bt dafe.

Valentin Antalné
Epitészmérndk és
Ingatlan-értékbecsld
2000 Szentendre Fulco
dedk utca 16/a

névjegyzékszam:396/2000

INGATLANERTEK MEGHATAROZzO

SZAKVELEMENY
2016 Leanyfalu Csend utca 11 szdm 129 Hrsz.

Szentendre 2025. 02. 12.
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ERTEKTANUSITVANY OSSZEFOGLALOD
TABLAZAT

2016 Leanyfalu, Csend utca 11. szam, 129 Hrsz. ingatlan

ingatlan cime javasolt vételi ar

2016 Leanyfalu Csend utca 11 szam,

11 950 F
Hrsz.129 ingatlan 1950000 Ft

A FENTI JAVASOLT VETELAR A GYORS PIACI VALTOZASOK MIATT,
3 HONAPIG ERVENYES!

Voo Hatald /

Szentendre 2025. 02. 12.




INGATLAN ERTEKBECSLES

MEGBIZO: Leanyfalu Nagykdzség Onkormanyzata képviseletében
Adorjan Andrds polgarmester
cim: 2016 Lednyfalu Moricz Zsigmond 0t 126 szam.
telefon: 06 26 580-152
e-mail: polgarmester @ leanyfalu.hu
tovabbiakban Megbizé megkeresése utjan kaptam meg a
megbizast.
MEGBIZAS TARGYA ES CELJA:
A megbizé 2016 Leanyfalu Csend utca 11 szdm
129 hrsz-u ingatlan valds szabadpiaci forgalmi értékét
kivdnja megtudni, eladas céljabdl.
Helyszini szemle id6pont;ja:
2025 .01.28. 14 érakor volt.
Helyszinen jelen van: nyilatkozattétel kapcsolattartas a
Megbizé részér6l: Borosné Dobai Timea 2016 Lednyfalu
Matyads kirdlyut 36/a szam alatti lakos,
Leanyfalu Nagykozség Onkorményzat képviseletében,
valamint
Valentin Antalné 2000 Szentendre Fulco dedk utca 16/a
szam alatti vallalkozé épitészmérndok és ingatlan-

értékbecsld, mint Megbizott.

L, IL.-L/L



INGATLAN NYILVANTARTASI ADATAI

Pest Varmegyei Kormanyhivatal szerint, 2016 Leanyfalu Csend utca 11 sz.
129 hrsz ingatlan, 6nall6 helyrajzi szammal rendelkezd ingatlan,
felllvizsgalat alatt van.
Terllete: 576 nm
Mivelési ag: kivett hétvégi haz udvar
Tulajdonos: Lednyfalu Nagykdzség Onkormanyzata

2016 Leanyfalu Méricz Zsigmond Ut 126

1/1 aranyban

Terhelés: A tulajdonilapon Ill. rész bejegyzést nem tartalmaz,

széljegy bejegyzés nincs.

INGATLAN ISMERTETESE

Leanyfalu, Pest megyében, Dunakanyarban helyezkedik el, Budapesttdl
27 km-re. A 11-es Gton Szentendre szomszédsagaban a Hatércsarda
vonalatol az északi részen Tahitotfalu hataraig terjed . Keleti oldaldn
Duna, mig nyugati oldalan Pilisi hegység hatarolja. A vizsgilt telek a

11-es utrdél a 28-as km utan balra hegyfeloli oldalon a Csend utcdban
talalhatd . Itt meredek Iépcsén kozelithetd meg autdval nem érheté el.
Van egy masik Ut ami szintén a 11-es Gtrdl balra helyezkedik el ez a

Tavasz utca. Az utca végéig aszfaltos Uton kozlekediink , majd balra

!



kanyarodva folditon Tékdsmez6 Utra érkeziink, ebbél nyilik a Csend
utca. A Csend utca 15-6s szamig lehet autéval behajtani, onnan kb.

50 m-re van a 11-es szamu ingatlan . A teriilet meredek csak gyalog
lehet k6zlekedni ,Iépcsén. A telek megkozelitése mind a két irdnybdl
meredek lépcsén lehetséges. Az ingatlan részben drétfonatos kerités-
sel ellatott , utcafront és belsé teriilet elgazosodott, vadon nét névény-
zet, bokrok, kiszaradt fak boritjak. Az ingatlanon LADA tipusu fa szerke-
zet(i, beton tuskdkon 4llé nyaralo épilet lathatd , mely régéta haszna-
laton kiviil van . Az ingatlan mellett jobbrdl balrdl szintén elburjanzott
gondozatlan, magara hagyott teriilet hatarolja. A l1épcsé alsé és fels
indulé és érkezd részén sik terlileten csaladi hazak épiiltek és dlandd
lakok lakjak, gondozzak a kérnyezetiket.

A szabdlyozasi tervek szerint ez a teriilet Lke-U1 dvezetbe tartozik,
15% beépithetd csaladi hazzal, szintteriileti mutatd 0,25

terepszint alatti beépités 20%.
INFRASTRUKTURA

Az értékelésre bocsdjtott teriileten vizéraakna van, vizéra le van szerelve.
A haz oldalan villanydra szekrény talalhatd, de villany ki van kétve.

Az ingatlan el6tt csatorna vezeték hizddik, melyre szennyviz kéthetd.

Az utcdban viz, villany, csatorna van.

Kozlekedés autdval, tavolsagi busszal, konnyen megoldhatd, pér percre

buszmegallé /Tavasz utcai /. Szentendre, Budapest, valamint Tahitotfalu

e



Dunabogdany, Visegrad, Esztergom kdnnyen elérheté.

A 11- es utrdél indul Szentendrére volan busz, mely 20 percre van a
hévallomasig, Budapest 60 perc alatt érhetd el. Leanyfalun autdval
szinte minden elérhet6 par perc alatt (kbzért, strand, orvosi rendeld,
gyogyszertar, iskola, évoda, stb.)

A teriileten |1évé épllet elbontadsat javaslom, mivel nem gazdasagos

a feldjitasa, allandé tartézkodasra nem alkalmas.
INGATLAN ISMERTETESE

Az ingatlanon lévé hétvégi hdz 1975-ben éplilt, beton tuskdkra allitva,

LADA tipusu nyarald. A helyszini szemle soran megallapithatd, hogy az

épulet gazdatlan, nincs gondozva az id§ hatdsainak kitett feliletek elkorhadtak,
nyilldszdrd szerkezetek nem biztonsagosak szétesnek , fa eldeformalédott.

AZ EPULET BONTASRA ITELT!

A telek keleti fekvési, meredek domboldalban fekszik. Korabban viz, villany, a
telken Gizemelt, de jelenleg vizéra és villanyora nincs, kivan kotve .

Az épiilet kb. 20 éve nincs haszndlva, karbantartva .

A novényzet mindent bendtt, megkozelitése nehéz , mivel csak meredek hosszu
lépcsdn lehet elérni. Autéval nem lehet kdzelébe behajtani.

Epitkezés a domboldal meredeksége miatt nehéz és koltséges , sok emberi kézi
er6t igényel , munkagépekkel nem kozelitheté meg.

Jelenlegi nyaralé elbontésa, elszallitasa, valamint a telek kitisztitasa, szintén

V!

koltséges, emberi erével sik teriiletre széllitdsa konténerbe rakdsa .



Osszegezve: - bontandd épiilet
kozmdvek visszakdtése
terllet tisztitas

kerités javitas

Ures telekre Lke- (i1 6vezeti besorolassal Uj csaladi haz épithetd, utcabdl

csatorna bekotheté.

ERTEKELES MODSZERE!

Piaci érték: azt az drat jelenti, mely Osszegért egy vagyontargyban valé
érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerz6dés keretében az értékelés
id6pontjaban varhatdan eladhato, feltételezve a kdvetkez6ket:

- azeladd hajlando az eladasra

- az adasvételi targyalasok lebonyolitasdhoz észszerlien hosszu
id6 all rendelkezésre, figyelembe véve a vagyontargy jellegét és
a piaci helyzetét

- atargyalds idészakdban az érték nem valtozik

- avagyontargy értékesitése, meghirdetése megfelels
nyilvanossaggal tortént

- atlagostdl eltérd specialis vevdi kilon ajanlat figyelembe
vételére nem keriil sor.



INGATLANERTEK MEGHATAROZASA
PIACI OSSZEHASONLITASSAL

TELEKERTEK MEGHATAROZASA
TELEK TERULETE 576 NM

fajlagos
piaci ar
Ft/nm

ing.com jaci ar
& telek nm P

Sorszam Helyszin o, e
y azonosito millié Ft

Leanyfalu lakéovezeti
1. Tokosmezd telek 1082 24,9 23013

Lednyfalu
hegyoldal
lakdovezeti
telek

34304493 1499 14,9 9939

Leanyfalu
hegyoldal
lakdovezeti
telek

33822874 630 21,9 34762

Lednyfalu
Facan utca,
lakoov.
telek

33589666 1100 29,9 27 182

Lednyfalu
Moricz
5. Zsigmond 28211501 11 155 159 14 253
ut lakoov.
telek

ATLAGAR: 21830 Ft/nm

ﬁ--‘&ﬁmﬂlk Mu.(a(ﬁ,



Telekérték megallapitas 576 nm x 21 830 Ft/ nm = 12 574 080 Ft
12 574 080 Ft~ 12 574 000 Ft
A felhasznalt adatok forrasa, kindlati ar, ingatlan comon meghirdetett

szerz6dések alapjan

Tényez6 érték %
- éplilet bontasa szallitassal 3%
teriilet 115 nm) 0
- telek tisztitasa
2%
Teljes korrekcié mértéke 5%

KORREKCIOS ATLAGAR: 628 700 Ft/ nm

TELEKERTEK: 12 574 080 Ft - 628 700 Ft = 11 945 380 Ft ~ 11 950 000 Ft

A TELEK PIACI ERTEKE 11 950 000 Ft azaz tizenegymillié-
kilencszazotvenezerforint

A GYORS PIACI VALTOZASOK MIATT ERTEKBECSLESEM
3 HONAPIG ERVENYES!

Szentendre 2025. 02. 12. Valentin Antalné
névjegyzékszam 396/2000



Szakértdi Nyilatkozat

Valentin Antalné kijelentem, hogy az értékbecslési tevékenységet a hatalyos
jogszabdlyi el6irasoknak, szakmai utasitasokban foglaltaknak, illetve a
szakirodalmi ajanlasoknak megfelel6en a szakmai és etikai norméak betartasaval,

lelkiismeretesen, legjobb tuddsom szerint végeztem.

et et

Szentendre, 2025.02.12. Valentin Antalné
Epitész és ingatlan forgalmi értékbecsld

névjegyzékszam: 396/2000



-~ MELLEKLETEK



( " Elektronikusan aldirta:

\ Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal
Pest Varmegyei Kormanyhivatal
SZENTENDRE 2001, Dunakanyar krt. 1. Pf: 59. Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap- Szemle misolat
Megrendelés szam30005/3953/2025

R

2025.01.28
LEANYFALU Szektor : s3
Belteriilet 129 helyrajzi szém
2016 LEANYFALU Csend utca 11. "feliilvizsgdlat alatt”
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztdly adatok
mivelési Ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. tex. kat.jdév
ha m2 k.fill
. Kivett hétvégi haz, udvar 0 576 0.00
2. bejegyzd hatarozat: 42419/2005.10.04
Véddteriilet
Hidrogeoldgiai "A" védd dvezet.
ILRESZ

2. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyz3 hatdrozat, érkezési idé: 35040/2016.03.17
jogcim: ajandékozas
Jjogalléas: tulajdonos
név: LEANYFALU NAGYKOZSEG ONKORMANYZATA
cim: 2016 LEANYFALU Méricz Zs. ut 126.
térzsszam: 15393702

OLRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megelszd napig megegyezik az
ingatlan~nyilvintartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennadlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejii dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kézigazgatdsi hatdségi eljdrds céljabél keriilt kiadasra. Masra nem hasznilhaté.

TULAJDONI LAP VEGE



/ Elektronikusan alairta:
Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Pest Varmegyei Kormanyhivatal
SZENTENDRE 2001, Dunakanyar krt. 1. Pf: 59.

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2025.01.28 14:06:19
Helyrajzi szim  LEANYFALU belteriilet 129 Megrendelés szam:  7/145/2025

Meéretarany: 1: 1000 Térrajzs zim: 30246090002025

o o D |
5 {

1532

153/1

27]

| 150 —

A térképmisolat a kiadds idSpontjiban megegyezk az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazs tartalmival. A
térképmasolat méretek levételére nem haszmathaté!
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Lke-iil és Lke-ii2

Oldalhataron 4ll6 beépitési médi kertvarosias lakoteriilet tidiiléfunkciéval épitési dvezetek
eloirasai

S5L.§

(1) Az Lke-iil és az Lke-ui2 épitési 6vezetek teriilete elsésorban lako és iidiils rendeltetésii épliletek
elhelyezésére szolgil.
(2) Az Lke-til épitési ovezetben elhelyezhet6 foépitmények szama legfeljebb
a) egy az 1600 m2-nél kisebb teriiletii telken,
b) kettd az 1600 m2 vagy azt meghaladé teriiletii telken,
¢) héarom a 4000 m2 vagy azt meghalado teriiletii telken.
(3) Az Lke-ii2 épitési 6vezetben elhelyezheté foépitmények szama legfeljebb
a) egy a 2000 m2-nél kisebb teriiletii telken,
b) kett6 a 2000 m2 vagy azt meghaladé teriilétii telken.
(4) Az Lke-ul és az Lke-1i2 épitési 6vezetekben a f6épitmény
a) laké,
b) diilo,
¢) iroda,
d) iidiilo,
az Lke-iil épitési Gvezetben tovabba
e) ahelyi lakossag ellatasat szolgald kereskedelmi, szolgaltatd,
£ az 1600 m? vagy azt meghaladé teriiletii telken sport,
g) a2000 m2 vagy azt meghalado teriiletii telken
ga) szallas jellegii,
gb) vendéglatd
rendeltetést tartalmazhat.
(5) Az Lke-iil épitési 6vezetben kiszolgal6 épiiletként
a) gépjarmiitarold,
b) egyéb tarolo épiilet
helyezheto el.

(7) Az épitési ovezetek telkei teljes vagy legaldbb a 23.§ (2) bekezdés szerinti kielégit
kozmiivesitettség biztositdsa esetén épithetdk be.
(8) Az épitési dvezetekben 1ij épiilet elhelyezésénél a telken beliili parkolss a foépitmény tomegén
beliil biztositandd, a 35.§ (2)-ben foglalt esetek kivételével.
(9) Az Lke-iil épitési 6vezet teriiletén az 800 m2 teriiletet meghaladé méretit telkek esetén
a) a800m2 feletti telekteriilet 75%-ban,
b) a2000 m2 feletti telekteriilet 50%-ban
vehet6 csak figyelembe a beépitési mérték, a szintteriileti mutaté és a terepszint alatti beépitési
mérték szamitisanal.
(10) Az Lke-ii2 épitési 6vezet teriiletén az 800 m2 teriiletet meghaladé méretii telkek esetén a 800 m2
feletti telekteriilet 50%-ban veheté csak figyelembe a beépitési mérték, a szintteriileti mutato és a
terepszint alatti beépitési mérték szamitisanal.
(11) Az épitesi Svezetekben a telek kialakitaséara, beépitésére, az elhelyezhetd épiiletekre, rendeltetési
egységek szdmdra, a kdzmiivesitettségre és az épitési helyre vonatkozé eldirasokat a 3. melléklet 6.
szamu tiblazata tartalmazza, az 50.§ (2) bekezdés szerinti értelmezéssel.

33



legkisebb

zﬁldfeluletl mértéke
T

A B C D
1 6. szamu tablazat
2 | Az EPITESl OVEZET JELE: Lke-iil Lke-ii2
3 | 1. | ATELEK MEGENGEDETT _ < .‘

4 leakisebb terilete m?2 800 800
egkisel =

5 Kialakithats szélessége m 20 20

6 mélysége m 30 30

7 szam'tafba teriilete m2 korlatozott korlatozott
vehetd

8 beépitési mértéke % 15 15

9 legnagyobb szintteriileti mutatéja m2/ m2 0,25 0,2

10 terepszint alatti beépitési mérntéke % 20 20

60

=L Lirair oL

épuletmagassaga
(+oromfalas épilet

= gEE
r‘i“:angwg_ ".{ﬁ

haa

legnagyobb

magassagi tereplejtés > 15% m 5 5
kedvezménye)
a lejté feldli tllo_rrtlolfzat haa. ] > 15% o 6 6
F/L magassagi értéke tereplejtés
beépitett terdlete (a megengedett beépitési m2 180 150

ertekén belul sem meghaiadhatu erték)

tel}es vagy T
kielégito a 23 § (2) szerint

_,.._'FEU(B:I !E'ZH ,-:
4.1. f6épftmények széma db épiifet
< 2000 m2

21 <1600 m2 (Lke-al) (Lkze—ﬁ 2) db épilet i !
22 ha a telekteriilet >1600 m2 (Lke-01) > 2000 m2 '_ 2
23 = 4000 m2 (Lke-@1) (Lke-i2) db épalet 3 2
24 4.2. egyes rendeltetési egységekre vonatkozé

korlatozdsok
25 lakdsok szdma db lakis
26 <1600 m2 :Lfeo_?;)'“z db takds 1 1
27 ha a telekteriilet >1600 m2 > 2000 m2 - 2
28 = 4000 m2 (Lke-a2) db lakas 3 2
29 szallas jellegi rendeltetés nem létesithetd
30 o esetén maximalisan [étesithetd vendégszobak szama db szoba
31 < 2000 m2 db szoba nem létesitheté -
32 ha a telekteriilet < 4000 m2 6 -

db szoba
33 > 4000 m2 12 -
34 kereskedelmi rendeltetés nem létesithetd
35 :zm tte::l:lir: maximalisan létesitheté kereskedelmi funkcisji m2 50 _
36 4.3. kiszolgal6 épiilet megengedett nem [étesithetd
37 o rendeltetése rendeltetés gépjél"mﬁ"téro’lé, -
egyéb tarolo

38 o szdma db épiilet 1 -
39 o beepltheto teruletbol elfoglalt Iegnagyobb aranya _9'6
41 altalinos m
42 esetben a hatsékert m
43 legkisebb oldalkert m
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