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ERTEKTANUSITVANY OSSZEFOGLALO
TABLAZAT

2016 Lednyfalu, Panorama Koz, kdzteriilet. 1179 hrsz.

(zsdkutca)
Ingatan cime Javasolt vételi ar
2016 Lednyfalu, Panorama Koz, 1.140.000-Ft
kozterilet. 1179 hrsz.
(zsakutca)

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

Szentendre 2026.01.12. Uadudon %ﬁaﬂ



INGATLAN ERTEKBECSLES

MEGBIZO: Lednyfalu nagykdzség Onkormanyzata
cim: 2016 Leanyfalu, Mdricz Zsigmond Gt 126.
addszam: 15731003-2-13
Tovabbiakban Megbizé megkeresése (tjan kaptam meg a
megbizast.
MEGBIZAS TARGYA ES CELIA:

A megbizd 2016 Lednyfalu 1179 hrsz., Panorama Koz
kdzteriilet (zsakutca) ERTEKBECSLESET kivanja megtudni,
eladas céljabdl.

Helyszini szemle id6pontja:

2026.01.03.

Helyszinen volt Valentin Antalné 2000 Szentendre Fulco dedk
utca 16/a

szam alatti vallalkozd épitészmérndk és ingatlan-
értékbecsld, mint Megbizott.

A MEGBIiZO RESZEROL NEM VOLT SZUKSEG A
MEGJELENESRE.



INGATLAN NYILVANTARTASI ADATAI

Pest Varmegyei Kormanyhivatal szerint 2025.12.16-an kivett tulajdoni lap
alapjan 2016 Leanyfalu, Panorama kéz, kozteriilet 1179. hrsz. (zsakutca)
szam alatti ingatlan, felllvizsgalat alatt all.

Terlilete: 126 nm
Miivelési ag: kivett kozteriilet (zsakutca)

Tulajdonos: Nagykozségi Onkormanyzat Lanyfalu 2016 Lednyfalu, Méricz
Zsigmond Ut 126. 1/1 aranyban

Terhelés: NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST



INGATLAN ISMERTETESE:

Leanyfalu a Dunakanyarban, Szentendre varos utan a Hatarcsardatol a
Tahitotfaluig hdzédik a 11-es Ut vonalan. Keletre Duna, nyugatra Pilisi hegység
Oleli at a teriletet.

A 11-es f6uttdl, a Gyulai Pal Gtra kanyarodunk, majd jobbra Pandl utca
irdnyaban fordulunk, mely a hegy irdnyaba vezetd Panorama utcaba halad
tovabb. A Panordma utca elején balra kanyarodva Panorama Koz megnevezés(i
utcahoz érkeztiink.

A Panorama Koz megnevezésii utca meredek, Iépcsdvel kialakitott, igy autdval
nem jarhatd, csak gyalogos megkozelités lehetséges az ott lakd
tulajdonosoknak. Gépkocsik parkoldasa a Panorama utca szélén lehetséges. A
Panorama Koz teriilet 126 m2, melynek az értékbecslését kell meghatéaroznil

Ez a teriilet LKe-Sz 6vezetbe tartozik, de nem beépithetd.
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INFRASTRUKTURA

A vizsgalt Panorama Koz, hirkozlési, vizellatasi haldzattal ellatott terilet,

" valamint az Gt elején a 1180 helyraJZ| szamu teriiletig a villanybekotés
/

megtortent / -

4 U

Gaz csatorna és elektromos dram kiépitése nincs megoldva. LOLJ {Nv

. LAt .\\yﬁ:,{, i
‘

Hulladék széllitésa a Panorama utcén torténik. U }

/._

A Panorama Kozig aszfaltos uton kozlekedhetiink. A centrumban, mely kb.
800m-re taldlhatd, kozért, gydgyszertar, orvosi rendel, uszoda, buszmegalld,
iskola, 6voda, stb. megkdzelithetd.

A 11-es atrdl Volanbusszal 15 perc alatt Szentendre elérhetd. Budapestre
kozvetlen jaratok is indulnak.

INGATLAN LEIRASA

Panorama koz jelenleg zsakutcaként hasznalhatd. Teriilete 126m2, a
meredeksége miatt 47 Iépcsbfok és pihenbk beépitésével kozelithetd meg két
ingatlan, mely 1178 és 1181 hrsz-on talalhatéak. Ezen a koziton a koz elején
van kiépitve a 1180 hrsz-u teriilet bejarata is.

Autok a Panorama utcaban parkolnak. A Panorama Koz szélessége 2,80m
jobbrdl — balrdl a telkek keritése épiilt meg. Drétfonatos kerités tovében
novényzet van, mely nydron a telkekre a betekintést megneheziti. A kzut bal
oldalan elektromos vezeték van feler@sitve a keritésre, azon lampak vildgitanak,
a fels§ lako hazaig. Ennek kialakitasa és m(ikodtetése hazipraktikaval van '
megoldva, nem az MVM m{ikodteti.

A kozut alatt vizvezeték huzadik, valamint hirkdzlési haldzat felvezetése
megtortént.

A Panorama Koz 1épcsSi betonbdl késziltek kb 1m szélességben a fellépék 15-
16cm magasak a lépcsé belépdi kb 30-33 cm.

A lépcs6k kozott szakaszonkénti pihenéket alakitottak ki.
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A lépcsok az eredeti dllapotukbol kimozdultak, korlattal nem rendelkezik.
Feltjitasa sziikségessé valt.

A terilet Mvez\efieiartomk, de beépitése nem lehetséges.

Panorama Koz kozutként van nyilvén-tartva, a_tulajdonos feladata a
karbantartas, vilagitas biztositasa, sziikség esetén tisztan tartasa. A
balesetmentes hasznalat érdekében korlat megépitése fontos feladat lenne.

ERTEKELES MODSZERE!
KOZTERULET ERTEKBECSLESE

A kozteriilet értékbecslése specialis médszertant igényel, mivel ezek az
ingatlanok piaci értelemben gyakran forgalomképtelenek vagy korlatozottan

forgalomképesek.

Az értékbecslés f6 modszerei:

- Piaci 6sszehasonlité mddszer:
Els6sorban akkor alkalmazhatd, ha a kozteriilet telekalakitas

vagy adasvétel targyat képezi.



llyenkor a kdrnyezd, hasonld adottsagu (épitési vagy egyéb)
telkek arabdl indulnak ki, korrekcids tényez6k alkalmazasaval.
Kéltségalapti médszer: . we o VEped i be
Azt vizsgalja, mennyibe keriilne az adott kozteriilet (burkolatok,
zoldfeliiletek, megvilagitasi kozteriiletek) jelenlegi allapotban
torténd Ujraépitése.

Gyakran alkalmazzak vagyontargyak nyilvantartasba vételéhez.
Haszonszamitasi modszer: - o= “5  fret e
Akkor relevans, ha a teriilet rendszeres bevételt termel (pl.

bérbeadas, parkolasi dijak, reklamfeliiletek)



INGATLANERTEK MEGHATAROZASA

PIACI

TELEKERTEK MEGHATAROZASA

OSSZEHASONLITASSAL

Sorszam

Helyszin

Ingatlan.com
azonositd
szam

Telek
nm

Piaci ar

millio ft.

Fajlagos piaci

ar Ft/nm

Leanyfalu
Eper utca 7.
Nyeles telek

viz, villany van,
csatorna, gaz nincs

35157439

1020

32 Ft

31.372 Ft

Leanyfalu
Oz utca, minden kézmi
az utcan van

34141948

674

25 Ft

37.091 Ft

Leanyfalu
Hid utca 15.
uduléovezet
Meredek telek, viz van,
villany az utcaban, gaz,
csatorna nincs

34818151

1526

18 Ft

11.795

Leanyfalu
Szendrey Jilia utca
lakdovezeti telek,
minden kozm( az
utcaban van

33779377

833

27 Ft

32.432 Ft

Leanyfalu Pest megye
LKe-U1 dvezet, viz a
telken, villany, gaz,
csatorna az utcaban

35108471

946

36,5 Ft

38.580 Ft

A felhasznalt adatok forrasa, kinalati ar, ingatlan.com - on meghirdetett

Atlagar: 30.254,-Ft/nm

szerz6deések alapjan.

10
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KORREKCIOS TENYEZOK

Tényez6 érték %
- nem épitési telek, nem - 50%

beépithets teriilet

- meredek ut, autdval - 10%

nem megkdzelithetd

- kozos tulajdon - 10%
kialakitdsa a 1178 és
1181 hrsz-u telkek
megkozelitésére

szolgald gyalog Gt

Teljes korrekcid mértéke - 70%

A telek atlagdr 30.254,-Ft - 70% =
30.254,-Ft-21.178,-Ft=9.076,-Ft/nm

A telek teriilete 126nm * 9.076,-Ft/nm: 1.143.576,-Ft ~ 1.140.000,-Ft

A telek piaci értékét 1.140.000,-Ft azaz egymillio-
egyszdznegyvenezer forintban hatdroztam meg.

A GYORS PIACI VALTOZASOK MIATT ERTEKBECSLESEM
3 HONAPIG ERVENYES! }

Szentendre 2026.01.12. Valentin Antalné
névjegyzékszam 396/2000
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Szakért6i Nyilatkozat

Valentin Antalné kijelentem, hogy az értékbecslési tevékenységet a hatalyos
jogszabalyi elSirdsoknak, szakmai utasitasokban foglaltaknak, illetve a
szakirodalmi ajénlasoknak megfelelGen a szakmai és etikai normak betartasaval,

lelkiismeretesen, legjobb tudasom szerint végeztem.

Vsde s MVKQ%[

Szentendre, 2026. 04-4Z. Valentin Antalné
Epitész és ingatlan forgalmi értékbecsls

névjegyzékszam: 396/2000






Leanyfalu Nagykozség Onkormanyzata
POLGARMESTER
2016 Leanyfalu, Méricz Zs. u. 126.
Telefon: 26/580-152; Fax:26/383-363

\F | fol~4 | 2025

Valentin Antalné
Epitészmémok és Ingatlan-értékbecsls
Fulco deak utca 16/A

Szentendre
2000

Megrendelés
Tisztelt Valentin Antalné!

Eldzetes arajanlatdban foglaltaknak megfelelden eziton megrendeljiik a 2016 Leanyfalu, 1179 helyrajzi
szamu kozteriilet értékbecslését.

A fenti munka ara: 50 000 Ft, alanyi adémentes (brutto).

Teljesitési hataridé: 2026 januar 22. napja.

Fizetési feltételek: banki atutalassal az OTP Banknal vezetett 11742087-15393702 szamu
bankszamlankrol.

Szamlazasi adatok: Leanyfalu Nagykozség Onkormanyzata
2016 Leanyfalu, Moricz Zsigmond ut 126.
Adészam: 15731003-2-13

Leanyfalu, 2025. december 15.

Kérjik megrendelésiink szives visszaigazolasat, idvozlettel: 7 O) ‘ RS L
{ 9 < 6

Adorjan Andrés
polgarmester



Pest Varmegyei Kormanyhivatal Tulajdonilap-masolat
Foldhivatali Féosztaly Foldhivatali (teljes, ligyleti)
Osztaly 11. Ugyazonositd:

Magyarorszag Pest 2000 Szentendre, INYER/TULLAP/20251216/8885

Dunakanyar korat 1 20251216

2016 LEANYFALU, PANORAMA KOZ . "FELULVIZSGALAT ALATT"
Leanyfalu, Belteriilet, 1179

|. RESZ

1.

Bejegyzd hatarozat, érkezési id6:
122/1995.04.21

AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési 4g / Kivett Megnevezés Mingségi osztalyok

Kivett / kbzteriilet 0

Il. RESZ

1.

Bejegyz6 hatdrozat, érkezési id6:
39183/1994.10.31

Tulajdonjog

Jogallas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogcim: 1990, évi LXV, térv, 107. § (2) bek., 39183/1994.10.31
Név: NAGYKOZSEG] ONKORMANYZAT LEANYFALU

Jogosult cime: 2016 LEANYFALU, Méricz Zs. it 126.

1Il. RESZ

NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Oldal 1/1

Leanyfalu
Belteriilet, 1179 helyrajzi szam

Teriilet (ha hm) Kataszteri jovedelem (AK)

126 0

Az E-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiadast megel6z6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasban szereplé adatokkal. A szemle
masolat a fennallé bejegyzéseket, a telijes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. £z az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsiil hiteles bizonyitd ereji dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE



Hektronikusar aldiia:

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

i
o

Pest Vamegyei Komidnyhivatal
SZENTENDRE 2001, Dunakanyar krt. 1. Pf: 59.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2025.12.17 11:08:24
Megrendelés szim: 1785556/6/2025

Helyrajzi szam:  LEANYFALU belteriilet 1179
Meéretarany: 1: 1000
i N N Y [
T i { o . —sd
= —__._ |II 1171 \II 0 ,‘.'\_ II
. | ] \'\.\ \\\ \

1168/1

(1037)

A térképmasolat a kiadas iddpontjaban megegyezik az ingatlan-nyilvantartdsi térképi adatbdzs tartalmival. A

térképmasolat méretek levételére nem hasmalhato!



E see j NagyviZi meaer ele

@ Vizmikdt 10 méteres védsidommal

':L < Meglévd szennyvizatemeld 150 méteres védbtavolsaga

Egyéb tajékoztaté elemek

I Fotorgaimi i, gytitaat (Ke-U1, K6-U2)

| Kiemeltjelent3ségi lakéutca, kiszolgalé utca (6vezetbe nem sorolt)

= A

Maganut

——————

Kozlekedés céljara fenntartott teriilet
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1/2017 (1.12.) SZ. OK. RENDELETTEL JOVAHAGYOTT
LEANYFALU NAGYKOZSEG HELYI EPITESI SZABALYZATA

1. sz. fiiggelék - OVEZET!I TERV
M=1:2000
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