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1. ELOZMENYEK, ERTEKELES CELJA, ERTEKELESI FORMA

Recsk Kozség Onkormanyzata (3245 Recsk, Kossuth L. Gt 165.)
megbizott, hogy a tulajdonéat képezd, Recsk, Hunyadi it 208. sz. alatti
lakéhaz, udvar ingatlan értékét allapitsam meg. Az értékelés célja:
tajékozodas, értékesitési szandékhoz. Ertékelési forma: forgalmi (piaci)
érték.

A forgalmi érték meghatarozasahoz 2026. februar 18-an helyszini
szemlét tartottam. A szemle mddja: egyszerli miszaki szemrevételezés,
helyszini azonositassal, telepiilésrendezési eszkozok, e-kozmil térkép
tanulményozaséaval, fényképfelvételek készitésével.

A forgalmi értéket a szemlén tapasztaltak, vonatkozé iratok tartalma,
ingatlanforgalmi adatok, valamint az értékelt ingatlan értékbefolydsolo
tényezobinek mérlegelésével, sulyozdsédval, Osszehasonlitdo értékadatokkal
val6 Osszevetésével allapitottam meg.

1.1. Az értékelés felhaszndlhatosdga, érvényességi ideje:

Ezen szakvélemény szellemi termék, kizdrolag fenti célra
haszndlhato fel, egyéb tligyletben vald felhasznalashoz a megbizd és a
készitd irasbeli engedélye sziikséges. A szakvélemény érvényességi ideje 6
honap.

1.2. Alkalmazott értékelési modszer:

A forgalmi érték javasolt megéllapitasdhoz az 1997. évi XXX.
torvény és ennek alapjan kiadott 32/2000. (VIII. 29.) PM rendelettel,
valamint a 26/2005. (VIII. 11.) PM rendelettel mddositott, 25/1997. (VIIL.
1.) PM rendelet, valamint az 54/1997. (VIII. 1.) FM rendelet elbirt
modszereit, a TEGoVA (The European Group of Valuers’ Associations)
iranyelveit és az EVS (European Valuation Standards) eldirdsait vettem
figyelembe.

Az értékelést és az értékmegidllapitdst az osszehasonlito modszerrel
végeztem (pdros Osszehasonlitdssal), mivel a valos piaci éréket ez a
modszer tiikrozi legredlisabban.

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban kesziil, KAPJAK: Megbiz6 2 pid.
9 szamozott oldalbs! és mellékletekbol &l Irattar 1 pid.
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1.3. Tanusitviny:

A tarsasagnak a becsiilt értékekkel kapcsolatosan, valamint az
értékelés soran érintett tényekkel, adatokkal kapcsolatban érdekeltsége
nincs, ahhoz érdeke nem fiiz6dik, a megéllapitott érték és a dijazas kozott
Osszefliggés nincs.

1.4. A piaci dsszehasonlité adatokon alapulo forgalmi értékelés modszere:

A piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar
megtortént, konkrét és ismert adas-vételi ligyletek arainak a vizsgalt esetre
valo kiterjesztéssel, 6sszehasonlitasaval torténik.

A modszer akkor alkalmazhato, ha:

— Az ingatlan vonatkozasdban a helyszinen, valamint a hasonlé adottsagu
teriiletekr6l beszerzett informécidk alapjan Osszehasonlitasra alkalmas
adat 4ll rendelkezésre.

— A rendelkezésre all6 adatok megfelel6en elemezhetdk.

A piaci 0sszehasonlité adatokon alapuld modszer £6 1épései:

1.4.1. Alaphalmaz kivilasztasa

1.4.2. Osszehasonlitisra alkalmas ingatlanok kivdlasztisa, adatainak

elemzése

1.4.3. Fajlagos alapérték meghatdrozdsa

1.4.4. Ertékmddosito tényezdk elemzése

1.4.5. A fajlagos alapérték mddositdsa, fajlagos érték szamitdsa

1.4.6. Végsié érték szdmitisa a fajlagos érték és az ingatlan mérete
szorzataként.

— Az 0Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan ingatlanokat tartalmazo
alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanéhoz hasonlo €s az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a
vizsgalt ingatlannal.

— Az elemzés soran az értékelének az Osszehasonlitds alapjaul szolgéalod
ismérveket alaposan meg kell ismernie és ezeket egyenként kell a targyi
ingatlanhoz hozzamérni.

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban készlt, KAPJAK: Megbizé 2 pld.
9 sz&mozott oldalbol és mellékletekbdl &ll. Irattar 1 pld.
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— Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni.
Ez az alapérték fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre)
vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mér6szamok vagy kapacitasi
szamok is alkalmazhatok.

— A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatirozasa értékmodositd
tényezOk figyelembevételével torténik. Ertékmoédositd tényezok koziil az
alabbiakat kell vizsgalni:

= Miiszaki szempontok

= Epitészeti szempontok

= Hasznalati szempontok

= Telek adottsdgok

s Infrastruktara

= Kornyezeti szempontok

= Alternativ hasznositds szempontjai

= Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

— A szakvéleményben az értékmodositd tényezbk kozil az értéket
jelentésen befolyasolokat fel kell tiintetni. Az értékmodosité tényezok
alapjan kell mddositani a fajlagos alapértéket.

— Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan
kialakulo fajlagos érték ¢és az ingatlan mérete szorzataként kell
megallapitani.

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban készlt, KAPJAK: Megbizo 2 pld.
9 szamozott oldalbol és mellékletekbdl all. Irattar 1 pld.
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2. INGATLAN-NYILVANTARTASI ADATOK

Cim: Recsk, Hunyadi Janos ut 208.

Hrsz: 1117 hrsz

Fekvés: belteriilet

Megnevezés: lakohaz, udvar

Teriilet: 279 m2

Tulajdonos: Recsk Nagykozség Onkormanyzata 1/1 tul. hanyad
Terhek, korlatozasok: nincs

Széljegy: nincs
3. AZ INGATLAN LEIiRASA

3.1. Regionadlis helyzet:

Ertékélt ingatlan Heves véarmegye északi részén, a Pétervésarai
jarasban, az Egert6l 26 km-re, a Matra €szaki oldalan, a 24. szami kozat
mentén, a Paradi-Tarna volgyében elhelyezkedd, 2.700 (enyhén emelkedd)
lélekszamti Recsk nagykozség észak-nyugati részén helyezkedik el, a
centrumtél tidvol, az érvényben 1év6, tobbszorosen modositott,
1/2019.(1.17.) szdml Onkormdanyzati rendelettel elfogadott Szabdalyozasi
Terv és HESZ tartama szerint Lfi 0/30/5,0/500 (falusias lakoteriilet)
szabalyozassal. Az ingatlan a telepiilés legszerényebb drfekvésii helyén,
szegregdcidos kornyezetben helyezkedik el, a Hunyadi ut végén,
kiilteriilettel hatdrosan. Az ingatlan szomszédsigaban szerény miiszaki
allapott, lakott és elhagyott lakoingatlanok, épiiletromok ¢€s egy
hasznalaton kiviili romos, volt malomépiilet van. A telepiilés teljesen
kozmivesitett, a periférids fekvésii teriiletek csak részlegesen
koézmiivesitettek. A nagykozség ingatlanforgalma dtlagos, ingatlanarak
kozségi viszonylatban szerémyek, a telepiilésen ingatlanokbdl tulkinalat
mutatkozik.

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban készilt, KAPJAK: Megbizo 2 pld.
9 szamozott oldalbol és mellékletekbdl all. Irattar 1 pld.
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3.2. Kozmiivesitettség:

Frtékelt ingatlan részlegesen kizmivesitett. Az utca keskeny,
kozvilagitott gyalogjarda nincs, a vezetékes foldgdz a Hunyadi Ut ezen
szakaszan nincs.

3.3. A telek:

Meredek domboldalba vagott, kozel szabalyos téglalap alaku teriilet,

279 n?? kiterjedéssel.
3.4. Felépitmények:
A telken egy kis, igen avult miiszaki allapotu valyoghéz 4ll, mely az

értékelés targyat nem képezte.

3.5. Haszndlat, haszndlhatosdg:

Frtékélt ingatlan Recsk nagykozség szerény drfekvésii helyén,
szegregicids kornyezetben helyezkedik el, a Hunyadi utcéban. Az értékelt
ingatlan  lakohdz,  udvar  ingatlan-nyilvdntartdsi megnevezési
lakdingatlan, forgalomképessége igen szerény.

4. ERTEK-MEGALLAPITAS
A fontiek ismeretében, piaci viszonyok, értékbefolyasold tényezok ¢s

osszehasonlito értékadatok figyelembevételével az ingatlan telkének

jelenlegi allapotu forgalmi értékét.
70.000,-Ft-ban,

azaz hetvenezer 00/100 forintban 4llapitom meg, s javaslom figyelembe
venni, az alabbi részletezéssel:

Telek: 279 m? x  255,-Ft/m* = 71.145,-Ft
kerekitve: 70.000,-Ft

A SZAKVELEMENY: 3 példanyban készilt, KAPJAK: Megbizé 2 pld.
9 szamozott oldalbol és mellékletekbdl &ll. Irattar 1 pld.
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Heves Varmegyei Kormanyhivatal
Foldhivatali FGosztaly Foldhivatali
Osztaly 1.

" null

3245 RECSK, HUNYADI JANOS UT 208.
Recsk, Belteriilet, 1117
I. RESZ

1. Bejegyzé hatarozat, érkezési ids:
.544/1998.09.25
: AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
. Alrészletjele .

Il. RESZ

3. Bejegyzé hatdrozat, érkezésiidd:
'32470/2/1991.05.09

Tulajdonjog
. Jogallas: TULAJDONOS
Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogcim: jogutddias, 32470/1991.03.26
jogutodlas, 32470/2/1991.05.09

Név: RECSK NAGYKOZSEG ONKORMANYZATA
“Jogosult cime: 3245 RECSK, Kossuth utca 163

1. RESZ

1. Bejegyzd hatdrozat, érkezésiidé:
544/1998.09.25

Onall6 szbveges bejegyzés

Mivelési ag / Kivett Megnevezés

Kivett / lakohaz, udvar

Tulajdonilap-masolat

(szemle)
Ugyazonosito:

INYER/TULLAP/20260105/13496

2026.01.05

Mindségi osztalyok
0

Teriilet (ha nm)

279

Oldal 1/1

Recsk
Belteriilet, 1117 helyrajzi szdm

Kataszteri jovedelem (AK)
0

AZ 1117 hesz-G ingatian teriilete az 1118,1119,1120,1121, 1091/2 hrsz.-U ingatlanok megosztdsa sordn 231

m2-rél 279 m2-re valtozott.

Az E-hiteles tulajdonilap-mdsolat tartalma a kiadast megel6z6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvanlartasban szerepld adal_okkal_ A szemle
masolat a fenndlld bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem

minGsiii hiteles bizonyito erejd dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE



""" ikusan alairta:

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Heves Vammegyei Kormanyhivatal
3301 Eger Barkéczy F.u. 7. Pf. 14.
E-hiteles térképmaéasolat - Teljes masolat

2026.02.10 11:24:42
Megrendelés szam: 7/126/2026

Helyrajzi szim: RECSK belteriilet 1117
Térrajzs zAm: 33720300002026

Méretarany: 1: 1000

1090/3

A térképmiasolat a kiadds iddpontjaban megegyezk az ingatlan-nyilvantartdsi térképi adatbéazis tartalmival. A
térképmasolat méretek levételére nemhaszndlhato!

S



FORGALMI (PIACI) ERTEK:

A forgalmi (piaci) érték az az dr, mely Osszegért egy vagyontargy, illetve
vagyonértékii jog, normdlis piaci kiriilmények kozott, az értékelés
idépontjiban, szerzédés keretei kozott varhatoan eladhatd, feltételezve a
kovetkezoket is:

— az elad6 az eladasra hajlando,

— ismert legaldbb egy vételi, illetve jogatadasi szdndék,

— az adas-vétel, vagy jogatadas targyalésainak lefolytatdsahoz ésszeriien
hosszu ido all rendelkezésre,

— a targyalas (adas-vétel) id6szakéban az érték nem vdltozik jelent6sen,

— a vagyontargy, vagy vagyonjog értékesitése, dtaddsa, annak meghirdetése,
és lebonyolitasa megfeleld nyilvdnossdggal torténik,

— az atlagostol eltérd, specidlis vevdi kiilonajdnlat figyelembevételére nem
keriil sor,

— kiils& beavatkozds nem jatszik szerepet az adéas-vételben,

— az ad4s-vétel targyat képz6 vagyontargy, vagy jog, félrevezetd adatokat
nem tartalmaz,

— az elado és vevd egymdstol fiiggetlen felek,

— mind a vevd, mind az eladé részér6l garantdlt a jo szdandék,

— a vevoszandék valos.
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