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Készült két példányban, ez az első számú példány.
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ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY

Értékelés tárgya: Aszód, Falujárók útja 5/6. Fsz.1., 1357/39/A/1 hrsz.-ú lakás 
Tulajdonos: Wójcicka Ivett, 2170 Aszód, Falujárók útja 5/6. Fsz.1.
Megbízott: Wójcicka Ivett, Ingatlanközvetítő és értékbecslő, 

2170 Aszód, Falujárók útja 5/6. Fsz.1. Tel.:+36 70 253 0408
Értékbecslés célja: eladás

Értékbecslés fordulónapja: 2004. április 26.

Értékbecslés hatálya: négy hónap (2004. szeptember 26.)

Az ingatlan Aszód frekventált helyén, csendes környezetben helyezkedik el, ugyanakkor közel a kereskedelmi egységekhez és az oktatási intézményekhez. Közlekedési  kapcsolatai jók, mind személyautóval, mind tömegközlekedéssel jól megközelíthető.

A ház, amelyben a lakás található két éve volt teljesen átépítve, amikor is minden gépészeti rendszere ki lett cserélve és új lakások lettek benne kialakítva. Ennek megfelelően a szóban forgó lakás is teljesen új, jó minőségű anyagokkal épített , igényesen kialakított.

Az ingatlan értéke:

6 900 000 Ft, azaz hatmillió kilencszázezer forint.

Aszód, 2004. április 26.

Wójcicka Ivett



leendő ingatlanközvetítő és értékbecslő 

2170 Aszód, Falujárók útja 5/6. Fsz.1. 

Tel.:+36 70 253 0408


ÉRTÉKELÉSI SZAKVÉLEMÉNY

Alapadatok

Értékelés tárgya: Aszód, Falujárók útja 5/6. Fsz.1., 1357/39/A/1 hrsz.-ú lakás 

Eszmei hányad: 274/10000
Tulajdonos: Wójcicka Ivett, 2170 Aszód, Falujárók útja 5/6. Fsz.1.
Megbízott: Wójcicka Ivett, leendő ingatlanközvetítő és értékbecslő, 

2170 Aszód, Falujárók útja 5/6. Fsz.1. Tel.:+36 70 253 0408
Értékbecslés célja: eladás

Értékbecslés fordulónapja: 2004. április 26.

Értékbecslés hatálya: négy hónap (2004. szeptember 26.)

Előzmények

A Megbízó Wójcicka Ivett (2170 Aszód, Falujárók útja 5/6. Fsz.1.) megkérte Wójcicka Ivett leendő igatlanközvetítő és értékbecslőt, hogy az Aszód város belterületén fekvő, saját tulajdonában levő,  Falujárók útja 5/6. szám alatt található, földszint 1.-es számú, 1,5 szobás lakás forgalmi értékbecslését végezze el. Az ingatlan értékbecslése azért vált szükségessé, mert a Megbízó értékesíteni kívánja a nevezett ingatlant. 

A helyszíni szemle 2004. április 23-án történt meg.  A szemle során a Megbízó  rendelkezésemre bocsátotta a lakás alaprajzát, valamint biztosította számomra a lakás megtekinthetőségét és fényképek készítését. A helyszínen megvizsgáltam a szóban forgó ingatlant, fekvését, elhelyezkedését, infrastruktúrális ellátottságát, környezetét, megközelíthetőségét.

A megbízott az alábbi iratokat , fényképeket szerezte be, készítette el:

· 1 db Aszód térképrészlet (lásd II-es melléklet) 

· 1 db tulajdoni lap másolat (lásd I-es melléklet) 

· fényképek (lásd címlapfotó és V-ös melléklet)

A tulajdoni lapon szereplő jelzálogteherrel kapcsolatosan a tulajdonos úgy nyilatkozott, hogy az értékesítés előtt a kölcsönt visszafizeti és a jelzálogot törölteti.

Az ingatlan környezete

Az épület, amelyben az értékelendő lakás elhelyezkedik Aszód lakótelepi részén található. E téglaépítésű, zömében 3 emeletes, 22-26 lakásos társasházak a forgalmas főúttól távol, csendes környezetben fekszenek, közöttük átmenő forgalom nincs. A lakótelepen kellemes, parkos környezetben, sok játszótérrel ellátva kb. 30 db társasház található. 

Az óvoda nagyon közel, csupán egy háztömbnyi távolságra található. Az általános iskola 5 perc alatt kényelmesen elérhető, ugyanis csupán 500 m távol van.

A közelben – 100 m távolságban - több üzlet is található. Közöttük van egy nagyon jól felszerelt élelmiszer bolt, két darab zöldséges, egy hentes üzlet, cukrászda, újságárús valamint fodrász, kozmetikus és szolárium. 

A városon belöl körzeti orvosi rendelő, valamint szakrendelők üzemelnek, kb. 1 km távolságban. Ugyanitt található a legközelebb levő gyógyszertár is.

A  Polgármesteri Hivatal, - ahol okmányiroda működik –a Posta és Rendőrség a város távolabbi pontján helyezkednek el, azonban busszal jól megközelíthetők. 

Távolsági buszok járnak óránként Budapestre és vissza, valamint a közeli nagyobb városokba: Gödöllőre és Hatvanba. Ezek a buszok a háztömbhöz közel, 200 m-re állnak meg. A városnak a vonatközlekedése is nagyon jó. A Budapest-Hatvan vonalon a személyvonatok óránként közlekednek. Az állomás 15 perces sétával érhető el. Mind busszal, mind vonattal a menetidő Budapestre kb 50 perc.

Autóval 30 perc alatt Budapestre lehet érni, ugyanis az M3-as autópálya bagi feljárója csupán 4 km-re van Aszódtól. Mehetünk még a 30-as úton is Budapestre, Gödöllőn áthaladva.

A terület közműellátottsága igen jó. Megtalálhatók a vízhálózat, szennyvízelvezetés, villany, földgáz, telefon, kábel TV.

A tömb környezetében kiépített gyalogjárda és úttest található, amelyet árok szegélyez. A háztöbnek saját parkolója van, valamint az utcán mellette is sok parkolóhely van. A terület közvilágítása kiváló. 

Az épület bemutatása



Az épület saját udvarral és előkerttel rendelkezik. Az 500 négyzetméter alapterületű udvar régi típusú kerítéssel van körülvéve és bokrokkal két részre tagolva. Az egyik fele játszótér, ahol mászóka, homokozó és padok találhatók. A másik felében szabadtéri bográcsolási, szalonnasütési hely van kialakítva.

Az épület 24 lakásos 4 szintes társasház. Minden szinten 6 lakás található, amelyeknek 3-3 lakásonként zárható előtere van. Középen egy lépcsőház található kétkarú, 180°-os fordulatú konzolos lépcsővel.  

A teherhordó falai 60 cm vastag, tömör téglából vannak, amelyek kb. 60 évvel ezelőtt épültek. Az épület néhány évvel ezelőttig munkásszállóként működött, amikor is 2001-ben egy építési vállalkozó megvette és lakásokat alakíttatott ki benne. A teherhordó falak és fődémek kivételével majdnem minden ki lett cserélve az épületen belül: víz és szennyvízvezetékek, villamos áram rendszer. Új válaszfalak lettek építve, új nyílászárókkal. Sajnos a külső nyílászárók cseréjét nem végezte el, amelyek régi típusú, egyesített szárnyú ablakok.  

A lapostető hagyományos, papírbetétes bitumenes lemez fedésű, amely nem lett teljeskörüen felújítva, csupán részlegesen.

Az épület teljesen alápincézett, amelyeknek a felújítása folyamatban van. 

A lakók többsége fiatal, értelmiségi család. Mindannyuk jól felfogott érdekekében 2003-ban biztosítás lett kötve a házra, amely beépítésre került a közös költségbe, aminek összege még így is nagyon alacsony, mindössze 1900 Ft. 

Lakás ismertetése

A lakás a földszinten helyezkedik el és egy zárható előtérből nyílik, ahol három lakás bejárata található. Az ablakok a zárt udvarra néznek, ami különösen előnyös a betörésvédelem szempontjából, valamint a játszótéren játszó gyermekek is könnyen szemmel tarthatóak. 

A földszinti fekvésből adódóan a lakás a nyári kánikula idejében is kellemesen hűvös tud maradni, 22-23 °C-nál nem melegszik fel jobban. Ez a tulajdonsága azonban télen valamennyivel magasabb fűtési költséget erdményez. Nagyméretű, északnyugati tájolású ablakokkal rendelkezik, ami miatt a lakóterek világosak.

A lakás alapterülete 38 négyzetméter (lásd II. melléklet). Az előszoba és a nagyobb lakószoba burkolata laminált parketta, a félszobáé padlószőnyeg. A fürdőszoba modern csempeburkolatú, sötétkék-világoskék színben. Benne nagyméretű tusoló található.

A lakáshoz tartozik a pincében egy tároló. Az udvart minden lakó szabadon használhatja, gondozhatja.

6. Érték meghatározása

Az értékelés során  a 25/1997 (VIII.1.) PM rendelet és a TEGOVA nemzetközileg elfogadott értékelési mutatóját figyelembe véve, a hazai előírásokat és elvárásokat betartva végeztem az érték meghetározását.

Az értékelés elvégzésére három módszer áll rendelkezésre:

-- Forgalmi összehasonlító értékelés

-- Hozadéki, vagy hozam alapú értékelés

-- Költség alapú, nettó pótlási értékelés

A feladat elvégzéséhez a legmegfelelőbb forgalmi értékelési módszert választottam.

Ennek a módszernek a lényege, hogy a vizsgált ingatlan környezetében értékesített, hasonló ingatlanok sajátosságait és eladási értékét figyelembe véve, összehasonlító módszerrel állapítjuk meg  a várható piaci értéket.

Forgalmi értékelés esetén az érték meghatározásához, az alábbi ingatlanok eladási árát vettem alapul.

	
	1. lakás
	2. 
	3.
	4.
	5.
	6. 
	Saját

	Alapterület
	51 m2  +
	57m2 ++
	50 m2   +
	40 m2
	51 m2  +
	40 m2
	38 m2

	Szobaszám
	1,5
	2         +
	1,5
	1         -
	1,5
	1
	1,5

	Emelet
	4.        -
	Fsz.
	2.         -
	4.        -
	1.
	3        -
	Fsz.

	Közműellát.
	Ök      +
	Ök      +
	-g
	-g        -
	ök     ++
	-g
	-g

	Állapota
	kiv       
	Köz    -- 
	Jó        -
	köz      -
	jó        -
	köz    --
	Kiváló

	Ár
	7,2      +
	6,9    ++
	6,6       -
	6,1   ----
	7,3   ++
	6,0    ---
	6,9


Értéknövelő tényezők: kiváló állapot, jó fekvés, elhelyezkedés

Értékcsökkentő tényezők: kis alapterület, gázhálózatra nincs csatlakozva a lakás

A fenti táblázat alapján az értékelendő lakás az 1-es számú lakásnál valamivel roszabb minősítést kapott, míg a 3. számú lakásnál egy kicsit jobbat.

Fentiek alapján alakult ki az ingatlan várható piaci értéke, mely:

6 900 000 Ft, azaz hatmillió kilencszázezer forint.

Záradék

Az értékbecslés során feltárásokat nem végeztem, megállapításaimat szemrevételezés útján alakítottam ki.

A megbízótól kapott információkat elfogadtam, azok figyelembevételével alakítottam ki az értéket, mely információkért a felelősség őt terheli. 

Az értékelő és a megbízó között összeférhetetlenséget jelentő kapcsolat nincs. 

Az értékelés díja és a megállapított értékek között közvetlen összefüggés nincs. 

Az értékbecslés csak a célban meghatározott elszámoláshoz használható fel.

Az értékelési szakvélemény csak egyben, egységesen kezelhető, abból részek külön nem használhatók.

Az értékbecslés harmadik személynek csak a szerződő felek együttes engedélyével adható ki.

Aszód, 2004. április 26.

Wójcicka Ivett



leendő ingatlanközvetítő és értékbecslő 

2170 Aszód, Falujárók útja 5/6. Fsz.1. 

Tel.:+36 70 253 0408


MELLÉKLETEK

I. MELLÉKLET

Tulajdoni lap másolat

II. MELLÉKLET

ALAPRAJZ
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III. MELLÉKLET

Térképrészlet



III. MELLÉKLET

Fényképek

Szoba, amerikai konyhával


15 m2





Szoba


12,1 m2





Előszoba


4 m2





Fürdőszoba


6 m2









- 2 -


