




1. melléklet az előterjesztéshez



Megbízó Nemzeti Földügyi Központ

Megbízott

szakértők

Ügyvezető 

Megbízás kelte

Helyszíni szemle dátuma

Értékbecslés érvényessége 180 nap

Értékmeghatározás fordulónapja

Irányítószám

Település

Fekvés

Helyrajzi szám

Alrészlet jele

Művelési ága

Tulajdoni lap szerinti teljes terület ha

Teljes terület kataszteri jövedelme Ak

Tulajdonos

Tulajdoni hányad összesen 36 / 120

Értékelendő terület ha

Értékelendő terület kataszteri jövedelme Ak

Földrészlet számított forgalmi értéke Ft

Telepítmény számított forgalmi értéke 0 Ft

Építmények számított műszaki értéke Ft

81 500 Ft

Földrészlet számított forgalmi értéke Ft

Telepítmény számított forgalmi értéke 0 Ft

Építmények számított műszaki értéke Ft

271 700 Ft

2024.04.22

0,0543

2024.04.15

zártkert

106 700

Értékmeghatározás 1/1 tulajdoni hányadra

Kiss Sándor (ingatlanvagyon-értékelő, EUFIM)

Ingatlan nyilvántartás szerint szőlő. Valóságban az ingatlan zöldségeskertként hasznosított, továbbá néhány

gyümölcsfa található a területen. A gyümülcsfák jelentősebb értéket nem képviselnek, szőlő telepítmény nincs. Az

ingatlanon egy 15 m2-es faház található, mely gazdasági épület funkciót tölt be. Az értékelt ingatlan a település Ény-

i részén, belterülettől mintegy 3 km-re található. 2,6 km-t aszfalt úton, majd 400 m-t murvás úton haladva érhető el

az ingatlan. Közműtérképen látható, hogy az ingatlanon közmű nincs, de a közelében villany közmű elérhető.

Szabálytalan sokszög alakú terület, mely sík felszínű. A szomszédos területekkel együtt hasznosított, együtt kerített

ingatlan. A kerítés drótháló, a bejutást fa kapu biztosítja. A település helyi építési szabályzata alapján Mk-2-azaz

kertes mezőgazdasági övezetben lévő terület. 

 A meghatározott érték per-, teher-, és igénymentes állapotra vonatkozik. 

3780

5715/1

Megjegyzés

Értékelendő ingatlanrész adatai

szőlő

0,1809

165 000

Megbízás adatai

É R T É K B E C S L É S

Biblio-Markt Ingatlanforgalmazó és Ker. Kft                                                

elérhetőség.:  www.vagyonertekeles.hu +36304932403

Értékmeghatározás

II/13, II/15, II/17   Magyar Állam

Rövidné Bődi Szilvia ingatlanvagyon értékelő, agrármérnök

2024.04.22

5,66

1,70

dr Buzás Ferenc Ede (ingatlanvagyon-értékelő, termőföld értékelő)

Ingatlan adatai (ingatlan nyilvántartás)

Edelény

_

32 000

49 500

Becsült piaci érték az 1/1 tulajdoni hányadra:

Becsült piaci érték a tulajdoni hányadra:

2. melléklet az előterjesztéshez



Az értékbecslés alkalmazott módszertana

publikációk.: www.vagyonertekeles.hu/publikaciok

Az értékelés a TEGOVA által javasolt módszer (EVS 2016) alapján készült. A piaci érték az a becsült

összeg, amelyért egy ingatlan az értékelés időpontjában gazdát cserélhetne egy hajlandóságot mutató

eladó és egy hajlandóságot mutató vevő között tisztességes feltételek mellett zajló tranzakció keretében

megfelelő piacra bocsátást követően, amelynek során mindkét fél jól informáltan, körültekintően és

kényszer nélkül cselekedett. Az értékelés időpontja azt az időpontot jelöli, amikor az ingatlant

értékesítendőnek tekintik. Az EVS 2016 javaslata alapján az eszközérték három módszerrel közelíthető

meg:

a)	összehasonlító megközelítés

b)	jövedelem vagy hozadéki megközelítés

c)	költség megközelítés

Az alkalmazott módszereket az alábbiakban ismertetjük:

Összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés:

Az összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés már megtörtént, konkrét és ismert adásvételi

ügyletek árainak a vizsgált esetre való kiterjesztésével, összehasonlításával történik.

Az összehasonlító adatokon alapuló módszer fő lépései:

1. Az alaphalmaz kiválasztása.

2. Összehasonlításra alkalmas ingatlanok kiválasztása, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatározása.

4. Értékmódosító tényezők elemzése.

5. A fajlagos alapérték módosítása, fajlagos érték számítása.

6. Végső érték számítása a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

1. Az összehasonlító vizsgálatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazó alaphalmazban kell elvégezni,

amely földrajzi elhelyezkedése a vizsgált ingatlanéhoz hasonló, és az abban szereplő ingatlanok típusa

azonos a vizsgált ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak átlagától jelentősen eltérő szélső értékeket az

elemzés során figyelmen kívül kell hagyni.

2. Az elemzés során az értékelőnek az összehasonlítás alapjául szolgáló ismérveket alaposan meg kell

ismernie, és ezeket egyenként kell a tárgyi ingatlanhoz hozzámérni. Csak azonos értékformákat és csak

azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad összehasonlítani, illetve a különböző

értékformák és jogok között korrekciós tényezőket kell alkalmazni. Az összehasonlító adásvételi árakat

az általános forgalmi adó nélkül kell figyelembe venni.

3. Az elemzett összehasonlító adatokból kell az alapértéket meghatározni. Ez az alapérték fajlagos érték, 

általában területre (négyzetméterre) vetítve, de egyes esetekben más volumen mérőszámok vagy

kapacitási számok (tanterem, kórházi ágy, szállodai ágy stb.) is alkalmazhatóak.



4. A vizsgált ingatlan értékének pontosabb meghatározása értékmódosító tényezők figyelembevételével

történik. Értékmódosító tényezőként csak olyan jelentős, értéket befolyásoló tényező vehető fel, amely

az összehasonlító adatok alaphalmazára nem jellemző. Az értékmódosító tényezők közül az alábbiakat

minden esetben vizsgálni kell:

4.1. Műszaki szempontok:

4.2. Építészeti szempontok:

4.3. Használati szempontok:

4.4. Telekadottságok:

4.5. Infrastruktúra:

4.6. Környezeti szempontok:

4.7. Alternatív hasznosítás szempontjai:

4.8. Jogi szempontok, hatósági szabályozás:

5. A szakvéleményben az értékmódosító tényezők közül az értéket jelentősen

befolyásolókat fel kell tüntetni, és ha arra lehetőség van, akkor értékmódosító

hatásukat számszerűen is meg kell határozni. Az értékmódosító tényezők alapján

kell módosítani a fajlagos alapértéket.

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmódosítása után kialakuló

fajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitása) szorzataként kell

megállapítani. Egyes esetekben, amikor megfelelő, az egész ingatlanra vonatkozó

összehasonlító adat nem áll rendelkezésre, a fenti módszer ingatlanrészenkénti

alkalmazása külön-külön is megengedett. Ilyen lehet például az ipartelep, ahol a

földterület és a felépítmények külön is értékelhetőek.

Költségalapú módszer:

A költségalapú érték-megközelítés lényege, hogy az ingatlan újra-előállítási

költségéből le kell vonni az idő múlása miatti avulást, majd ehhez kell hozzáadni a

felépítményekhez tartozó földterület értékét. Ez a módszer fejezi ki legkevésbé a

tényleges piaci viszonyokat. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott

létesítménynél, takart műtárgynál, valamint olyan esetekben alkalmazható, ha más

módszer nem áll rendelkezésre.

A módszer fő lépései:

1. A telekérték meghatározása.

2. A felépítmény újraépítési vagy pótlási költségének meghatározása.

3. Avulások számítása.

4. A felépítmény újra-előállítási költségéből az avulás levonása és a telekértékkel

való összegzése.



1. A földterület értékét annak üres állapotban való értékelésével kell megállapítani,

vagy a piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer, vagy különleges

esetben a hozamszámításon alapuló módszer szerint.

2. A pótlási költség olyan szerkezeteket és építési munkát takar, amellyel az

értékelés időpontjában a meglévő funkciók (de esetleg más szerkezetek és műszaki

megoldások) a legkisebb költséggel, de azonos hasznossággal pótolhatóak

lennének. Az újraépítési költségben a meglévő szerkezetek változatlan

újrateremtésének költségeit kell előirányozni, függetlenül azok jelenlegi

hasznosulásától. A pótlási és az újraépítési költség együttesen: újra-előállítási

költség.

Az újra-előállítási költségbe kell érteni a közművesítési, a tervezési, az

engedélyezési, a vállalkozási, a kivitelezési, a beruházói, a pénzügyi és minden

egyéb ténylegesen fizetendő költséget. Ezeket a költségeket a tényleges építési piaci

árak alapján kell meghatározni.

Az épület újra-előállítási költségébe az épületgépészetet és a belsőépítészeti

elemeket is bele kell érteni, míg a mobiliákat ki kell zárni.

Az újra-előállítási költség általános forgalmi adót nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépítésének eredeti költségeiből vagy annak könyv szerinti értékéből

indexálással levezetett újra-előállítási érték csak kivételes esetben fogadható el.

Ilyen eset lehet, ha az ingatlan néhány éven belül készült el, és ha a bekerülési

költségeket megbízhatóan dokumentálták.

3. Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: a fizikai romlás,

a funkcionális avulás és a környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek

kijavíthatóak vagy ki nem javíthatóak.

4. Az újra-előállítási költséget az avultsággal csökkentve és a telekértékkel növelve

adódik eredményül a költségalapon számított piaci érték.



A helyi építési szabályzat vonatkozó kivonatának ismertetése



Vizsgált ingatlan 1. összehasonlító 2. összehasonlító 3. összehasonlító

Település

Helyrajzi szám

Időpont

Művelési ág

ha ha ha

Ft Ft Ft

Fajlagos ár Ft/ha Ft/ha Ft/ha

Ért.mód. tény.

% % %

% % %

% % %

% % %

% % %

% % %

% % %

% % %

% % %

% % %

% % %

% % %

% % %

% % %

% % %

% % %

% % %

% % %

% % %

% % %

% % %

% % %

% % %

% % %

% % %

Ért.mód. össz. % % %

Korrigált érték Ft/ha Ft/ha Ft/ha Ft/ha

Összehasonlító adatok  szöveges jellemzése

A települési és környéki termőföld árak felhasználásával

A táblázatban felhasznált adatok az ingatlan környezetében megtörtént termőföld adásvételek adatait 

tartalmazzák. A felhasznált adatok térinformatikai módszerrel megtekintésre kerültek. Az öh ingatlanokon 

épület nincs. Kultúrállapot miatt korrekció alkalmazott, mert az összehasonlító adatokkal ellentétben az 

értékelt ingatlan művelt, gondozott.

árváltozás 5 5 5

20 15 15

-5 -5

586 385 515 021 570 437 673 697

kataszteri jövedelem

résztulajdon 0

Kivett

közművek

a földterület természeti védettsége

méret

kultúrállapot 10 10 10

HÉSZ előírások

bányaszolgalmi jog

gazdasági környezet

vezetékszolgalmi jog

kerítettség 5 5 5

üzemszerű művelést szolg. építmények

szokásost meghaladó fagy-,jég-,vadkár 

öntözés,öntözhetőség

művelést gátló tereptárgyak

esztétikai benyomás

domborzat és lejtésviszonyok

vízjárás rendezettsége

megközelíthetőség

útviszonyok

fekvés

földrajzi elhelyezkedés

429 185 496 032 585 823

alak, forma

30 000 100 000 100 000

szőlő gyümölcsös szőlő és présház szőlő és présház

0,0543 0,0699 0,2016 0,1707

5715/1 3682/1 4320 4329

2024 2023 2023 2023

TERMŐFÖLDÉRTÉK MEGHATÁROZÁS PIACI ALAPÚ MÓDSZERREL

Edelény Edelény Edelény Edelény



alrészlet terület fajlagos érték szorzó

a) 1 809 m
2

59 Ft/m
2

1,0 106 731 Ft

Mindösszesen 1 809 m
2

106 731 Ft

alrészlet terület fajlagos érték szorzó

a) 543 m
2

59 Ft/m
2

1,0 32 019 Ft

Mindösszesen 543 m
2

32 019 Ft

alrészlet értéke

szőlő

Az egyes alrészletek forgalmi értékeinek számítása az ingatlan-nyilvántartás 

szerinti teljes területek figyelembe vételével

művelési ág

Az egyes alrészletek forgalmi értékeinek számítása az értékelendő tulajdoni 

hányad szerinti területek figyelembe vételével

művelési ág alrészlet értéke

szőlő



AZ ÉPÍTMÉNYEK AVULTATOTT MŰSZAKI ÉRTÉKÉNEK MEGHATÁROZÁSA KÖLTSÉG ALAPÚ MÓDSZERREL

Hrsz. Jel

Épület / 

építmény / telek 

megnevezése

Építés éve

Épület nettó 

alapterület / 

telek m
2

Várható hasznos 

élettartam

Újraelőáll. költs.

Ft/m
2

Újraelőállítási 

költség

Funkcionáli

s avulás

Piaci  

avulás

Nettó pótlási 

érték

5715/1 gazdasági épület 1990 15 40 110 000 1 650 000 Ft 85% 45% 0% 45% 165 000 Ft

0 Ft 0% 0% 0% 0% 0 Ft

0 Ft 0% 0% 0% 0% 0 Ft

0 Ft 0% 0% 0% 0% 0 Ft

0 Ft 0% 0 Ft

Épületek összesen 15 1 650 000 Ft 165 000 Ft

Mindösszesen 1 650 000 Ft 165 000 Ft

165 000

165 000

165 000 Ft

49 500 Ft

32 019 Ft

81 519 Ft

Értékelendő telekrész forgalmi értéke:

Az értékelendő ingatlanrész értéke:

Megjegyzés

A földszintes gazdasági épület fa könnyűszerkezetes építési módban épült. Az épület tároló funkcióra alkalmas, annak megfelelő állapotú. Az  ingatlan kerített. 

Műszaki 

avulás

Számolt;   

Elfogadott

Összesen

Kerekítve

Az építmények 1/1 tulajdoni hányad építményértéke:

Értékelendő tulajdoni hányad avultatott építményértéke: 



alrészlet terület telepítmény megnevezése

a) 1 809 m
2

nincs értékelhető telepítmény 0 Ft

Mindösszesen 1 809 m
2

0 Ft

alrészlet terület telepítmény megnevezése

a) 543 m
2

nincs értékelhető telepítmény 0 Ft

Mindösszesen 543 m
2

0 Ft

Az egyes alrészleteken álló telepítményértékek számítása az ingatlan-nyilvántartás 

szerinti teljes területek figyelembe vételével

művelési ág telepítmény értéke

szőlő

Az egyes alrészleteken álló telepítményértékek számítása az értékelendő tulajdoni 

hányad figyelembe vételével

művelési ág telepítmény értéke

szőlő

Megjegyzés

Az ingatlanon nincs értékelhető, gazdasági értéket képviselő telepítmény.



M E L L É K L E T E K

x Tulajdoni lap

x Térkép

x Összehasonlító adatok

x Fotók



3780 Edelény, zártkert 5715/1 hrsz

fényképek

01_megközelítés 02_megközelítés 

03_megközelítés 04_talaj 

05_értékelt és szomszédos ingatlan (2) 05_értékelt és szomszédos ingatlan (3) 



05_értékelt és szomszédos ingatlan 05_értékelt ingatlan (10) 

05_értékelt ingatlan (11) 05_értékelt ingatlan (2) 

05_értékelt ingatlan (4) 05_értékelt ingatlan (5) 



05_értékelt ingatlan (6) 05_értékelt ingatlan (7) 

05_értékelt ingatlan (8) 



Szektor : 53EDELÉNY
Zártkert 5715/1 helyrajzi szám

2024.03.05

   
 
1. Az ingatlan adatai: 
   alrészlet adatok                                       terület  kat.t.jöv. alosztály adatok
 mûvelési ág/kivett megnevezés/                min.o       ha m2     k.fill.     ter.  kat.jöv
                                                                                 ha m2  k.fill
------------------------------------------------------------------------------------------------
. szõlõ                                           2          1809       5.66
 
1. tulajdoni hányad: 24/120
   bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 456/1955.05.05
   jogcím: öröklés
   jogállás: tulajdonos
   név   : Kaczvinszki János
   szül. : 1930
   a.név : Gazdik Julianna
   cím   : 1150 BUDAPEST XV.KER. Páskomliget utca 75 10. emelet 39
 
6. tulajdoni hányad: 3/120
   bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 38490/1987.07.23
   jogcím: öröklés
   jogállás: tulajdonos
   név   : Lipták András Ferencné
   sz.név: Ónodi Gizella Aranka
   szül. : 1949
   a.név : Kasvinszki Margit
   cím   : 3700 KAZINCBARCIKA Vasvári Pál tér 3. fsz.1.
 
7. tulajdoni hányad: 3/120
   bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 38490/1987.07.23
   jogcím: öröklés
   jogállás: tulajdonos
   név   : Ónodi Klára Mária
   sz.név: Ónodi Klára Mária
   szül. : 1957
   a.név : Kasvinszki Margit
   cím   : AUSZTRIA 7572 Burgenland Deutsch Kaltenbrunn Unterberg Str. 24/1
 
8. tulajdoni hányad: 48/120
   bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 34859/1992.12.18
   jogcím: jogutódlás
   jogállás: tulajdonos
   név: EDELÉNY VÁROS ÖNKORMÁNYZATA
   cím: 3780 EDELÉNY István király útja 52.
 
 
 

I. R É S Z

II. R É S Z

B-A-Z. Vármegyei Kormányhivatal Földhivatali Fõosztály
3780 Edelény István király útja 52/A. Oldal: 1 /

Megrendelés szám:30005/17409/2024

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle másolat

Folytatás a következõ lapon

3



Szektor : 53EDELÉNY
Zártkert 5715/1 helyrajzi szám

2024.03.05

 
9. tulajdoni hányad: 2/120
   bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 41049/2005.06.20
   jogcím: öröklés
   jogállás: tulajdonos
   név   : Lukács Ferencné
   sz.név: Rakaczki Ilona
   szül. : 1955
   a.név : Kaczvinszki Anna
   cím   : 3744 MÚCSONY Váci Mihály út 7.
 
10. tulajdoni hányad: 2/120
   bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 41049/2005.06.20
   jogcím: öröklés
   jogállás: tulajdonos
   név   : Farkas István Pálné
   sz.név: Rakaczki Erzsébet Edit
   szül. : 1957
   a.név : Kaczvinszki Anna
   cím   : 3700 KAZINCBARCIKA Mikszáth Kálmán utca 19. 2/1.
 
11. tulajdoni hányad: 2/120
   bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 41049/2005.06.20
   jogcím: öröklés
   jogállás: tulajdonos
   név   : Veres Lajosné
   sz.név: Rakaczki Mária Magdolna
   szül. : 1958
   a.név : Kaczvinszki Anna
   cím   : 3744 MÚCSONY Népkert utca 24. 3/2.
 
13. tulajdoni hányad: 6/120
   bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 100573/2020/2019.12.23
   eredeti határozat:  30380/2015.01.14
   jogcím: ajándékozás
   jogállás: tulajdonos
   név: MAGYAR ÁLLAM
   cím:  - 
 
14. hányad: 6/120
   bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 100573/2020/2019.12.23
   jogcím: jogutódlás
   jogállás: tulajdonosi jogokat gyakorló szervezet
   név: NEMZETI FÖLDÜGYI KÖZPONT
   cím: 1149 BUDAPEST Bosnyák tér 5.
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15. tulajdoni hányad: 24/120
   bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 103971/2021.02.23
   jogcím: ajándékozás
   jogállás: tulajdonos
   név: MAGYAR ÁLLAM
   cím:  - 
 
16. hányad: 24/120
   bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 103971/2021.02.23
   jogcím: ajándékozás
   jogállás: tulajdonosi jogokat gyakorló szervezet
   név: NEMZETI FÖLDÜGYI KÖZPONT
   cím: 1149 BUDAPEST Bosnyák tér 5.
 
17. tulajdoni hányad: 6/120
   bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 108950/2/2021.05.20
   jogcím: ajándékozás
   jogállás: tulajdonos
   név: MAGYAR ÁLLAM
   cím:  - 
 
18. hányad: 6/120
   bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 108950/2/2021.05.20
   jogcím: ajándékozás
   jogállás: tulajdonosi jogokat gyakorló szervezet
   név: NEMZETI FÖLDÜGYI KÖZPONT
   cím: 1149 BUDAPEST Bosnyák tér 5.
 
 
1.  bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 31679/1999.01.29
   
   Önálló szöveges bejegyzés eOTR folytán a 2715/1 hrsz átjegyezve az 5715/1 hrsz-re.
     
 
          
 
         Az E-hiteles tulajdoni lap másolat tartalma a kiadást megelõzõ napig megegyezik az 
         ingatlan-nyilvántartásban szereplõ adatokkal. A szemle másolat a fennálló bejegyzéseket,
         a teljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum 
         kinyomtatva nem minõsül hiteles bizonyító erejû dokumentumnak.
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3780 Edelény, zártkert 5715/1 hrsz

térképek

országtérkép

településtérkép



műholdkép, közműtérkép
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