft
Kerekitve G6sszesen: 24.000.000.-Ft

Ocsai 2534 hrsz-a, 2364 Ocsa, Bajcsy Zs.ut 5.szam
alatti irodahazas ingatlan
becsiilt forgalmi értéke:
-24.000.000.-Ft, azaz Huszonnégy-millié Ft-

Ocsa, 2009.januar 20.

Miklos Jozsefné
ingatlankdzvetito, értékbecslé

MIKLGS 30zsEFNT:
Ingatlankdavetiss-becslsg

2364 Ocsa, Dozsa Gy.u 16
Adbszim: 503817672.3.33
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Kirzeti Foldhivatal Dabas
Dabas 2372 Dabas, Barték Béla u. 52. Pf. 21.

Munkapéldany

Csak belsé hasznalatra, ligyfélnek nem adhaté!

2008.11.19
OCSA Szektor: 24
Belteriilet 2534 helyrajzi szam Térképszelvény: 23
L 2364 OCSA Bajcsy-2s. utca 5. l
l I. rész '
1. Rz ingatlan adatai:
alrészlet adatok terdilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési &g/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett lak6héz és udvar 0 973 0.00
2.
Természetvédelmi terilet
3.
Ocsal Tajvédelmi Kérzet
I IL rész

3. tulajdoni hé&nyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 40825/2000.10.06
jogcim: Atalakulas 36672/1998.06.08
jogallas: tulajdonos
név: OCSA-SOROKSAR IPARI ES VAGYONKEZELO S2ZOVETKEZET
cim: BUDAPEST Soroksar, Tanyakdzpont
torzsszam: 10022513

I 1L rész

1. bejegyz6 hatarozat, érkezési idé: 324/1976.01.20
Elidegenitési és terhelési tilalom
a 32/1969. Korm. sz. rendelet 12. par. alapijan.

jogosult:
név: NAGYKOZSEGI TANACS VB.
cim : 2364 OCSA Bajcsy-Zs. ut 2

2. bejegyzé hatdrozat, érkezési idé: 38413/1990.12.04
Jelzalogjog 7 000 000 FT,azaz hétmillid FT és jarulékai erejéig

jogosult:
név: BUDAPEST BANK RT. DABASI FIOK
cim : 2370 DABAS Bartdk Béla utca 41
[ Tulajdoni lap vége
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2370 Dabas, Vérosmarty u.68.

Munka szama:

A munkat végzs szerv neve

07-10/2007

VALTOZASI VAZRAJZ

Ocsa varos
belteriilet

a 2534,2536,2536 helyrajzi szamu foldrésziet(ek) telekhatar-modositasarol,
' és a 2635 hrsz-0 foldrészieten 4116 épiilet bontasardl.

Méretarany= 1:2880

A megosztds a
akaratunkxak

Ez a vdltozdsi vdzrajz megfelel az érvényben lévs

.2 Szabdlyzat tartalmi és pontosségi eldirésainak.
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) PEST MEGYEI
KOZIGAZGATASI HIVATAL
Budapest V.,Varoshaz u. 7.1364. Pf. 112

tel.: 118-01-11; telffax; 117-66-06
Ugvfélfogadas: szerda 1/2 9-16 briig

Szam: 64.857/1997.

Miklos Jozsefné

Ocsa
Dézsa Gy. u. 16.
2364.

Az ingatlankozvetitésrol szo0l6 49/1982. (X. 7.) MT. sz. rendelet végrehajtasa
targyaban kiadott 13/1988. (XII1.27.) EVM. sz. rendelet 4. §. (2) bekezdésének a./
pontjaban foglaltak alapjan - figyelemmel a 8/1995. (V. 2.) BM. rendeletre - a Pest
Megyei Kozigazgatasi Hivatal Hatosagt €s Igazgatast Foosztalyan vezetett
INGATLANKOZVETITOI NEVIEGYZEKBE
272. SORSZAM

alatt felvettem.

A névjegyzékbe torténd felvétel alapjan jogosult a jogszabalyban korilirt
ingatlankézvetitoi és értékbecslol tevékenység gyakorlasara.

Budapest, 1997. oktober 3.

Errél értesiil:

Ocsa Polgarmesteri Hivatal

i
i
{
|



galy
ikds

01-02
Yu. 4,

%"

.-

2537

>



