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Tisztelt Kozgyiilés!

Magyarorszdg Korménya az 1885/2015. (XII.3.) Korm. hatirozatdban a Modern Vérosok
Program megvaldsitasira Zalaegerszeg Megyei Jogii Viaros Onkormanyzata részére 500,0
millié forint tAmogatast biztositott.

A Modern Viarosok Program tamogatasa kozponti kezelésii eldiranyzat kezelésérol és
felhasznalasardl sz6l6 82/2015. (XIL.23.) BM rendelet, valamint a Beliigyminisztérium €s
Zalaegerszeg Megyei Jogti Varos Onkorméanyzata kozott 2015. december 28. napjan létrejott
tdmogatési szerz6dés alapjan a Csarnoképités a Tudomanyos és Technologiai Parkban projekt
elokészitése (részletes megvaldsithatésdgi tanulmény, épitészeti engedélyezési tervek, épitési
engedély) a fenti 6sszegb6l kezd6dott el.

A Kormény az 1038/2016. (I1.10.) Korm. hatirozatiban Uj logisztikai kozpont, valamint
tudoményos és technoldgiai park Zalaegerszegen torténé kialakitasa projekt céljara 1500
millié forintos tdmogatds biztositdsardl dontott, amelyb6l 3 db ipari csarnok megépitése
val6sithaté meg.

Az orszagos ipari park koncepciérél sz6l6 1268/2016. (VI.7.) Korm. hatarozat szerint a
Kormany egyetért az orszagos ipari park koncepcié megvaldsitdsaval, amelynek keretében a
Modern Viérosok Programban részt vevo, ipari park fejlesztéssel érintett megyei jogu varosok
tekintetében kezd6dik meg az ipari teriiletek fejlesztésére iranyulé szakmai szempontok
szerinti konstrukci6k kialakitasa, illetve a fejlesztések tervezése és kivitelezése.

A Kormény a NIPUF Nemzeti Ipari Park Uzemelteté és Fejlesztd Zrt. (a tovabbiakban:
NIPUF Zrt) bevondsival kivanja a fenti feladatot végrehajtani és a célok eléréséhez
sziikséges intézkedéseket megtenni. A NIPUF Zrt. bevonésaval kell gondoskodni az allam
altal tamogatott ipari fejlesztési projektek tervezésével, kivitelezésével, valamint
tizemeltetésével kapcsolatos feladatok ellatasardl.

A NIPUF Zit. (székhelye: 1061 Budapest, Kiraly utca 16., cégjegyzékszama: 01-10-048710,
ad6szama: 25448157-2-42) egyediili részvényese a Magyar Allam, a tulajdonosi joggyakorl6
a Magyar Nemzeti Vagyonkezelé Zrt., a cég fétevékenysége sajat tulajdoni ingatlan
adasvétele. Tekintettel arra, hogy a gazdilkodé szervezetben az dllam 100 %-os részesedéssel
rendelkezik, az a nemzeti vagyonrdl sz6l6 2011. évi CXCVI. térvény 3. § (1) bekezdés 1.
pont a) alpontja alapjan a torvény erejénél fogva atlathat6 szervezetnek mindsiil.

A 3 db ipari csarnok egyike a zalaegerszegi 0792/15 hrsz-u, kivett inkubédtorhaz és beépitett
teriilet €s udvar megnevezésii, 2 ha 9311 m’ teriiletli, Zalaegerszeg Megyei Jogi Varos
Onkorményzata 1/1 aranyu tulajdonat képezd Kkiilteriileti ingatlanon, vagyis a jelenlegi
Inkubatorhaz teriiletén fog megépiilni.

Az ingatlant terheli a zalaegerszegi 0792/15/A és 0792/15/B hrsz-t illeté foldhasznalati gog
1578 m’re és 2082 m*re, az E.ON Eszak-Dunéantili Aramhalézati Zrt. javdra 4 m°-re
bejegyzett vezetékjog, valamint az OTP Bank Nyrt. javdra 1.054.000 EUR kolcson €s
jarulékai erejéig bejegyzett jelzalogjog (adés a Zalaegerszegi Varosfejlesztd Zrt.) Az érintett
ingatlan helyszinrajza az el6terjesztés 1. mellékletében talalhato.
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A kozgytilés 230/2016. (XIL.15.) sz. hatarozataval tdmogatta, hogy a Timbertech Kft-vel a
beruhazas soran egyﬁttmﬁkﬁdé dllami tulajdont NIPUF Zrt. a Tudoményos és Technoldgiai
Parkban 1700 m“-es csarnokot épitsen, ezzel lehet6séget teremtve 100 0j munkahely
1étrej6ttéhez.

Az ingatlan miszaki okok miatt nem oszthaté meg, ezért a NIPUF Zrt. az 6nkorményzat
tulajdonaban 4116 ingatlanon fogja a beruhazést megvaldsitani.

Az ipari csarnok felépitése és a felépitmény NIPUF Zrt. tulajdonaként torténd ingatlan-
nyilvéantartdsi bejegyeztetése érdekében a foldtulajdonos Onkormanyzatnak foldhasznalati
jogot kell biztositania.

A Polgéri Térvénykonyvrél szolé 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 5:19. § (1)
bekezdése szerint, ha a f6ldtulajdonos és az épiilet tulajdonosa az épiilet létesitésével és a f6ld
hasznélatdval kapcsolatos jogaikat és kotelezettségeiket szerz6désben szabalyozzak, e
szerz6dés harmadik személlyel szemben akkor hatalyos, ha azt az ingatlan-nyilvantartisba
feljegyezték.

A Ptk. 5:145. § (1) bekezdése alapjan, ha a fold és a rajta 4ll6 épiilet tulajdonjoga nem
ugyanazt a személyt illeti meg, az épiilet tulajdonosit az épiilet fenndlldsdig az épiilet
rendeltetésszerti hasznélatahoz sziikséges mértékben a foldre foldhasznalati jog illeti meg. A
(2) bekezdés szerint foldhaszndlati joganal fogva az épiilet tulajdonosa az épiilet
hasznalatdhoz sziikséges mértékben jogosult a fold hasznélatira és hasznai szedésére,
valamint a hasznélat ardnyéban kdteles viselni a fold fenntartasaval jaré terheket.

Az illetékekrdl sz6lo 1990. évi XCIIL. térvény (a tovdbbiakban: Itv.) 72. § (1) bekezdése
szerint a vagyoni €értékli jogok egy évi értékéiil az ezzel terhelt dolog — terhekkel nem
csokkentett — forgalmi értékének egyhuszad részét kell tekinteni. Az Itv. 72. § (3) bekezdése
alapjan a bizonytalan id6re terjed6 vagyoni értékii jog esetében a jog értéke az egy évi érték
Otszorose.

A Zalaegerszegi Varosfejlesztd Zrt. fliggetlen ingatlanforgalmi szakértdvel elvégeztette az
ugyancsak a Tudoményos és Technoldgiai Parkban taldlhaté zalaegerszegi 15465 hrsz-i
ingatlan értékbecslését. Ez a 2016. november 17. napjan kelt értékbecslés szolgalt alapul tobb,
a fenti ingatlanbél telekmegosztds soran kialakult ingatlan értékesitése sordn, igy az érintett
ingatlan forgalmi értékének meghatdrozasdhoz is felhaszndlhaté. Az ingatlan fajlagos
forgalmi értéke, amelyen az Inkubatorhdz és annak bévitése megépiilt, valamint az egyik U
csarnok meg fog épiilni 3.500,- Ft+AFA/m® Az értékbecslés kivonata az elSterjesztés 2.
mellékletét képezi.

A megépiilé Gj ipari csarnok mintegy 1774 m® alapteriiletii, igy a foldhasznalati jog
ellenértékének alapja (1774 m* x 3.500,- Ft/m?) nett6 6.209.000,- Ft. Tekintettel arra, hogy a
foldhasznalati jog az épiilet tulajdonosat az épiilet fennéllasaig illeti meg, ezért a nettd
6.209.000,- Ft egyhuszad részének OtszOrosét, azaz nettd 1.552.250,- Ft Osszeget kell a
foldhasznélati jog értékeként szamitasba venni.

A NIPUF Zrt. tehat foldhasznélati dijként az igy kiszamitott 1.552.250,- Ft+AFA, azaz brutté
1.971.358,- Ft 6sszeget koteles megfizetni.

Az elbterjesztést a bizottsagok rendkiviili iilésen targyaljak.



Kérem a T. Kozgytilést, hogy a beruhdzas megvaldsuldsa érdekében tdmogassa a hatarozati
javaslatot.

Hatairozati javaslat:

Zalaegerszeg Megyei Jogli Véros Kozgyitilése hozzéjarul, hogy a NIPUF Nemzeti Ipari
Park Uzemeltetd és Fejleszté Zrt. a zalaegerszegi 0792/15 hrsz-1, kivett inkubatorhiz és
beépitett tertilet és udvar megnevezési, Zalaegerszeg Megyei Jogu Varos
Onkormanyzatdnak 1/1 aranyu tulajdonat képez6 ingatlanon az Inkubdtorhiz
bévitéseként egy mintegy 1774 m? teriiletii ipari csarnokot épitsen sajat beruhdzasaban
azzal, hogy az épiilet tulajdonjoga a NIPUF Zrt-t illeti.

A kozgytilés hozzjarul, hogy a NIPUF Zrt. az ipari csarnok felépitését kovetSen az
épiiletet az ingatlan-nyilvéntartdsban sajat tulajdonaként feltiintesse.

A kozgylilés hozzdjarul, hogy a NIPUF Zrt. az épiilet létesitéséig, valamint az épiilet
létrejottét kovetden az épiilet fenndllasdig az épiilet 4ltal elfoglalt mintegy 1774 m?
nagysagu teriiletrészre foldhasznalati jogot jegyeztessen fel, illetve jegyeztessen be az
ingatlan-nyilvantartisba. Ezen foldhasznélati jogdnal fogva az épiilet felépitéséhez és az
épiilet rendeltetésszerii hasznalatahoz sziikséges mértékben jogosult a foldteriilet egyéb
részeinek haszndlatéra.

A kozgyiilés a foldhasznélati jog ellenértékét 1.552.250,- Ft+AFA 6sszegben hatirozza
meg, melyet a NIPUF Zrt. a szerzédés alairasat kévetd 15 napon beliil koteles megfizetni
az dnkorményzatnak.

A kozgyllés felkéri a Zalaegerszegi Virosfejleszté Zrt. vezérigazgatojat, hogy a
fentiekrél a NIPUF Zrt-t tajékoztassa.

A kozgytilés felhatalmazza a polgarmestert a beruhdzds megvalésuldsa érdekében
sziikséges nyilatkozatok, megallapodasok, valamint a foldhasznalati jog biztositdsahoz
sziikséges szerz6dés alairasara.

Hataridé: 2017. februar 28.
Felelos: felkérésre Olah Gabor vezérigazgato
Balaicz Zoltan polgarmester

Zalaegerszeg, 2017. februar 7.

Balaicz Zoltdn
polgdrmester
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rtékbecslés f6bb szempontijai:

a telepiilés jellege

a telepiilésen beliili fekvés
az elhelyezkedés

a megkozelithet§ség

az infrastruktira

a beépithetdség

a hasznosithatdsag

a kereslet kinalat

VVVVVVVY

7. Osszehasonlité adatok

A forgalmi érték megallapitdsanal figyelembe vettem a Zalaegerszeg varosban 2015-2016 év-
ben kialakult ingatlanforgalmat. '

Tovabba a forgalmi értékének megéllapitdsihoz megvizsgaltam az Gsszehasonlité adatokként
szoba johetd adasvételi szerzodéseket illetve a kisajatitasi eljarésokat érint8 ingatlanokkal kap-
csolatos, elmlt idészakban tértént Kozigazgatasi Hivatal 4ltal hozott hatarozatokat.
Téjékozédtam a helyi a teriileteket érint6 rendezési tervrél, a telepiilésen Iévé ingatlanforga-
lomral.

Megkerestem t6bb a vérosban tevékenykedd ingatlanforgalmazassal foglalkozo céget a jelen-
legi ingatlankinatati viszonyok alakulasaval kapcsolatban. A www.ingatlan.com ingatlanhirde-
tési portalrgl vélogattam hasonl6 jellegii épitési telek ingatlanok kinalati értékei koziil, tekin-
tettel arra, hogy itt szinte az dsszes ingatlanforgalmazé hirdetése megjelenik.

Illetve megvizsgaltam a hasonlé jelleg(i ingatlanok korabbi értékeléseit.

kéd: 5554557 . 33191 m? telek: 127750000 3 849 Ft/m?
kéd: 4120243 38185 m? telek: 190930000 5000 Ft/m?
kéd: 7153586 55000 m? telek 190000000 3455 Ft/m?
kéd: 5667051 1586 m? telek 67000000 4224 Ftm?
atlagr: T 4132 Fum?

kinlati korrekcié -15%
kerekitett korrigalt atlagir 3500 Ft/m?

Mivel az §sszehasonlité adatok jellemzden kinalati piacrél szarmaznak ezeket 15% csokken-
tettem. Altalaban a kinalati piac 5-15% koztti értéken kalkulédlja be az esetleges csokkentést,
mint alku tényez6t ingatlan tipus és elhelyezkedés fiiggvényében.

~—

Marké Csaba ingatlanforgalmi szakérts, ingatlankozvetitd 7
8900 Zalaegerszeg, Bathori u. 34
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