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INGATLAN ERTEKBECSLES

OCSA
Belteriilet
Damjanich utca 6.
Hrsz.: 935/1
ALATTI
Ingatlanrol

Késziilt: Szigetszentmiklos, 2025. januar 22.

Az értékbecslés 90 napig érvényes!
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Ocsa Varos Onkormanyzata (2364 Ocsa, Bajcsy-Zsilinszky utca 2.), megbizést
adott cégiink a Globe Land Gold Kft. (2310 Szigetszentmiklos, Akacfa krt.9/1.)
részére, hogy ingatlanforgalmi értékbecslést készitsen a 2364 Ocsa, Damjanich
utca 6. szam alatti, 935/1 helyrajzi szamu, belteriileti, ,kivett telephely”

megnevezeést ingatlanrol.

Ertékjavaslatunk a kovetkezo:

OCSA
Belteriilet
Damjanich utca 6.
Hrsz.: 935/1
ALATTI
Ingatlan

Valos piaci értékét per-, tehermentes €s igénybevehetd jogi helyzetet feltételezve

27.000.000,- Ft

Azaz

Huszonhétmillio
Forint
nagysagrendben allapitjuk meg.

Szigetszentmiklos, 2025. januar 22.

HOHL LASZLO

Ny.sz.: 598/2001.
Ingatlanvagyon-értékeld



Feltételezések és korlatozo feltételek:

Az Osszefoglald érték realisan becsiilt forgalmi értéken alapul, figyelembe véve
az ingatlan miiszaki allapotat, erkolcsi avulasat, valamint a hasonl6 ingatlanok
esetében a piaci, ténylegesen realizalodott értékesitésének adatait is.

Az ingatlan tulajdonjogat a Foldhivatal Online rendszerébdl letoltott tulajdoni lap
masolat alapjan elfogadtam.

A megallapitott forgalmi érték per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik.

Az alabbi ingatlanértékeld jelentésben azonositjuk az ingatlant, megadjuk azokat
a feltételeket, amelyekben az elemzés alapul, a teriiletre €s a vizsgalt ingatlanra
vonatkozd tényeket, valamint korlatozo feltételeket, amelyek mellett
ingatlanértékiink érvényes.

Megbizo6 tudomasul veszi, hogy az értékeld diagnosztikai statikai vizsgalatot nem
veégzett, az értékelést szemrevetelezés Utjan végeztiik, figyelembe véve a Megbizo

adatszolgaltatasat.

Az értékbecsld nem vallal feleldsséget olyan késébb jelentkezd gazdasagi vagy
fizikai tényezdk hatasaért, melyek az itt megadott értéket befolyasolhatjak.

Az értékbecsld veszélyes anyag jelenlétét nem észlelte, nincs tudomadsa ilyen
anyagok jelenlétérdl.

Minden rendelkezésiinkre bocsatott adatot, informdacidt megbizhatonak
tekintettlink, azonban valodisagukért nem vallalunk feleldsseget.

Jogi ligyekben nem nyilvanitunk véleményt.

Az értékmeghatarozast nem befolyasoltdk a Megbiz6 személyes szempontjai, a
szakérté mindettdl fliggetlentil allapitotta meg a fenti értéket.

Ezen ingatlan értékbecslés eldzetes irasbeli engedélyiink nélkiil sem egyben, sem
egyes részeinek kiragadasaval nem publikalhato, mas célra nem hasznélhato.

A targyi ingatlan értékbecslése a jogszabalyokban meghatarozott iddtartamig, a
készitéstol szamitott 90 (kilencven) napig érvényes.



Alairo lap
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HOHL LASZLO
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Szigetszentmiklos, 2025. januar 22.




Megbizas

Hivatalos megbizas alapjan a GLOBE LAND GOLD KFT.
(2310 Szigetszentmiklos, Akacfa krt.9/1.)
elvégezte az alabbi ingatlan értékbecslését:

OCSA
Belteriilet
Damjanich utca 6.
Hrsz.: 935/1

Az értékbecslés célja

Az értékbecslés célja az ingatlan napi forgalmi értékének meghatarozasa,
tulajdonrész vasarlas céljabol.

A megbizas targya

A megbizas kizarolag a helyrajzilag megjelolt ingatlanra és a rajta allo
felépitményekre vonatkozik.

Adatszolgaltatasok

Az értékbecslés elkeszitéséhez Megrendeld betekintésre, rendelkezésiinkre
bocsatotta az ingatlan:

o 2025. 01. 13. kelti e-hiteles tulajdoni lap masolatat,
o térképmasolatat,
o a felépitmény tervdokumentacioit.

Szakértoi modszerek

A rendelkezéstlinkre allo irat-, és tervanyagok valamint a helyszinrél késziilt
allapotrogzitd fotok tanulmanyozisaval egyidejiileg 2025.01.16-4n a munkét
elkezdtiik.

Az értekelést az altaldnos nemzetkdzi gyakorlatnak megfeleléen helyszini
allapotellendrzés alapjan készitettiik el. Feltarasokat, méréseket nem végeztiink,
ez nem képezte megbizasunk targyat.



Altalanos leiras

Az ingatlan és kornyezete:

Az értékelés targyat képezd ingatlan Ocsa kozponti részén a Damjanich
utca 6. szam alatt taldlhatd, az Ocsai zsido temetd kozelében. Konnyedén
megkozelithetd, a kornyezd utcak aszfalt burkolataak. Szomszédsadgaban lako- és
lizleti ingatlanok lathatoak. Az ingatlan mogott htizodik a vasit, a vasttallomas
600 méterre talalhatdo. Tomegkozlekedési eszk6z megalldja, intézményi és
szolgaltato egységek gyalogosan 5-10 perc alatt elérhetok.

A telek leirasa:

A vizsgalt 935/1 helyrajzi szdmu belteriileti ingatlan 6sszesen 582 m?
térmértékdl, ,.kivett telephely” megnevezésii. A telek szabalyos formajua, trapézos
alaku, egyenletes feliiletli, sik felszinti, keritéssel korbekeritett.

A felépitmény bemutatasa:

A rajta 4ll6 épiilet tobb mint 15 éve épiilt, hagyomanyos technologiaval,
beton alapra, tégla falazattal, beton fodémmel. Tetdszerkezete fagerendas
nyeregtetd, cserépfedéssel. Kiilsé nyilaszaroi fa szerkezetliek, hoszigeteld
livegezéssel. Homlokzati szigetelés nem késziilt. A felépitmény dsszesen 50 m?
hasznos alapteriiletli, foldszintes kialakitasu. Helyiségei: el6tér, iroda, tizlettér,
wc-mosdo. Belsé padloburkolata jardlap. Az épiilet fitését gazkonvektorok
biztositjak.

Osszesités:

Az ingatlan kiils6-, bels6 allapota jonak mondhatd, azonban energetikailag
korszertiitlen. Telepiilésen beliili elhelyezkedése frekventalt, mely eldny iizleti
céli hasznalat soran. A felépitmény igény szerint bévithetd.



Ovezeti besorolas:

Az ingatlan Gvezeti besoroldsa ,,Gksz-2” — gazdasagi, kereskedelmi,
szolgaltato teriilet, 45%-0s megengedett legnagyobb beépithetoséggel.

Gksz-2 6vezet — kereskedelmi szolgaltato teriilet

A 8| (4 D | E | F | G | H
1 A kialakithaté Az épitési dvezetben
=i telek
2 Epitést |legkise | kialakith a a az épiilet- a legnagyob
ovezet bb ato beépitési | beépitetts  magassag  zoldfelille b
jele | terilet legkisebb mod ég megenged t megenged
e telek- megenged et legkisebb ett
szélesség ett legnagyob mértéke |terepszint
e/ legnagyob | b mértéke alatti
mélysége b mértéke beépitetts
3 (m?) (m) rovidités (%) (m) (%) (%)
5| Gksz-2 | 1500 | . ' 0 | 45 i 7.5 ' 20 | 60

Ko6zmii helyzet:

Vizellatas: kozhalozatrol mérovel
Aramellatas: kozhaldzatrol mérovel
Gazellatas: kozhalozatrol mérovel

Csatorna: kiépitve



Ertékbecslés

Az ingatlan jogi szempontok szerinti értékelése

A rendelkezésiinkre bocsatott, 2025. 01. 13. keltli tulajdoni lap masolat a
kovetkezo alapadatokat tantsitja:

Az ingatlan helyrajzi szama: 935/1

Alapteriilete: 582 m2

Megnevezése: Kivett telephely

Az ingatlan bejegyzett tulajdonosai:

Sculptor Grafikai és Vésnoki Kft. — adasveétel
(2220 Vecsés, Ecseriut 13.) 1/1 aranyban

Terhek:
Az ingatlan tulajdoni lapjanak III. pontja szerint.

*
Az ingatlan értékmaodosito tényezoi
Ertéknoveld tényezdk:

o Uzleti szempontbél frekventalt elhelyezkedés.
Ertékcsokkentd tényezdk:



10

Piaci 0sszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés

A piaci érték meghatarozdsa: Osszehasonlitdo elemzésen alapuld értékelés
konkrét €s ismert adasvételi tigyletek, illetve kindlati araknak a vizsgalt esetre
valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

(1.Ingatlanok kivilasztisa, 2.Fajlagos alapérték meghatirozas, 3.Ertékmédosité tényezdk
elemzése, 4.Négso érték szamitas)

Osszehasonlité adatok:

Helyszin Funkcié6 | Telek Ep. |Piaciar| Fajlagos | Allapot
m? m? MFt | ar Ft/m?
Ocsa, Bajcsy-Zs. utca Telephely | 1621 281 | 169 601 423 jo
Ocsa, Damjanich utca Uzlet n.a. 90 51 566 667 | felujitott
Ocsa, kozpont Lako 500 67 |299 446 269 | kozepes
Ocsa, kozponti Laké 1079 50 24 480 000 | felyjitandd
Ocsa, kertvéaros Lako 732 50 295 590 000 | kozepes

Atlagos fajlagos alapar

536.872,- Ft/m?

Korrekcios tényezok:

Kinalati ar miatt: - 10 %

Miiszaki allapota miatt: - 5%

Telepiilésen beliili elhelyezkedés miatt: + 10 %

Uzleti jelleg, kihaszndlhatésag miatt: + 10 %

Y= +5%; 536.872,- Ft/m** 1,05 = 563.716,- Ft/m?

Modositott, kerekitett fajlagos alapérték:

563.716,- Ft/m?

Piaci alapu forgalmi érték:

Ocsan a kozponti elhelyezkedést, iizleti célra alkalmas, hasonld
tulajdonsagokkal rendelkez6 ingatlanok fajlagos négyzetméter ara 563.716,- Ft.

Hasznos alapteriilete: 50 m?

Ingatlan értéke: 50 m? x.563.716,- Ft/m? = 28.185.800,- Ft

Piaci alapu forgalmi osszértéke (kerekitett): 28.200.000,- Ft
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Koltség alapu értékelés

A koltség alapu érték meghatdrozdsa: A nettd potlasi koltség elvil értékelés a
vagyontargy értékét az ingatlan kalkulalt ujraeldallitasi koltsége alapjan adja meg,
levonva az 1d6 mulasa, az elhasznalddas, az erkolcsi értékcsokkenés miatti avulas
értékeét.

Koltség alapu érték (Ké) = telekérték (T¢é) + Epitményérték (E)

A telek értékének TE meghatarozasa: TE = Tfa x Tt x (1+Z mt),
ahol TE= telek értéke; Tta= fajlagos alapar; Tt = telek teriilete; mt = mddositd tényezok.

A kornyezetben kialakult, fajlagos telekérak:

Ocsa belteriiletén a kizponti helyen 16vé, hasonlé tulajdonsagokkal rendelkezd
beépitetlen teriiletek fajlagos dra 25.000,- Ft/m2,

Fajlagos alapar: 25.000,- Ft/m?

Telek értéke (TE): 582 m? x 25000 Ft/m? = 14.550.000,- Ft

Az épiilet aktualis miuszaki értékének () meghatarozasa:

Felépitmény
Felép. ujraeldallitasi koltsége 400.000,- Ft/m?
Alapteriilet 50 m?
Osszeg 20.000.000,- Ft
Fizikai avultsag 20%
Funkciondlis avultsag 10%
Piaci avultsag 15%
Osszes avultsag 45%
Becsiilt forgalmi érték 11.000.000,- Ft

Telek + felépitmeny:
14.550.000,- Ft + 11.000.000,- Ft = 25.550.000,- Ft

Koltség alapu 0sszérték (kerekitett): 25.600.000,- Ft

Végso forgalmi érték: 27.000.000,- Ft
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Az ingatlan értékbecslés modja

Jelen ingatlan értékbecslés az 6sszehasonlitd adatok, valamint az ujrael6allitasi
fajlagos koltségek kombinalt modszere alapjan tortént.

Az ingatlan értékbecslésének osszesitése
Az ingatlanpiacon jelenleg a megnovekedett forgalom mellett kinalati piac alakult

ki, ezért az ovatos becslés elvét kovettiik.

Ennek megfelelden a

OCSA
Belteriilet
Damjanich utca 6.
Hrsz.: 935/1
ALATTI
Ingatlan

Valés piaci értékét a jelenlegi allapot és funkcid figyelembevételével, per-,
tehermentes és igénybevehetd jogi helyzetet feltételezve:

27.000.000,- Ft

Azaz

Huszonhétmillio
Forint
nagysagrendben allapitjuk meg.

Szigetszentmiklos, 2025. januar 22

HOHL LASZLO

Ny.sz.: 598/2001.
Ingatlanvagyon-értékeld
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Lechner Nonprofit KRt. - Foldhivatal

st Virmegyei Komenyhivatal

Tubas 2372 Dabas, Bartok Bék u. 52, PE 21, Oldak 111
Erhiteles tolajdoni lap - Szembe mds olat
Meprendelés sz 30005/ 1481/ 2025
20250113
MWSA Seektor ; 3
pelteriilet 935/1 helyrajzi sedim
2364 OC3A Damjanich utca 6,
LRESZ
. Rz ingatlanm adatad:
alrégzlet adatok terilet  kat, t.jdwv. alcsztily adatok
miveléal Ag/kivett megnevesztas/ min. o ha m2 k.Eill. ter. |kat.jdw
ha m2 k.Eill
Kivett telephaly 0 582 0.0o0
LRESE

. tulajdoni hinyad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, Srkezési idS: 45873,/ 2010,11.02
jogeim: adfsvétel
jogdllds: tulajdonos
név: SOULFTOR GRAFTEAT Bo VESNOKI RORLATOLT FELELOSSEcD TARSASAG
cim: 2220 VECSBES Ecseri 0t 13.
torzaszim: 13445669

MLERESZ
bejeqyed hatdrozat, érkesésl idd: 30038/1995/1993.05.26

d0f116 szfveges bejegyzés a 935 hrsz-0 ingatlan megosztisibdl 577 m2 teridlettel idejegyezve.

bejeqyzd hatfrozat, érkeszési id5: 39857/1535.09.29

fndl116 szdveges bejegymés a 935/1 hrsz-i 677 m2 nagysigi féldrészlet terilete 5 m2-rel adtc
te- rileatkiigazitis kivetkeztében,

Az E-hiteles tulajdoni lap misclat tartalma a kiadist megeldzd naplg megegyezik a=z
ingatlan-nyilvantartéshan szerepld adatckkal. A szemle misclat a fenndlld bejegyaéscket,
a teljes misclat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Bz az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mingsil hiteles bisonylbd erejl dokumentummak. Bz a tulajdoni lap
kdzigazgatisl hatSedgi eljdris céljdbdl kerdlt kiadisra. Misra mem haszndlhatd.

TULATDONI LAF VECE
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Lechner Nonprofit Kft. - Foidhivatal

Pest Viinmegyei Korminy hivatal
Dabas 2372 Dabas, Bartok Béla u. 52. PE 21.

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2024.01.17 19:55:03

Helyrajz szam: OCSA belteritiet 93571 Megrendelés szim: 960342024

Méretariny: 1: 1000

A térképmisolat a kiadést megeldzd napig megegyezk az ingathan-nyilvintartisi térképi adatbizs tartalmival. A
térképmasolat méretek kevétekére nemhasmélhato!
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