SGteam

Ertékbecslési adatlap 642026

Jelen szakvélemény ingatianok aktualis piaci bérleti dij értékének meghatirozasa céljabol késziilt a(z)
CSORNA VAROS ONKORMANYZATA
részére

Ingatlan cime:

Lélekszam: 9621

Gyér-Moson-Sopron varmegye 9300 Csorna VAROS

ut hsz. em. ajtod

Hrsz: 3819; 3822; 3828 Egyéb:

Ingatlan jellemzoi

Ingatlan tipusa: beépitetlen teriilet (" Belteriileti
Tulajdoni hanyad: V1 Beépitési mod: nincs beépitve (*  Kilterlifeti
Alapteriiletek
hrsz. Telek alapteriilete m Szamitas alapjat kePezo (redukalt)
alapteriilet
3819 6390 m2 6 390 m2
3822 13 563 m2 13 563 m2
3828 5546 m2 5546 m2
Osszesen: 25499 m2 19 953 m2
Tulajdonosok Tulajdoni hinyad:
3819 CSORNA VAROS ONKORMANYZATA /1
3822 CSORNA VAROS ONKORMANYZATA 11
3828 CSORNA VAROS ONKORMANYZATA 11
Egyéb terhek, jogok, Magassagi épitési korlatozas; Vezetékjog; Binyaszolgalmi jog a mellékelt tulajdoni
széljegyek és tartalmuk: lapok szerint
3819 121 000 Ft/ho
- Bérleti dij érték .
Aktualis ) 3822 258 000 Ft/ho
(netto):
3828 105 000 Ft/ho
Ertékeld tarsasag neve: S.G. Team Kift.
S~ - ‘1 : 2025.08.04.,
Késziilt: 2026.05.12 Helyszini szemle iddpontja: 2026.03.151.,2026.05.12.

Ertékbecsld neve:

Szalay Péter, Gyor 56.

Ingatlan vagyonértékeld

aldiras $.6. Team Kift.

Ertékelést ellenbrizte:

: 9025 Gydr, Bercsény! liget 10.
el #74 Adészdm: 14069642-2-08
Tel.: 06-20/257-6080
S4gi Péter Mark, Gyor 968.

Ingatlanforgalmi értékbecsld alairas
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SGteam

Ingatlan kornyezete, infrastruktiraja:

Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelithetdsége:
A vizsgalt ingatlanok Csorna véros K-i szélén Kereskedelmi, szolgaltaté dvezetben helyezkedik el, kdzvetleniil a 85.sz. fout
mellett. Az ingatlanok az Ipari Park belsé (tjan kozelithetdk meg.

Gazdasagi, piaci kirnyezete:

Csorna Gy6r-Moson-Sopron megyében, a csornai jaras székhelye. Magyarorszag északnyugati részén, a Rabakozben; a Gyort
Sopronnal dsszekst6 85-6s fouton fekszik, amelyet itt keresztez a rédics-mosonmagyardvari 86-os f6ut. Vonattal elérhet6 a
Gyb6r—Sopron-, a Hegyeshalom-Szombathely- illetve a Papa—Csorna-vasitvonalon. Kerékpartt koti dssze Fardddal. A 2015
nyaran atadott, Csornét elkeriilé M85-M86 gyorsforgalmi Utszakasz nagyban javitotta a varos kizlekedési viszonyait. A varos
a székhelye a Csornai TobbcélG Kistérségi Tarsuldsnak, amelynek 34 kornyékbeli telepiilés a tagja. Kilteriilete ENy-i
iranyban mélyen (az orszAghatdrig) benytlik a Hansag déli medencéjébe. Teriilete a Ferté—Hansdg Nemzeti Park része. A
varoshoz tartozik Foldsziget, illetve Csatarimajor is. A véros ingatpiacara a kindlat a jellemz0.

Ipari Park:

\4 Csornai (keleti) Ipari Park 2012-ben keriilt kialakitisra. Jelenleg egy nem miikodd napelemgydr épiilete taldlhatd a
teriileten, Unids pdlydzat felhaszndldsdval 2021-ben 5,1 ha teriiletfejlesztés valdsult meg az Onkormdnyzat részérél, mely
sordn 3 db éndllé Gksz besoroldsii ingatlan telek és a hozzd kapcsolodo kizutak és kerékpdrit alakultak ki. A teriileten a
kozutak és a kerékpdrit aszfaltburkolata, a kozviligitds kivitelezése megvaldsult, valamint a telkek elott elérhetd a
sziikséges tiziviz, voviz és szennyviy rakotési lehetéség. A telkekher kapcsolddd alapvillamos energia teljesitményt a
szolgdltaté virhatéan 2026, év elsé félévéig valdsitia meg (hrsz: 3822-nél 3 x 1004, hrsz: 3828-ndl 3 x 100A, hrsz: 3819-
nél 3 x 80A). Az ingatlanok belteriilether vald csatoldsa megtirtént, Az Onkormdnyzat tobb alkalommal pdlydzati
felhivisban probdlta a hasznositis megoldani. Az ipari teriileteken beruhdzdst kell a pdlydzénak villalnia. Nyertes
\pdlydzonak vélhetden tobb év kell a teriilet beépitéséhey (régészeti feltdrds, tervezés, egyéb szakhatdsdgi engedélyek,
energia bovitése, épitési engedély, haszndlatbavételi engedély, gydr engedély). Mivel ezen idiszak alatt termeld bevételi
tevékenység nem vdrhatd, igy a teriilet bérbeaddsi lehetdsége dtmenetileg csak raktdrozds céli lesz. A szakvéleményben
megdllapitott aktudlis forgalmi érték ezt hatdrozza meg. Ennek idopontja a haszndlatbavételi és gydrengedély jogerdssé
vildsdig virhatd. Ezt kbvetéen ingatlanforgalmi érték aktualizdldst kell meghatdrozni.

Megkozelithetdség:

Utca utburkolata: aszfaltozott Tomegkozlekedéstol valo tavolsiag (m): 800 m
Koézmii: Giz Viz Villany Csatorna
Kozmiielldtottsag: Telken beliili kézmii: | ((C | (T4 v 7, ¥
Epiileten (lakéson) beliili kbzmii: H/E,.S H}!::.IS H}:.LIS HFE;LS
Telek jellemzdi:
Ovezeti besorolis: Gksz*
Max. beépithetéség (%): 50%
Bovithetoség: igen
Epitési tilalom, korl.: magassagi korldtozas 20 m
Telek révid leirdsa (keritettség, tijolas, lejtés, alak, novényzet, stb.)
hrsz: 3819

A4 Csornai (keleti) Ipari Park 2012-ben keriilt kialakitisra, majd 2021-ben tovdbbi fejlesztésre nyilt lehetdség. A teriilet
alakja szabdlytalan hdromszog, a felilet kozel sik, novényzet nem jellemz6. A telek belso-kizépsd' részén viz és
szennyvizvezeték halad, 0,4kv foldkdbel véditdvolsdga ldthato. Ezen kiviil ag ingatlanon dtmegy egy kizépnyomdsi
\odzvezeték is. A gdzfogadi berendezés a telek belsd részében, de a hatdron kiviil van. Ezen adottsdgok miatt az ingatlan
haszndlata csak korldtozottan lehetséges. A telek viszont a mellette lévid hrsz: 3822 ingatlannal dsszevonhato.

hrsz: 3822

4 teriilet feliilete kozel sik, névényzet nem jellemzé, az alak a hosszabb oldalakon pdrhuzamos, egyébként tobb oldalala
szabdlytalan. A telek elején és a bal oldalon (a f6ut fel5l) viz-szennyvizvezeték véditdvolsdg és kizépnyomdsi gdzvezeték
lithato. Bévithetd a szomszédos hrsz: 3819 ingatlannal.

hrsz: 3828

4 teriilet feliilete kozel stk, novényzet nem jellemzd, az alakja kozel téglalap. A napelemgydr magdnutjdval hatdros,
illetve délrdl a késobb béviild dnkormdnyzati utrdl, jelenleg a 85-0s féutrol lehet elérni.
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Alapteriilet kimutatasa

Helyrajzi szam: nett6 alapteriilet %o redukalt alapteriilet
3819 6390 m2 100% 6390 m2
3822 13563 m2 100% 13563 m2
3828 5546 m2 100% 5546 m2

Telek Gsszesen: 25499 m2 25499 m2

Egyéb: helyszinrajz

2026.05.17
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Piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 értékelés

feliilete kozel sik.

barmikor testre szabhato, a
terilet nagysagatol fuggden.

Vizsgilt ingatian Ingatlan 1 Ingatlan 2 Ingatlan 3
Adat forriasa tény adat kinélati 4r kinalati ar
Postai irdnyitészam 9300 9300 9700 2458
Telepiilés Csorna Csorna Szombathely Kulcs
Utca/at/tér belteriilet kiilteriilet belteriilet kiilteriilet
Az ingatlan tipusa beépitetlen tertilet telephely telek telek
A telek 22.000 m-es, fele ipari besorolasu telek a 6-0s
A telek szabalyos  |betonozott, fele fuves, igy it kozelében. Alkalmas
té gl alap alakt rugalmasan alkalmazkodik anyagok tarolasara, de akar
jellemzdk = , ’ killonbozé igényekhez. Az kereskedelmi tevékenységre
korbekeritett, 1000 mt61 bérelhets terilet |is, Részben tormelékkel le

van szorva. Villany, viz
megoldhatd

(sszes szamitott alapteriilet 25 499 m2 1810 m2 22000 m2 2000 m2
Bérleti dij Ft/ho 42 000 Ft/ho 355 140 Ft/hé 50 000 Ft/hd
Inflacio korrekeid
Kinilati dr korrekcio -5% -5%
Fajlagos ar Ft/m2/hé 23 Ft/m2/hé 15 Ft/m2/ho 24 Ft/m2/hé
Kornyezeti 5% 5%
Infrastruktira (kézmii, iit): 4_\ 5% 5% 5%
Allapot 0("04 10%
Q&J‘ hasznalat -10%
(tf
Egyéb %,
A7
4
Alapteriilet -20% -5% -20%
(sszes korrekcits tényezo: 93% 80% 110% 90%
Korrigalt fajlagos bérleti érték Ft/m2/hé: 19 Ft/m2/ho 17 Ft/m2/h6 21 Ft/m2/hé
Korrigalt fajlagos bérleti érték Ft/m2/ho: 19 Ft/m2/hé

Telek piaci bérleti dij értéke: (3819 hrsz.)

121 410 Ft/h6

Telek piaci bérleti dij értéke: (3822 hrsz.)

257 697 Ft/ho

Telek piaci bérleti dij értéke: (3828 hrsz.)

105 374 Ft/hé
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Az értékek egyeztetése, végsé piaci érték

IndoKlas (@ végsé forgalmi érték meghatdrozdsanak szempontjai a kivalasztott médszer indokldsa) :

Az ingatlanok bérleti dij értékét piaci dsszehasonlité értékmegéllapité modszerrel hatdroztuk meg, amely soran az
értékelt ingatlannal azonos, vagy ahhoz hasonld ingatlanok bérleti dij értékeit vettik figyelembe. A kiindulo
fajlagos értéket (Ft/m2/h6) kiilonbozé tényezOk szerint modositjuk (korrekcids tényezdk): Elhelyezkedés:
megkozelithet6ség, utak dllapota, tavolsag a legkdzelebbi telepiilést6l, méret és alak, hasznositds lehetéségei. Az
ingatlan bérleti dij értékét a piaci dsszehasonlité médszerrel hataroztuk meg,

Megjegyzés:

\A szakvéleményben dltaldnos teriilet (raktdrozds) bérletidijat hatiroztuk meg. Megvizsgdltuk a teriiletek
fenntartdsi koltségeinek tény adatait, amely kizott a legjelentésebb a kaszdlds. Az énkormdnyzati ut melletti
villamos oszlopok vildgitdsa még nincs mitkidésben, igy erre koltségadatot nem talaltunk. Javasoljuk, hogy a
virhaté beruhdzds miatti nagy teherforgalom miatt az ut dllapotdt rogziteni kell a teriilet épitésének
meghezdése elitt. A megdllapitott bérleti dij dtmeneti idoszakra, (kb. 2-3 év) a beruhdzds befejezéséig hatdlyos
(haszndlatbavételi és gydrengedély megszerzése). Ennek oka, hogy a beruhdzds idején termeld tevékenység nem
lesz, a bérld(k) bevételt nem realizdlhatnak, viszont azg Onkormdnyzat a teriilet virhato kizvetett kiliségeire
megfeleld fedezetet kaphat a vizsgdlt teriiletek alapjin megkititt bérleti szerzddés szerint. Az dtmeneti
idoszakot kivetden a forgalmi éridket aktualizdlni kell. A megdllapitott értékek az A'fa 0sszegét nem
tartalmazzak.

Az ingatlanok értéke:

Piaci dsszehasonlité megkdzelités szerinti bérleti dij érték:

hrsz.: becslés alapjan silyozas érték

3819 121 410 Ft/hé 100% 121 410 Ft/hé
Kerekitve: 121 000 Ft/hé

3822 257 697 Ft/ho 100% 257 697 Ft/ho
Kerekitve: 258 000 Ft/ho

3828 105 374 Ft/hé 100% 105 374 Ft/hé
Kerekitve: 105 000 Ft/hé

Késziilt: 2026.05.12

' T
Ertékbecsld neve: Szalay Péter, Gyér 56. Lo b2,

>.6. Team Kit,
~fir, Bercsényi liget 10,

14060642-
@fﬁé/ - '-0/25?—46%82608

Ingatlan vagyonértékeld alairas

Ertékelést ellendrizte: Sagi Péter Mark, Gyor 968.
Ingatlanforgalmi értékbecsld alairés
Mellékletek: Tulajdonilap |/~ alaprajz  |f~ helyszinrajz | Egyéb: | helyszinrajz, Oh
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Csorna, hrsz.: 3819 és 3822

. vizsgalt mgatlah
vizsgait ingatlan
™ Csorna, hrsz.: 3828
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i} , . jdonilap-mésol ELEKTRONIKU
Gybr-Moson-Sopron Vérmegyei T”'a‘df’:z':;ﬂ,z)’a” M LY NGATLAN NVIEVANTARTAS [T LRI

Kormanyhivatal Foldhivatali Csorna

Fdoszialy Ingatian-nyilvantartasi Ugyazonosito: Belteriilet, 3819 helyrajzi szém

Uiy @rszag 9300 Csorna, Soproni INYER/TULLAP/20260312/16311
" it 58. 2026.03.12

Csorna, Belteriilet, 3819

1. RESZ

1. Bejegyzé hatdrozat, érkezési idé:
414878/2023.10.31
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrésziet jele Mivelési &g / Kivett Megnevezés Minéségi osztalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)

Kivett / beépitetien teriilet 0 6390 0

11. RESZ

1. Bejegyzd hatérozat, érkezési id6:
414878/2023.10.31
Tulajdonjog
Jogallas: TULAJDONGS
Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogeim: addsvétel
Eredeti hatdrozat: 32939/2017.07.26

Név: CSORNA VAROS ONKORMANYZAT
Jogosuit cime: 9300 CSORNA, Szent Istvan tér 22

1. RESZ

1. Bejegyzd hatédrozat, érkezési id6:
414878/2023.10.31

Egyéb épitésiigyi korlatozas

20 m-es magassagi épitési korlatozas.

Eredeti hatdrozat: 32939/2017.07.26

Név: POSTA RADIO ES TELEVIZIOMUSZAKI IGAZGATOSAG
Jogosult cime: 1000 BUDAPEST, Trefort utca 2

2. Bejegyzd hatédrozat, érkezési id6:
414878/2023.10.31
Vezetékjog

Eredeti hatdrozat: 32939/2017.07.26
Név: SOPRONI POSTAIGAZGATOSAG
Jogosult cime: 9400 SOPRON, Széchenyi tér 7-10

3, Bejegyzé hatarozat, érkezési id6:
414878/2023.10.31
Banyaszolgalmi jog

jogutadids jogcimen ker(it visszajegyzésre

Eredeti hatdrozat: 32939/2017.07.26

Név: EGAZ-DEGAZ FOLDGAZELOSZTO ZRT.
Jogosult cime: 6724 SZEGED, Pulcz utca 44

4., Bejegyzé hatarozat, érkezési ido:
414878/2023.10.31
Vezetékjog

0,4 kV-os foldkdbelre az ingatlan 13 m2 teriiletére vonatkozéan a VGY-00698/2022 engedély szdm hatérozat alapjdn.
Eredeti hatdrozat: 415325/2022.10.14

Név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZRT.

Jogosult cime: 9027 GYOR, Kandé Kélman utca 11-13

5. Bejegyzd hatarozat, érkezési idg:
414878/2023.10.31
Onall6 széveges bejegyzés
A Csorna kiilteriilet 0219/40 hrsz-U ingatian belteriiletbe csatoldasdbd! kialakitva

Az E-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiadast megelz6 napig megegyezik az ingatian-nyilvéntartdsban szereplé adatokkal. A szemle
masolat a fennalld bejegyzéseket, a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsll hiteles bizonyitd erejli dokumentumnak.

Folytatas a kovetkezé oldalon
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