










































































































































                                                                                                                                   
 

 

 

BARCIKA PH IN-KÖZ  
Ingatlanközvetítő, Értékbecslő Ker. és Szolg. Kft. 

Székhely: 3700 Kazincbarcika, Alsóvárosi krt. 41. szám 
e-mail: pasztor.laszlo@kazincbarcika.hu  Tel: 06-20/982-4789 

 

 

 

ÉRTÉKELÉSI SZAKVÉLEMÉNY 
 

 A 3780. Edelény.  

0360/6 

helyrajzi számú ingatlanról. 

. 

 

 
 

 

 

Értékbecslő cég neve: BARCIKA PH IN-KÖZ KFT. 

Értékbecslő cég címe: 3700 Kazincbarcika, Alsóvárosi körút 41. 

Készítés dátuma: 2023. január. 23. 
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Kresák Réka
Írógép
1. melléklet az előterjesztéshez
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ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő adatai 
Megrendelő neve: Edelény Város Önkormányzata 

 Edelény, István király útja 52 

Fiók / szervezeti egység cím: - 

Megbízó: Edelény Város Önkormányzata 

Értékelés típusa Forgalmi érték meghatározás 

Értékelés tárgya:  

Ingatlan tulajdoni lap szerinti címe:  

Irányítószám: 3780 

Település: Edelény 

Helyrajzi szám: 0360/6 

Utca:  

Házszám, emelet-ajtó:  

Kivett: Anyagbánya 

Teherlap bejegyzés: - 

Széljegyek: Szolgalmi jog, vezeték jog 

Értékelt tulajdoni hányad: 1/1 

Ingatlan várható címe:  

Helyszíni szemle dátuma:    2023. január. 23. 

Szakvélemény érvényessége:     2023. április 15     

Értékelés célja:     Forgalmi érték meghatározás,  

Értékelés alapja:     Piaci alapú értékelés 

Értékesíthetőség:     180-360 nap     

Kiinduló adatok, információk: A kiinduló adatokat a helyszíni bejárás során 

végzett felmérés és adatgyűjtés képezte.  

 

Területi adatok összesítése________________________________________________________                                               

Földrészlet összesen: 2.2553 ha, m2  
 

      

Az ingatlan megtekintett állapotának forgalmi értéke: 

                      500.000.Ft-azaz Ötszázezer forint  
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Kazincbarcika, 2023. január. 23. 

Megbízott: BARCIKA PH IN-KÖZ KFT. 

 

Alapadatok   

                                                
Környezet 

 

 

Település területi elhelyezkedése: Edelény kisváros Borsod-Abaúj-Zemplén megyében. 

Az Edelényi járás központja. Miskolctól 25 km-re 

északra, a Bódva-völgyben található a 27-es főút és a 

Miskolc–Tornanádaska-vasútvonal mentén 

A terület az őskor óta lakott, ezt paleolit kori 

kőeszközök tanúsítják. Edelényt 1299-ben említik 

először Edelin néven, ekkor Roland nádor tartotta itt 

Borsod vármegye közgyűlését. 

A mezőgazdaságtól az ipar felé a 19. században 

kezdett orientálódni. 1838-ban a terület birtokosai 

cukorgyárat hoztak létre, ezenkívül megindult a 

barnaszén-bányászat is. Innentől a mezőgazdaság és 

az ipar egyformán meghatározó a település életében. 

1950-ben Edelényhez csatolták Borsod községet, 

1963-ban pedig Finkét. (Finke legrégibb utcája az 

Árpád út, itt található egy emlékmű, amely Finke 

felszabadulásának állít emléket.) Edelény 1986-ban 

kapott városi rangot. 

Ingatlan településen kívül: Település peremrész 

Árterület: Igen 

Környező ingatlanok jellemző 

hasznosítása: 

Lakóházak 

Jelenlegi hasznosítás Anyagbánya 

Legcélszerűbb hasznosítás - 

  

Építési övezet típusa: Külterület 

Értéket jelentősen befolyásoló 

körülmény: 

Szabálytalan alakzat 

 

https://hu.wikipedia.org/wiki/V%C3%A1ros
https://hu.wikipedia.org/wiki/Borsod-Aba%C3%BAj-Zempl%C3%A9n_megye
https://hu.wikipedia.org/wiki/Edel%C3%A9nyi_j%C3%A1r%C3%A1s
https://hu.wikipedia.org/wiki/Miskolc
https://hu.wikipedia.org/wiki/B%C3%B3dva
https://hu.wikipedia.org/wiki/27-es_f%C5%91%C3%BAt_(Magyarorsz%C3%A1g)
https://hu.wikipedia.org/wiki/Miskolc%E2%80%93Tornan%C3%A1daska-vas%C3%BAtvonal
https://hu.wikipedia.org/wiki/%C5%90skor
https://hu.wikipedia.org/wiki/Paleolitikum
https://hu.wikipedia.org/wiki/1299
https://hu.wikipedia.org/wiki/19._sz%C3%A1zad
https://hu.wikipedia.org/wiki/1838
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=Cukorgy%C3%A1r&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/wiki/Barnasz%C3%A9n
https://hu.wikipedia.org/wiki/1963
https://hu.wikipedia.org/wiki/Finke
https://hu.wikipedia.org/wiki/1986
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Ingatlan megközelíthetősége: Földút 

Közlekedési eszközök: Gépjármű 

Busz megállójának távolsága: - 

 

1. Tulajdoni lap adatai /Változási vázrajz / 

 

Irányítószám, település:                           3780. Edelény 

Helyrajzi szám:                                  0360/6 

Utca:                                                   - 

Házszám, emelet-ajtó:                         

Tulajdoni lap kiáll. dátuma:                2022. 02. 09 

Telek területe:                                      2.2553 ha, m² 

Értékelt tulajdoni hányad:                   1/1 

Kivett:                                                 Anyagbánya 

Széljegyek:                                          Szolgalmi jog, vezeték jog 

Teherlap bejegyzés:                             - 

 

Változási vázrajz szerint: 

 

Telek alapterülete:2.2553 m2     

Telek alakja, formája: szabálytalan alakú 

Domborzati és lejtésviszonyok: enyhén dombos 

  

Közművesítettsége__________________ 

 

Összközmű: Nincs 

Elektromos energia: - 

Vízellátás: - 

Szennyvízelvezetés: - 

Gázellátás: - 
 

3780. 

Edelény 

261 

Szent 

Erzsébet 

            7 

2020. 

február 11 

657 m2 

1/1 

Beépítetlen 

terület 

  

       - 

 

 

Azonosítás_______ 

 

 Az értékelt ingatlan Edelény város Déli részének 

bevezető szakasza melletti külterületen, a Szentpéteri 

ill. Bányász út szomszédságában található. A területen, 

a korábbi időszakban bontási törmeléket helyeztek el.  

  

  

  

Jellemző kínálati intervallum Külterület: 900.000-1.400.000 Ft/ha-ig 

Megközelíthetőség 
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ÉRTÉKMEGHATÁROZÁS 

z értékbecslést a vonatkozó jogszabályok, a vagyonértékeléssel foglalkozó hazai és nemzetközi 

szakmai szervezetek TEGoVA (Állóeszköz-értékelők Európai Csoportja), EVS 2003 (Európai 

Értékbecslési Standard), IVSC (Nemzetközi Szabványügyi Bizottság) ajánlásai szerint végeztem el. 

Az értékbecslés tárgyát képező ingatlan forgalmi értékét a kereslet-kínálati viszonyok, az 

értékmódosító tényezők, az ingatlan elhelyezkedése, állapota alapján tehermentes állapot szerint 

pici módszerrel, közelítettem meg amely összhangban van a 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet és az 

ezt módosító 26/2005. (VIII.11.) PM rendelet előírásaival.  

       

PIACI ÖSSZEHASONLÍTÓ ADATOK MÓDSZERE: 
A módszer ismertetése 

 

A módszer lényege, hogy adásvételi szerződések alapján ismert ingatlanok közül alaphalmazt 

képezünk, lehetőség szerint a vizsgált ingatlanhoz elhelyezkedés, műszaki paraméterek és állapotok 

szerint legjobban hasonlító adatokból.  

Ezek nagysága és eladási ára alapján 1 m2-re vetített fajlagos forgalmi értéket számolunk. Ezekhez 

viszonyítjuk a vizsgált ingatlant, az eltéréseket korrekció alkalmazásával vesszük figyelembe. Az 

így kapott korrigált fajlagos forgalmi értékek átlagolásával kapott – a vizsgált ingatlanra 

megállapított – korrigált fajlagos érték és a lakás nagyságának szorzata adja meg az ingatlan piaci 

forgalmi értékét. 

Levezetés lépései:   

 alaphalmaz kiválasztása 

 összehasonlításra leginkább alkalmas ingatlanok kiválasztása, adatainak elemzése 

 fajlagos alapértékek meghatározása 

 értékmódosító tényezők elemzése 

 fajlagos alapértékek módosítása 

 módosított fajlagos alapértékek átlagának kiszámítása 

 végső érték megállapítása a módosított fajlagos alapérték és az ingatlan nagyságának 

szorzatával 

 

FORGALMI ÉRTÉK MEGHATÁROZÁSA PIACI ÖSSZEHASONLÍTÓ 

ADATOK ALAPJÁN 
 

A vizsgált ingatlanhoz legjobban hasonlító és azonos tevékenységet ellátó ingatlan alaphalmaz 

hasonló ingatlanjainak adatait vettem figyelembe. 

 

Összehasonlító adatok: 

 

Szempontok  Hely Boldva 

042/10HR 

Kazincbarcika 

025613 

Sajóivánka 

052/13 

Kalocsa 

0253/13 

Edelény 

0134/7 HRSZ 

Eladás/kínálat Év 2020 2021 2019 2020 2019 

Telek térmért. m² 10.6781    1.2795 

Alapterület m² 19400 8946 3211 14182  

Eladási ár Ft 23.800 715.500 353.210 1.4182 1.300.000 
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Kínálati korr. % 0% 0% 0% 0% 0% 

Fajlagos ár Ft 120 80 110 100 100 

Telek Ft/m² 0 0 0 -20 0 

 Fekvés gazd.                                      környez

et 

 

0 0 0 0 0 

azonos azonos azonos azonos azonos 

Termot. adts.   panorá

ma 

 

0 -10 0 -10 0 

egyező egyező egyező egyező egyező 

Ép. körny.  

 

0 -10 0 -10 10 

hasonló hasonló hasonló hasonló hasonló 

Közmű  

 

0 -5 0 0 0 

nincs nincs nincs nincs nincs 

Megközelítés  

 

0 0 0 0 30 

azonos azonos azonos azonos azonos 

Parkolás  

 

0 5 0 -10 0 

hasonló hasonló hasonló hasonló hasonló 

Intézményi leír  

 

0 0 0 0 0 

nincs nincs nincs nincs nincs 

Adottságok  

 

0 0 0 0 50 

hasonló kedvező hasonló hasonló hasonló 

Egyéb  0 0 0 0 0 

Fejleszthetőség 

 

 0 0 0 -10 0 

hasonló hasonló hasonló hasonló hasonló 

Műemléki  

kötöttség 

 0 0 0 0 0 

nincs nincs nincs nincs nincs 

Alapterületi 

korrekció 

 

 0 0 0 0 0 

hasonló hasonló hasonló hasonló hasonló 

Egyéb, pl. jogi tényező

k 

 

0 0 0 0 0 

nincs nincs nincs nincs nincs 

Összes korr.  % 0 -59 0 0  

Korr. fajl. ár  Ft/m² 120 80 110 100 100 

Átlag  Ft/m²                  1.100.000 

Ft/ha 

  

Fajlagos alapár:1.100.000 Ft /ha 

 

Az ingatlan értékelésnél csökkentő tényezőként vettem figyelembe, hogy az értékelt 

ingatlanon jelentős mennyiségű építési törmelék van felhalmozva. A terület megtisztítása 

többlet költséggel jár.  

 

Település ingatlanforgalma: Jó 
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Forgalomképesség: Jó 

Hosszú távú értékállóság: Jó 

Az ingatlan fedezetnek: Alkalmas- Nem alkalmas 

 

      

Az ingatlan megtekintett állapotának forgalmi értéke: 

                      500.000.Ft-azaz Ötszázezer forint  

Kazincbarcika, 2023. január. 23. 

 

 
 

 

ÉRTÉKELŐI NYILATKOZAT 

 
Alulírott értékelő kijelentem, hogy munkámat a szakmában ismert és elfogadott módszerek 

alkalmazásával legjobb tudásom szerint lelkiismeretesen végeztem.  

Tisztában vagyok azzal, hogy az értékre vonatkozóan kifejtett megállapítások egzakt módon nem 

bizonyíthatók illetve garantálhatók teljes mértékben, azonban nincsenek kitéve érzések, befolyás 

személyes érdek vagy hiányos hozzáértés hatásainak. 

Kijelentem, hogy az értékelés tárgyát képező ingatlannal és az érintett felekkel kapcsolatban sem a 

múltban, sem jelenleg érdekeltség nem áll fenn. 

Az értékelői díjazás és a megállapított érték között semmiféle összefüggés nincs. 

 

Kazincbarcika, 2023. január. 23. 

 

 
Mellékletek 



   ÉRTÉKELÉSI SZAKVÉLEMÉNY 

3780. Edelény. Külterület 

                                                               Helyrajzi szám: 0360/6  9. oldal 
 

 

 
 

Készítette: BARCIKA PH IN-KÖZ Ingatlanközvetítő, Értékbecslő Kereskedelmi és Szolgáltató Kft. 

 (3700 Kazincbarcika, Alsóvárosi körút 41. szám)  

e-mail:.pasztor.laszlo@kazincbarcika.hu   Tel.:+36/20-982-4789 



   ÉRTÉKELÉSI SZAKVÉLEMÉNY 

3780. Edelény. Külterület 

                                                               Helyrajzi szám: 0360/6  10. oldal 
 

 

 
 

Készítette: BARCIKA PH IN-KÖZ Ingatlanközvetítő, Értékbecslő Kereskedelmi és Szolgáltató Kft. 

 (3700 Kazincbarcika, Alsóvárosi körút 41. szám)  

e-mail:.pasztor.laszlo@kazincbarcika.hu   Tel.:+36/20-982-4789 



   ÉRTÉKELÉSI SZAKVÉLEMÉNY 

3780. Edelény. Külterület 

                                                               Helyrajzi szám: 0360/6  11. oldal 
 

 

 
 

Készítette: BARCIKA PH IN-KÖZ Ingatlanközvetítő, Értékbecslő Kereskedelmi és Szolgáltató Kft. 

 (3700 Kazincbarcika, Alsóvárosi körút 41. szám)  

e-mail:.pasztor.laszlo@kazincbarcika.hu   Tel.:+36/20-982-4789 



   ÉRTÉKELÉSI SZAKVÉLEMÉNY 

3780. Edelény. Külterület 

                                                               Helyrajzi szám: 0360/6  12. oldal 
 

 

 
 

Készítette: BARCIKA PH IN-KÖZ Ingatlanközvetítő, Értékbecslő Kereskedelmi és Szolgáltató Kft. 

 (3700 Kazincbarcika, Alsóvárosi körút 41. szám)  

e-mail:.pasztor.laszlo@kazincbarcika.hu   Tel.:+36/20-982-4789 



   ÉRTÉKELÉSI SZAKVÉLEMÉNY 

3780. Edelény. Külterület 

                                                               Helyrajzi szám: 0360/6  13. oldal 
 

 

 
 

Készítette: BARCIKA PH IN-KÖZ Ingatlanközvetítő, Értékbecslő Kereskedelmi és Szolgáltató Kft. 

 (3700 Kazincbarcika, Alsóvárosi körút 41. szám)  

e-mail:.pasztor.laszlo@kazincbarcika.hu   Tel.:+36/20-982-4789 

 



Kresák Réka
Írógép
2. melléklet az előterjesztéshez

























                                                                                                                                   
 

 

 

BARCIKA PH IN-KÖZ  
Ingatlanközvetítő, Értékbecslő Ker. és Szolg. Kft. 

Székhely: 3700 Kazincbarcika, Alsóvárosi krt. 41. szám 
e-mail: pasztor.laszlo@kazincbarcika.hu  Tel: 06-20/982-4789 

 

 

 

 

 
 

 

ÉRTÉKELÉSI SZAKVÉLEMÉNY 

 

A  

 3733 Rudabánya. Vájár utca 7 

287 

Helyrajzi számú ingatlanról. 

 

 
 

 

 

Értékbecslő cég neve: BARCIKA PH IN-KÖZ KFT. 

Értékbecslő cég címe: 3700 Kazincbarcika, Alsóvárosi körút 41. 

Készítés dátuma: 2023. január 24.   

mailto:pasztor.laszlo@kazincbarcika.hu
Kresák Réka
Írógép
1. melléklet az előterjesztéshez
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Készítette: BARCIKA PH IN-KÖZ Ingatlanközvetítő, Értékbecslő Kereskedelmi és Szolgáltató Kft. 

 (3700 Kazincbarcika, Alsóvárosi körút 41. szám)  

e-mail:.pasztor.laszlo@kazincbarcika.hu   Tel.:+36/20-982-4789 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

 

Megrendelő adatai 
Megrendelő neve: Edelény Város Önkormányzata 

Fiók / szervezeti egység cím: - 

Megbízó: Edelény Város Önkormányzata 

Értékelés típusa Forgalmi érték meghatározás 

Értékelés tárgya 

Ingatlan tulajdoni lap szerinti címe:  

Irányítószám: 3733 

Település: Rudabánya 

Helyrajzi szám: 287 

Utca: Vájár 

Házszám, emelet-ajtó: 7 

Művelési ág: Lakóház, udvar 

Teherlap bejegyzés: - 

Széljegyek: - 

Értékelt tulajdoni hányad: 1/1 

 - 

 

Helyszíni szemle dátuma:    2023. január 24.      

Szakvélemény érvényessége:     2023. 05.15.     

Értékelés célja:     Forgalmi érték meghatározás 

Értékelés alapja:     Piaci alapú értékelés                                                                                  

            

Értékesíthetőség:     180-360 nap     

Kiinduló adatok, információk: A kiinduló adatokat a helyszíni bejárás során 

végzett felmérés és adatgyűjtés képezte.  

 

    

Területi adatok összesítése________________________________________________________                                               

Belterületi földrészlet összesen: 1026 m²  
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Bruttó alapterülete: 36.32 m2 

Nettó alapterülete: 32.02 m2 

Telek alapterülete:  1026 m2 

 

 
 

 

Az ingatlan megtekintett állapotának forgalmi értéka: 

 

1.350.000,- Ft,- azaz Egymillió háromszázötvenezer FT 

 
 

 

.   

Megbízott: BARCIKA PH IN-KÖZ KFT. 

.  

 

Alapadatok   

                                               
Környezet 

Település területi elhelyezkedése: Rudabánya város Borsod-Abaúj-Zemplén 

megyében, a Kazincbarcikai járásban. A megye 

északnyugati részén, Kazincbarcikától 15 

kilométerre, a Rudabányai-hegység déli, délnyugati 

végén fekszik. Rendszeres autóbuszjárat köti össze 

Kazincbarcikával és Szendrővel, valamint a környező 

kisebb településekkel. Nemzetközileg is ismert 

őslénytani lelőhely, továbbá itt található Borsod-

Abaúj-Zemplén megye bányászattörténeti múzeuma, 

valamint a Borsodi Jegyzők Szakmai Egyesületének 

székhelye.[7] 

Település jellemzése: Nemzetközileg is ismert őslénytani lelőhely, továbbá 

itt található Borsod-Abaúj-Zemplén megye 

bányászattörténeti múzeuma, valamint a Borsodi 

Jegyzők Szakmai Egyesületének székhelye.[7]
 

Rudabánya a Borsod-Abaúj-Zemplén megye 

északnyugati részén fekvő kazincbarcikai járásban, az 

Északi-középhegység részét képező Aggtelek-

Rudabányai-hegység déli részén, a Rudabányai-

https://hu.wikipedia.org/wiki/V%C3%A1ros
https://hu.wikipedia.org/wiki/Borsod-Aba%C3%BAj-Zempl%C3%A9n_megye
https://hu.wikipedia.org/wiki/Borsod-Aba%C3%BAj-Zempl%C3%A9n_megye
https://hu.wikipedia.org/wiki/Kazincbarcikai_j%C3%A1r%C3%A1s
https://hu.wikipedia.org/wiki/Kazincbarcika
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=Rudab%C3%A1nyai-hegys%C3%A9g&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/wiki/Szendr%C5%91_%28Magyarorsz%C3%A1g%29
https://hu.wikipedia.org/wiki/Borsod-Aba%C3%BAj-Zempl%C3%A9n_Megyei_B%C3%A1ny%C3%A1szatt%C3%B6rt%C3%A9neti_M%C3%BAzeum
https://hu.wikipedia.org/wiki/Borsod-Aba%C3%BAj-Zempl%C3%A9n_Megyei_B%C3%A1ny%C3%A1szatt%C3%B6rt%C3%A9neti_M%C3%BAzeum
https://hu.wikipedia.org/wiki/Rudab%C3%A1nya#cite_note-Borsodi_Jegyz.C5.91k_Egyes.C3.BClete-7
https://hu.wikipedia.org/wiki/Borsod-Aba%C3%BAj-Zempl%C3%A9n_Megyei_B%C3%A1ny%C3%A1szatt%C3%B6rt%C3%A9neti_M%C3%BAzeum
https://hu.wikipedia.org/wiki/Borsod-Aba%C3%BAj-Zempl%C3%A9n_Megyei_B%C3%A1ny%C3%A1szatt%C3%B6rt%C3%A9neti_M%C3%BAzeum
https://hu.wikipedia.org/wiki/Rudab%C3%A1nya#cite_note-Borsodi_Jegyz.C5.91k_Egyes.C3.BClete-7
https://hu.wikipedia.org/wiki/%C3%89szaki-k%C3%B6z%C3%A9phegys%C3%A9g
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=Aggtelek-Rudab%C3%A1nyai-hegys%C3%A9g&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=Aggtelek-Rudab%C3%A1nyai-hegys%C3%A9g&action=edit&redlink=1
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hegység előterében és területén, az Ormos-patak 

völgyének északi végében helyezkedik el. 

Ingatlan településen belüli 

elhelyezkedése 

Perem rész 

Árterület: Nem 

Környező ingatlanok jellemző 

hasznosítása: 

Belterület 

Jelenlegi hasznosítás Lakóház, udvar 

Legcélszerűbb hasznosítás Lakóház, udvar 

  

Építési övezet típusa: Belterület 

Értéket jelentősen befolyásoló 

körülmény: 

Jellemző kínálati intervallum 30.000-70.000 Ft/m2-ig. 

 

Megközelíthetőség 
 

Ingatlan megközelíthetősége: Aszfaltozott út 

Közlekedési eszközök: Autóbusz, gépkocsi. 

Busz megállójának távolsága: 1000 méter 

Tulajdoni lap adatai_________________ 

 

Irányítószám, település: 

Helyrajzi szám: 

Utca: 

Házszám, emelet-ajtó: 

Tulajdoni lap kiáll. dátuma: 

Telek területe: 

Értékelt tulajdoni hányad: 

Ingatlan fekvése: 

Széljegyek: 

Teherlap bejegyzés: - 

3733. Rudabánya 

287 

Vájár 

7 

2023. január 24.   

1026 m2 

1/1 

Belterület 

- 

Belterületi földrészlet  

Azonosítás_________________________ 

 

Alapterülete: 1026 m2 

 

Közművesítettsége__________________ 

 

Összközmű:  

Elektromos energia: 220 V 

Vízellátás: Igen 

Szennyvízelvezetés: Igen 

Gázellátás: Igen 

Épület, felépítmény adatok: 

 

Azonosítás_________________________ 
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Épület típusa: Lakóház 

Épület jellege: Használt épület 

Bruttó alapterülete:       36.32 m2 

Nettó alapterülete:       33.02 m2 

Telek alapterülete: 1026 m2 

Építési adatok______________________ 

 

Építésének éve: 1955 

Építési mód: Hagyományos  

Kivitelezés minősége: Jó 

Építészeti kialakítás: Gyenge 

Komfortfokozat: Összkomfortos 

Fizikai állapot: 100 % 

Felújítás éve: - 

Felújítás leírása: - 

Leírás: A felépítmény szintes kialakítású lakóház. Az épület, 

vályogtégla falszerkezetű, nyeregtetős épület, melyben 

a mellékelt alaprajzok szerinti helyiségek találhatók. Az 

ingatlan műszaki állapota, lerolott.  

 

Szerkezeti és műszaki leírás__________ 

 

Alapozás, szigetelés 

Alapozás: Kő 

Alapozás állapota: Jó 

Talajvíz, talajpára elleni szigetelés 

Talajvíz, talajpára elleni szigetelés: Nincs 

Szigetelés állapota: - 

Hőszigetelés: - 

Teherhordó szerkezetek 
Függőleges: Vályogtégla falazat 

Vízszintes: Fa 

Teherhordó szerk. állapota: Megfelelő 

Válaszfalak 

Válaszfalak: Vályogtégla, egyéb falazóelem 

Nyílászárók 

Ablakok szerkezete: Fa szerkezetű 

Ablakok üvegezése: Kétrétegű üveg 

Ajtószerkezetek: Faanyag szerkezetű 

Nyílászárók állapota: Jó 

Épületgépészet 

Fűtési mód: Hagyományos 

Fűtési mód típusa: Kályha, gázkonvektor 
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Egyéb jelentős értékű berendezések: - 

Épületgépészet állapota: - 

Meleg víz ellátás: Villanybojler 

Hőleadó felületek: Kályha, gázkonvektor 

Tetőszerkezet 

Tető kialakítása Tetőszerkezet Tetőfedés,  Tetőszerkezet / Tetőfedés állapota 

Nyeregtető Fafedélszék Cserép Felújítandó 

 

Homlokzat 

Homlokzatburkolat Homlokzatburkolat állapota Lábazatburkolat 

Kőporos vakolat Felújítandó Vakolt, burkolt 

 

Helyiség 

 

Nettó 

terület 

(m2) 

Hasznos 

alapterület 

(m2) 

Korr. 

tényező 

 

Redukált 

alapterület 

(m2) 

Padozat- 

burkolat 

Falfelül

et 

képzés 

Bel- 

magasság 

m 

Szoba 15.20 12.50 100 % 12.50 laminált festett 2.70 m 

Fürdőszoba 4.62 7.20 100 % 7.20 kerámia festett 2.70 m 

Konyha 13.20 6.00 100 % 6.00 kerámia festett 2.70 m 

Összesen 33.02 33.02 
 

33.02 
   

 

ÉRTÉKMEGHATÁROZÁS 

 
Az értékbecslést a vonatkozó jogszabályok, a vagyonértékeléssel foglalkozó hazai és nemzetközi 

szakmai szervezetek TEGoVA (Állóeszköz-értékelők Európai Csoportja), EVS 2003 (Európai 

Értékbecslési Standard), IVSC (Nemzetközi Szabványügyi Bizottság) ajánlásai szerint végeztem el. 

Az értékbecslés tárgyát képező ingatlan forgalmi értékét a kereslet-kínálati viszonyok, az 

értékmódosító tényezők, az ingatlan elhelyezkedése, állapota alapján tehermentes állapot szerint 

piaci összehasonlító módszerrel, közelítettem meg amely összhangban van a 25/1997. (VIII. 1.) PM 

rendelet és az ezt módosító 26/2005. (VIII.11.) PM rendelet előírásaival.         

 

Összehasonlító adatok:  
 

Ingatlan címe: 
Ház 

alapterület m2 
Telek m2 

Kínálati ár 

MFt 

Fajl. ár 

eFt/m2 

Rudabánya 42 850 1.500 35.714 

Putnok 54 960 1.900 35.185 

Kurityán 45 1100 3.000 66.666 

Múcsony 65 850 2.925 45.000 

Ózd Zsolt  42 1100  2.750 65.476 

 

Fajlagos érték: 49.608 Ft/m2 

 

Korrigált fajlagos érték: 40.885 Ft/m2 
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33.02 m2 x 40.885 Ft/m2  ═ 1.350.022 FT≈1.350.000 FT 

 
 

Az ingatlan megtekintett állapotának forgalmi értéka: 

 

1.350.000,- Ft,- azaz Egymillió háromszázötvenezer FT 

 
 

 

Kazincbarcika, 2023. január 24.   

 

 
                                                                                       

 

ÉRTÉKELŐI NYILATKOZAT 
 
Alulírott értékelő kijelentem, hogy munkámat a szakmában ismert és elfogadott módszerek 

alkalmazásával legjobb tudásom szerint lelkiismeretesen végeztem.  

 

Tisztában vagyok azzal, hogy az értékre vonatkozóan kifejtett megállapítások egzakt módon nem 

bizonyíthatók illetve garantálhatók teljes mértékben, azonban nincsenek kitéve érzések, befolyás 

személyes érdek vagy hiányos hozzáértés hatásainak. 

 

Kijelentem, hogy az értékelés tárgyát képező ingatlannal és az érintett felekkel kapcsolatban sem a 

múltban, sem jelenleg érdekeltség nem áll fenn. 

 

Az értékelői díjazás és a megállapított érték között semmiféle összefüggés nincs. 

 

Kazincbarcika, 2020. október 06.   
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BARCIKA PH IN-KÖZ  
Ingatlanközvetítő, Értékbecslő Ker. és Szolg. Kft. 

Székhely: 3700 Kazincbarcika, Alsóvárosi krt. 41. szám 
e-mail: pasztor.laszlo@kazincbarcika.hu  Tel: 06-20/982-4789 

 

 

 

 

 
 

 

ÉRTÉKELÉSI SZAKVÉLEMÉNY 

 

A  

 3733 Rudabánya. Vájár utca 8 

411 

Helyrajzi számú ingatlanról. 

 

 
 

 

 

Értékbecslő cég neve: BARCIKA PH IN-KÖZ KFT. 

Értékbecslő cég címe: 3700 Kazincbarcika, Alsóvárosi körút 41. 

Készítés dátuma: 2022. november 9.   

mailto:pasztor.laszlo@kazincbarcika.hu
Kresák Réka
Írógép

Kresák Réka
Írógép
2. melléklet az előterjesztéshez
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ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

Megrendelő adatai 
Megrendelő neve: Edelény Város Önkormányzata 

Fiók / szervezeti egység cím: - 

Megbízó: Edelény Város Önkormányzata 

Értékelés típusa Forgalmi érték meghatározás 

Értékelés tárgya 

Ingatlan tulajdoni lap szerinti címe:  

Irányítószám: 3733 

Település: Rudabánya 

Helyrajzi szám: 411 

Utca: Vájár 

Házszám, emelet-ajtó: 8 

Művelési ág: Lakóház, udvar 

Teherlap bejegyzés: - 

Széljegyek: - 

Értékelt tulajdoni hányad: 1/1 

 - 

 

Helyszíni szemle dátuma:    2022. november 9.      

Szakvélemény érvényessége:     2023. 02.15.     

Értékelés célja:     Forgalmi érték meghatározás 

Értékelés alapja:     Piaci alapú értékelés                                                                                  

            

Értékesíthetőség:     180-360 nap     

Kiinduló adatok, információk: A kiinduló adatokat a helyszíni bejárás során 

végzett felmérés és adatgyűjtés képezte.  

 

    

Területi adatok összesítése________________________________________________________                                               

Belterületi földrészlet összesen: 246 m²  

Bruttó alapterülete: 86.79 m2 

Nettó alapterülete: 78.90 m2 
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Telek alapterülete:  246 m2 

 

 
 

Az ingatlan megtekintett állapotának forgalmi értéke: 

 

                    1.800.000,- Ft,- azaz Egymillió nyolcszázezer FT 

 
 

 

Megbízott: BARCIKA PH IN-KÖZ KFT. 

.  

 

 

Alapadatok   

                                               
Környezet 

Település területi elhelyezkedése: Rudabánya város Borsod-Abaúj-Zemplén 

megyében, a Kazincbarcikai járásban. A megye 

északnyugati részén, Kazincbarcikától 15 

kilométerre, a Rudabányai-hegység déli, délnyugati 

végén fekszik. Rendszeres autóbuszjárat köti össze 

Kazincbarcikával és Szendrővel, valamint a környező 

kisebb településekkel. Nemzetközileg is ismert 

őslénytani lelőhely, továbbá itt található Borsod-

Abaúj-Zemplén megye bányászattörténeti múzeuma, 

valamint a Borsodi Jegyzők Szakmai Egyesületének 

székhelye.[7] 

Település jellemzése: Nemzetközileg is ismert őslénytani lelőhely, továbbá 

itt található Borsod-Abaúj-Zemplén megye 

bányászattörténeti múzeuma, valamint a Borsodi 

Jegyzők Szakmai Egyesületének székhelye.[7]
 

Rudabánya a Borsod-Abaúj-Zemplén megye 

északnyugati részén fekvő kazincbarcikai járásban, az 

Északi-középhegység részét képező Aggtelek-

Rudabányai-hegység déli részén, a Rudabányai-

https://hu.wikipedia.org/wiki/V%C3%A1ros
https://hu.wikipedia.org/wiki/Borsod-Aba%C3%BAj-Zempl%C3%A9n_megye
https://hu.wikipedia.org/wiki/Borsod-Aba%C3%BAj-Zempl%C3%A9n_megye
https://hu.wikipedia.org/wiki/Kazincbarcikai_j%C3%A1r%C3%A1s
https://hu.wikipedia.org/wiki/Kazincbarcika
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=Rudab%C3%A1nyai-hegys%C3%A9g&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/wiki/Szendr%C5%91_%28Magyarorsz%C3%A1g%29
https://hu.wikipedia.org/wiki/Borsod-Aba%C3%BAj-Zempl%C3%A9n_Megyei_B%C3%A1ny%C3%A1szatt%C3%B6rt%C3%A9neti_M%C3%BAzeum
https://hu.wikipedia.org/wiki/Borsod-Aba%C3%BAj-Zempl%C3%A9n_Megyei_B%C3%A1ny%C3%A1szatt%C3%B6rt%C3%A9neti_M%C3%BAzeum
https://hu.wikipedia.org/wiki/Rudab%C3%A1nya#cite_note-Borsodi_Jegyz.C5.91k_Egyes.C3.BClete-7
https://hu.wikipedia.org/wiki/Borsod-Aba%C3%BAj-Zempl%C3%A9n_Megyei_B%C3%A1ny%C3%A1szatt%C3%B6rt%C3%A9neti_M%C3%BAzeum
https://hu.wikipedia.org/wiki/Borsod-Aba%C3%BAj-Zempl%C3%A9n_Megyei_B%C3%A1ny%C3%A1szatt%C3%B6rt%C3%A9neti_M%C3%BAzeum
https://hu.wikipedia.org/wiki/Rudab%C3%A1nya#cite_note-Borsodi_Jegyz.C5.91k_Egyes.C3.BClete-7
https://hu.wikipedia.org/wiki/%C3%89szaki-k%C3%B6z%C3%A9phegys%C3%A9g
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=Aggtelek-Rudab%C3%A1nyai-hegys%C3%A9g&action=edit&redlink=1
https://hu.wikipedia.org/w/index.php?title=Aggtelek-Rudab%C3%A1nyai-hegys%C3%A9g&action=edit&redlink=1
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hegység előterében és területén, az Ormos-patak 

völgyének északi végében helyezkedik el. 

Ingatlan településen belüli 

elhelyezkedése 

Perem rész 

Árterület: Nem 

Környező ingatlanok jellemző 

hasznosítása: 

Belterület 

Jelenlegi hasznosítás Lakóház, udvar 

Legcélszerűbb hasznosítás Lakóház, udvar 

  

Építési övezet típusa: Belterület 

Értéket jelentősen befolyásoló 

körülmény: 

Jellemző kínálati intervallum 30.000-70.000 Ft/m2-ig. 

 

Megközelíthetőség 
 

Ingatlan megközelíthetősége: Aszfaltozott út 

Közlekedési eszközök: Autóbusz, gépkocsi. 

Busz megállójának távolsága: 1000 méter 

Tulajdoni lap adatai_________________ 

 

Irányítószám, település: 

Helyrajzi szám: 

Utca: 

Házszám, emelet-ajtó: 

Tulajdoni lap kiáll. dátuma: 

Telek területe: 

Értékelt tulajdoni hányad: 

Ingatlan fekvése: 

Széljegyek: 

Teherlap bejegyzés: - 

3733. Rudabánya 

411 

Vájár 

8 

2022. október 07. 

 246 m2 

1/1 

Belterület 

- 

Belterületi földrészlet  

Azonosítás_________________________ 

 

Alapterülete: 246 m2 

 

Közművesítettsége__________________ 

 

Összközmű:  

Elektromos energia: 220 V 

Vízellátás: Igen 

Szennyvízelvezetés: Igen 

Gázellátás: - 

Épület, felépítmény adatok: 

 

Azonosítás_________________________ 
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Épület típusa: Lakóház 

Épület jellege: Használt épület 

Bruttó alapterülete:       86.79 m2 

Nettó alapterülete:       78.90 m2 

Telek alapterülete: 246 m2 

Építési adatok______________________ 

 

Építésének éve: 1955 

Építési mód: Hagyományos  

Kivitelezés minősége: Gyenge 

Építészeti kialakítás: Gyenge 

Komfortfokozat: Komfortos 

Fizikai állapot: 100 % 

Felújítás éve: - 

Felújítás leírása: - 

Leírás: A felépítmény kétszintes kialakítású lakóház. Az épület, 

vályog, tégla falszerkezetű, nyeregtetős épület, melyben 

a mellékelt alaprajzok szerinti helyiségek találhatók. Az 

ingatlan műszaki állapota leromlott. Az alsó szinten, 

szigetelési hiányosság miatt vizesedés tapasztalható, 

omladozó vakolat, lakhatatlan! Melléképület: tároló. 

Kis telek, környezeti hatás! 

 

Szerkezeti és műszaki leírás__________ 

 

Alapozás, szigetelés 

Alapozás: Sávbeton 

Alapozás állapota: Gyenge 

Talajvíz, talajpára elleni szigetelés 

Talajvíz, talajpára elleni szigetelés: Nincs 

Szigetelés állapota: - 

Hőszigetelés: - 

Teherhordó szerkezetek 
Függőleges: Vályog, tégla falazat 

Vízszintes: Fa, beton 

Teherhordó szerk. állapota: Megfelelő 

Válaszfalak 

Válaszfalak: Tégla 

Nyílászárók 

Ablakok szerkezete: Fa szerkezetű 

Ablakok üvegezése: Kétrétegű üveg 

Ajtószerkezetek: Faanyag szerkezetű 

Nyílászárók állapota: Felújítandó 

Épületgépészet 
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Fűtési mód: Hagyományos 

Fűtési mód típusa: - 

Egyéb jelentős értékű berendezések: - 

Épületgépészet állapota: - 

Meleg víz ellátás: Bojler 

Hőleadó felületek: Kályha 

Tetőszerkezet 

Tető kialakítása Tetőszerkezet Tetőfedés, 

héjalás 

Tetőszerkezet / Tetőfedés állapota 

Nyeregtető Fafedélszék Cserép Felújítandó 

 

Homlokzat 

Homlokzatburkolat Homlokzatburkolat állapota Lábazatburkolat 

Kőporos vakolat Felújítandó Vakolt, burkolt 

 

Helyiség 

 

Nettó 

terület 

(m2) 

Hasznos 

alapterület 

(m2) 

Korr. 

tényező 

 

Redukált 

alapterület 

(m2) 

Padozat- 

burkolat 

Falfelül

et 

képzés 

Bel- 

magasság 

m 

Szoba 14.40 14.40 100 % 14.40 hidegburk. festett 2.70 m 

Konyha 12.80 12.80 100 % 12.80 hidegburk. festett 2.70 m 

Előtér 6.25 6.25 100 % 6.25 hidegburk. festett 2.70 m 

Pinceszint 33.45 33.45   40 % 13.38 hidegburk. festett 2.10 m 

Tároló 12.00 12.00   20% 2.40 hidegburk. festett 2.10 m 

Összesen 78.90 78.90 
 

49.23 
   

 

ÉRTÉKMEGHATÁROZÁS 

 
Az értékbecslést a vonatkozó jogszabályok, a vagyonértékeléssel foglalkozó hazai és nemzetközi 

szakmai szervezetek TEGoVA (Állóeszköz-értékelők Európai Csoportja), EVS 2003 (Európai 

Értékbecslési Standard), IVSC (Nemzetközi Szabványügyi Bizottság) ajánlásai szerint végeztem el. 

Az értékbecslés tárgyát képező ingatlan forgalmi értékét a kereslet-kínálati viszonyok, az 

értékmódosító tényezők, az ingatlan elhelyezkedése, állapota alapján tehermentes állapot szerint 

piaci összehasonlító módszerrel, közelítettem meg amely összhangban van a 25/1997. (VIII. 1.) PM 

rendelet és az ezt módosító 26/2005. (VIII.11.) PM rendelet előírásaival.         

 

Összehasonlító adatok:  

Ingatlan címe: 
Ház 

alapterület m2 
Telek m2 

Ár 

MFt 

Fajl. ár 

eFt/m2 

Putnok Csokonai V. M 1 út 72.56 907 2.200 30.319 

Borsodbóta. Rákóczy  80 1480 1.100 13.750 

Csokvaomány Jókai 78 234 2.200 28.205 

Edelény Rajk L 75 900 5.550 74.000 
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Ózd Vasvár út 54 800 2.700 50.000 

Az ingatlanok átlagára: 39.254 Ft/ m2.    

 
Korrekció Korrekció értéke  

Elhelyezkedés korrekció -5 % 

Alapterület korrekció 0 % 

Kor 0 % 

Megközelíthetőség -2 % 

Összes korrekció -7 % 

   

Az ingatlan korrigált fajlagos értéke: 36.600 Ft/m2  

 
 

49.23 m2 x 36.600 Ft/m2  ═ 1.801.818 Ft~1800.000 Ft 

 

Az ingatlan korrigált piaci értéke:1.8000.000 Ft 
 

Az ingatlan megtekintett állapotának forgalmi értéke: 

 

                    1.800.000,- Ft,- azaz Egymillió nyolcszázezer FT 

 
 

 

 

Kazincbarcika, 2022. november 9    

 

 
                                                                                       

 

 

 

 

 

 

 

 

 



   ÉRTÉKELÉSI SZAKVÉLEMÉNY 

3733 Rudabánya   
                                                                Helyrajzi szám: 411                             9.oldal 

 

 

 
 

Készítette: BARCIKA PH IN-KÖZ Ingatlanközvetítő, Értékbecslő Kereskedelmi és Szolgáltató Kft. 

 (3700 Kazincbarcika, Alsóvárosi körút 41. szám)  

e-mail:.pasztor.laszlo@kazincbarcika.hu   Tel.:+36/20-982-4789 

 

 

 

 

 

ÉRTÉKELŐI NYILATKOZAT 
 

 
Alulírott értékelő kijelentem, hogy munkámat a szakmában ismert és elfogadott módszerek 

alkalmazásával legjobb tudásom szerint lelkiismeretesen végeztem.  

Tisztában vagyok azzal, hogy az értékre vonatkozóan kifejtett megállapítások egzakt módon nem 

bizonyíthatók illetve garantálhatók teljes mértékben, azonban nincsenek kitéve érzések, befolyás 

személyes érdek vagy hiányos hozzáértés hatásainak. 

Kijelentem, hogy az értékelés tárgyát képező ingatlannal és az érintett felekkel kapcsolatban sem a 

múltban, sem jelenleg érdekeltség nem áll fenn. 

Az értékelői díjazás és a megállapított érték között semmiféle összefüggés nincs. 

 

Kazincbarcika, 2022. november 9  
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