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Tisztelt Kozgyiilés!

Az Edelmann Hungary Packaging Zrt. (székhelye: Zalaegerszeg, Zavodszky Istvdn u. 1.) a
Tudoményos és Technoldgiai Parkban taldlhat6 zalaegerszegi 15464/3 hrsz-ii ingatlanra
vonatkozé telekvésarlasi kérelemmel fordult az dnkorményzathoz.

Az Edelmann konszern tulajdonosai 2013-ban tgy dontdttek, hogy a cég Kozép- és DéEl-
Eurdpai Gyartd és Fejlesztd Bazisit Zalaegerszegen hozzdk létre a zalaegerszegi 15464/2
hrsz-i ingatlanon, melynek tulajdonjogét az 6nkormanyzattal 2014. marcius 14. napjan ko6tott
adésvétellel vegyes ingatlan csereszerz6dés alapjan szerezték meg. Az onkormanyzattal 2014.
évben kotott megallapodasnak megfeleléen az ingatlanon mintegy 12.000 m*-es gyartéiizem
épiilt, amely kozel 4.500.000.000 Ft 6sszegli befektetést jelent, s legalabb 100 j munkahelyet
létesit 2017. december 31. napjdig a varosban. A gyar avatdsa a kozelmiltban megvaldsult.
Az Edelmann Hungary Packing Zrt. vezetése mér az épitkezés fazisdban felismerte, hogy az
ij telephely a megnévekedett logisztikai feladatok ellatdsdra nem elég, ezért a szomszédos
Onkormanyzati tulajdonban all6 zalaegerszegi 15464/3 hrszi ingatlanra is sziikségiik lenne. A
felek kozo6tt 2014. augusztus 29. napjan 8 év futamidejii zartvégii pénziigyi lizingszerzédés is
létrejott a Zrt. tulajdonat képez6 zalaegerszegi 178/2 hrsz-i iizem ingatlan vonatkozésaban,
mely alapjan az 6nkormanyzatnak lizingdij fizetési kotelezettsége 4ll fenn.

Az 6nkormdnyzati tulajdonban all6 ingatlanok értékesitése esetén tekintettel kell lenni a
nemzeti vagyonrdl sz616 2011. évi CXCVIL torvény (a tovabbiakban: Nvtv.) tulajdonjog
atruhdzésra vonatkozé szigord rendelkezéseire is. Az Nvtv. 13. § (1) bekezdése alapjan a
helyi 6nkormanyzat tulajdondban all6 nemzeti vagyon tekintetében térvényben vagy a helyi
onkorméanyzat rendeletében meghatérozott értékhatar (brutté 25.000.000,- Ft) feletti nemzeti
vagyon tulajdonjogat dtruhdzni — ha torvény kivételt nem tesz — csak versenyeztetés itjan, az
Osszességében legelénydsebb ajanlatot tevd részére, a szolgaltatds és ellenszolgaltatas
értékardnyossigaval lehet.

Az Nvtv. 13. § (2) bekezdése alapjdn nemzeti vagyon tulajdonjogéat 4truhdzni természetes
személy vagy étlathaté szervezet részére lehet. Az Nvtv. 14. § (2) bekezdése szerint helyi
onkormanyzat tulajdonaban 1év6 brutté 5.000.000,- Ft egyedi forgalmi értéket meghaladé
ingatlan értékesitése esetén az allamot minden mas jogosultat megel6z6 elévasarlasi jog illeti
meg.

Az 6nkorményzat vagyondr6l, a vagyongazdalkodas és vagyonhasznositds szabalyairdl sz616
4/2013. (I1.08.) 6nkorményzati rendelet (a tovabbiakban: vagyonrendelet) 18. § (2) bekezdése
alapjan a Tudoményos és TechnolGgiai Park teriiletén a Zalaegerszegi Varosfejlesztd Zrt.
kizdr6lagos jogosultként végzi a vagyongazdalkodéssal osszefiiggd valamennyi feladatot, igy
az ingatlan értékesitésére vonatkoz6 palyazati eljarast is lebonyolitja.

A vagyonrendelet 10. § (2) bekezdés c) pontja szerint ingatlanok esetében az énkorményzat
altal megkotott szerzddések iranyadék a kornyéken 1évd ingatlanok forgalmi értékének
meghatdrozdsanal. A Zalaegerszegi Varosfejlesztd Zrt. a szomszédos zalaegerszegi 15464/2
hrsz-u ingatlan értékesitését megelézben fiiggetlen ingatlanforgalmi szakértével elvégeztette
mindkét ingatlan értékbecslését. Az értékbecslés az eldterjesztés 2. sz. mellékletét képezi. Az
értékbecslésben meghatirozott forgalmi érték és a szomszédos ingatlan vonatkozaséban
megkotott adasveteh szerzOdésben szerepld vételar alapJan az ingatlan faJlagos értéke 3.370,-
Ft+AFA/m azaz az ingatlan forgalmi értéke 3.370,- Ft/m” x 33167 m” = 111.772.790,- Ft +
27 % Afa.



A vagyonrendelet 21. § (1) bekezdés 2. pont c¢) alpontja szerint 25.000.000,- Ft egyedi brutté
forgalmi érték felett a kozgytiilés nyilvanos (indokolt esetben zartkoérii) palyaztatas keretében
jar el.

Eredményes palydzat esetén a pdlydzaton nyertes ajanlattevovel adasvételi szerzodés
alairasara kertiil sor.

Az ingatlan birtokba adaséara az adasvételi szerzodés hatdlyba 1épését kovetden, a tulajdonba
adasra a teljes vételar megfizetését kovetden keriil sor. A teljes vételar kifizetéséig az
Onkorményzat a tulajdonjogat fenntartja. Az dnkorményzat kikoti az elallds jogét a vételar
(vételarrészlet) meghatarozott idére torténd meg nem fizetése esetére.

Az o6nkormanyzat lehetdséget biztosit a vételar 6t részletben torténd megfizetésére éves
iitemezésben, valamint a vevonek az dnkorményzattal szemben fennallg, lejart pénzkdvetelése
vételarba (vételarrészletbe) torténé beszamitdsara. Az Onkormdanyzat telekdr-kedvezményt
nem biztosit.

Az adésvétellel kapcsolatos valtozasok ingatlan-nyilvantartasban térténd atvezetése a vevod
kotelezettsége €s koltsége, az ingatlan megvésarlasdval kapcsolatos illeték megfizetése a
vevot terheli.

Az ingatlan értékesitésére vonatkoz6 palyazati felhivas az elSterjesztés 1. sz. melléklete.

Az Ugyrendi, Jogi és Vagyonnyilatkozatot Ellenérzé Bizottsdg 21/2016. sz. hatdrozatival 9
igen egyhangi szavazattal — jogi szempontb6l — tirgyaldsra alkalmasnak tartja az
eléterjesztést.

A Miiszaki Bizottsdg 9/2016. sz. hatarozataval az eldterjesztést egyhangilag — 11 igen
szavazattal — elfogadasra javasolta a kdzgytilésnek.

A Gazdasdgi Bizottsdg 12/2016. sz. hatarozataval az eléterjesztést 13 igen, egyhangu
szavazattal timogatta.

Kérem a T. Kozgyiilést, sziveskedjen donteni a zalaegerszegi 15464/3 hrsz-u ingatlan
pélyézati eljaras keretében torténd értékesitésérol.

Hatdrozati javaslat:

Zalaegerszeg Megyei Jogi Varos Kozgyllése nyilvianos palydzat utjan épitési telekként
kivanja értékesiteni a zalaegerszegi 15464/3 hrsz-i, 33 167 m’ teriiletii, beépitetlen teriilet
megnevezésii, Zalaegerszeg Megyei Jogti Varos Onkormanyzata 1/1 aranyu tulajdonat képez6
ingatlant. Az adasvétel targyat képezd ingatlan indul6 eladasi ara 111 772 790 Ft + 27% Afa,
azaz bruttd 141 951 443,- Ft.

Az ingatlan értékesitésére vonatkozo nyilvéanos palyazati felhivast a kozgyilés az eldterjesztés
1. sz. melléklete szerinti tartalommal elfogadja.

A kozgyllés felkéri a Zalaegerszegi Varosfejlesztd Zrt. vezérigazgatojat, hogy a palyazati
felhivds megjelentetésérdl gondoskodjon.

A kozgyiilés felhatalmazza a polgarmestert, hogy eredményes palydzat esetén az adasvételi
szerzOdést aldirja.

Hatiridé:  a palyézat kiirasara: 2016. februér 10.

az adasvételi szerzodés megkotésére: 2016. marcius 26.
Felelds: felkérésre Olah Gabor vezérigazgato

Zalaegerszeg, 2016. janudr 28.




1. sz. melléklet
Palyazati felhivas

Zalaegerszeg Megyei Jogi Viros Onkorményzata nyilvinos pélyaztatds utjan épitési
telekként kivanja értékesiteni az alabbi ingatlant:

Megnevezés Teriilet Netté érték Brutto érték
g (indulé &r) (indulé 4r)
dsszesen dsszesen

zalaegerszegi 15464/3 hrsz-1, beépitetlen 33167 m? 111772 790.- Ft | 141 951 443 - Ft
teriilet megnevezésii ingatlan i ’

A palyazatokat ,,15464/3 hrsz ” jeligével, zart boritékban lehet benyiijtani.

A meghirdetett ingatlan Zalaegerszegen, a Tudomanyos és Technolégiai Park teriiletén
helyezkedik el, a kozmiivekkel valé ellatisa megoldott. A zalaegerszegi 15464/3 hrsz-i
ingatlan tulajdonosa 1/1 tulajdoni hényadban Zalaegerszeg Megyei Jogi Viros
Onkorményzata. Az ingatlan régészeti lelShely, vagyonkezelsje a Zalaegerszegi
Virosfejlesztd Zrt., valamint 36 m>-re bejegyzett vezetékjog terheli az E.ON Eszak-Dunantili
Aramhal6zati Zrt. javéra.

Pdlydzok kore: Ajénlattételre gazdasagi tarsasagok jogosultak.

Padlydzati feltételek:

- Az Nvtv. 13. § (2) bekezdése alapjén nemzeti vagyon tulajdonjogdt atruhdzni természetes
személy vagy A4tlathatd szervezet részére lehet. A pélydzatot benyijté szervezetnek
cégszerlien aldirt modon kell nyilatkoznia az Nvtv. 3. § (1) bekezdés 1. pontjaban
foglaltakrol, vagyis az atlathatdsagarél. A valdtlan nyilatkozat alapjan kotott szerzédés
semmis.

- Az Nvtv. 14, § (2) bekezdése alapjan ezen O6nkormanyzati tulajdonaban 1évé ingatlan
értékesitése esetén az allamot minden mas jogosultat megel6zo elévasarlasi jog illeti meg.
Az allam eldvasarldsi jogara tekintettel az adasvételi szerzodés legkésbb az eldvasarlasi
jog gyakorlasara jogosult szerv szamara nyitva allé 35 napos nyilatkozattételi hataridé
eltelte napjaval 1ép hatélyba.

- A palyazat eredményének megéllapitisdra €és kihirdetésére a pdalydzati targyalds
befejezésével egyidejlileg keriil sor.

- Eredményes palyazat esetén a nyertes ajanlattevével adasvételi szerz8dés alairdsara keriil
sor.

- Az Onkorményzat lehetdséget biztosit a vételar 6t részletben torténd megfizetésére éves
iitemezésben, valamint a vevének az Onkormanyzattal szemben fennalld, lejart
pénzkovetelése vételarba (vételarrészletbe) torténd beszamitisara. Az Onkorményzat
telekar-kedvezményt nem biztosit.

- Az ingatlan birtokba adasdra az adasvételi szerzédés hatdlyba 1épését kovetden, a
tulajdonba adésra a teljes vételar megfizetését kovetden keriil sor. A teljes vételar
kifizetéséig az 6nkormanyzat a tulajdonjogét fenntartja, valamint kikoti az elallds jogat a
vételar (vételarrészlet) meghatarozott idére torténé meg nem fizetése esetére.

- Az adasvétellel kapcsolatos véltozasok ingatlan-nyilvantartasban torténd dtvezetése a vevd
kotelezettsége és koltsége, az ingatlan megvasarlasdval kapcsolatos illeték megfizetése a
vevot terheli.




Pdlydzati ajdnlat;

A pélyazati ajanlatnak tartalmaznia kell:

- Palyazé elnevezését, székhelyét, cégjegyzékszamat, addszamat, statisztikai szamét,
képviseldje nevét.

- A megvasarolni kivant ingatlan pontos meghatarozasét, a palyazé ajanlatat az ingatlan
vételardra vonatkozdan, amely a kiindul6 vételarndl kevesebb nem lehet.

- A vételér teljesitésének maddjat, iitemezését, hataridejét.

- Cégszertien aldirt nyilatkozatot egyrészt a szervezet atlathatosagar6l az Nvtv. 3. § (1)
bekezdés 1. pontjdban foglaltak szerint, méasrészt a palyazati feltételek elfogadasardl és az
ellenszolgéltatas teljesitésére vonatkoz6 kotelezettségek vallalasarol.

Az ajénlatkérd fenntartja maganak a jogot, hogy az ajénlatok elbirdlhatésdga érdekében az
ajanlattevoktol tovabbi adatokat, kiegészitd informacidkat kérjen be.

Pdlydzat beaddsdnak hatdrideje: 2016. februar 26. (péntek) 102 6ra
Helye: Zalaegerszegi Varosfejleszto Zrt.
Zalaegerszeg, Siit6 u. 4. 1. emelet 11. iroda
Modija: Személyesen vagy postai diton

A palyéazat akkor mindsiil hataridére benyujtottnak, ha az ajanlattételi hataridé lejartdig a
megadott cimre beérkezik. A késve érkezett ajanlatokat a kiir6 érvénytelennek mindsiti.

Pdlydzat bontdsdnak idopontja: 2016. februdr 26. (péntek) 10°? 6ra
Helye: Zalaegerszegi Varosfejlesztd Zrt.

Zalaegerszeg, Siité u. 4. I. emelet 11. iroda

A pélyézati regisztracié a bontas meghirdetett idépontja eldtt 15 perccel kezdddik.

Gazdasagi tarsasagok képviseloi egy honapnal nem régebbi cégkivonattal és aldirasi
cimpéldannyal, természetes személyek érvényes személyi igazolvany bemutatasaval kotelesek
magukat igazolni. A palydzé legalidbb teljes bizonyitd erejli maganokiratba foglalt
meghatalmazassal is képviseltetheti magét a regisztracié soran.

A regisztrdlas sordn adatlap keriil kitltésre, amelyen feltiintetésre keriill a palyazati
targyalason résztvevd palyazo neve, cime, alairasa, a palyazok nyilatkozata a licit feltételek
elfogadésérdl, valamint az ellenszolgéltatas teljesitésére vonatkozo kotelezettség vallaldsarol.
A pélyazat bontdsa - kiilon meghivé nélkiil - a megjelent pélyazok jelenlétében torténik. Az
ajanlatok bontdsat a Zalaegerszegi Varosfejleszté Zrt végzi, amelyre meg kell hivni a
Polgarmesteri Hivatal Miszaki Osztilya, a Miiszaki Bizottsdg, valamint a Gazdaségi
Bizottsag egy-egy tagjat.

Pdlydzatok értékelése:
A palyazatok értékelését az ajanlatkér6 nevében eljaré Zalaegerszegi Varosfejlesztd Zrt.
végzi. Az ajanlatok bontdsakor, illetve azt kdvetden az ajanlatok értékelésekor megallapitisra
keriil, hogy mely ajanlatok érvényesek, és melyek érvénytelenek. A palyazati tirgyaldson
csak az az ajanlattevd vehet részt, akinek ajanlatdt az ajanlatkéré6 nem mindsitette
érvénytelennek.
Ervénytelen az ajanlat, ha

- az ajanlatot a benyujtasra meghatarozott hatarid6 eltelte utan nyujtottak be,

- olyan ajanlattev6 nyijtotta be, aki nem jogosult részt venni a palyazaton,

- az ajanlat nem felel meg a palyézati kiirds tartalmi, formai kovetelményeinek, az

ajanlati felhivdsban meghatdrozott mellékleteket nem tartalmazza,




6
- a palyazati felhivdsban megadott indulé arnal alacsonyabb Osszegili ajanlati arat

tartalmaz.
Pdlydzati targyalds idépontja: 2016. februdr 26. (péntek) 11% 6ra
Helye: Zalaegerszegi Varosfejlesztd Zrt.

Zalaegerszeg, Siit6 u. 4. 1. emelet 11. iroda
A péalyazat eredményhirdetése a palyazati targyalas befejezésével egyidejileg torténik.

Licit tdrgya: az ingatlan eladasi ara.

Ha a beérkezett vagy a palyazati targyalas (licit) sordn megtett ajinlatok 6sszege megegyezik,
és Uj ajanlatot egyik ajanlattevd sem tesz, a targyalast vezetd személy a nyertes ajanlattevot
sorsoléssal éllapitja meg.

Az indulé licit 4r a benyijtott palydzatokban megajanlott legmagasabb vételar. A licit
lebonyolitdsa soran az ajanlatokat legalabb a licitet levezet6 személy altal meghatarozott
Osszeggel lehet emelni.

A licit nyertese a legmagasabb vételdrat ajanlé palyazé.

Az ajanlatok felbontasar6l és ismertetésérdl, a palyazati targyaldsrol (licitrdl) jegyzokdnyvet
kell késziteni.

Ajdnlati kétottség:

Az ajanlattevok az ajanlatukhoz az elbiralastdl szamitott 30 napig kdtve vannak. A gydztes
pilyaz6 az eredményhirdetést6l szamitott 30 napon belill kiteles megkdtni az adasvételi
szerzOdést. Az adasvételi szerzddést a Zalaegerszegi Varosfejlesztd Zrt. éaltal megbizott
iigyvédi iroda késziti el. Az ligyvédi koltség — a nettd vételar 0,4 %-a - a palyazot terheli.
Amennyiben a péalyazat nyertese valamely okbdl visszavonja vételi szdndékat az ajénlati
kotottség ideje alatt, vagy nem koti meg az adasvételi szerzodést a fenti hataridon beliil, akkor
a palyazat 2. helyezettje 1éphet a helyébe.

Vételdr megfizetése:

A vevd a vételarat a palyazati felhivasban, az 4ltala tett ajdnlatban és az adasvételi
szerz6désben foglaltak szerint koteles megfizetni.

A teljes vételar kifizetéséig az elad6 a tulajdonjogét fenntartja, illetve kikoti az eléllas jogét a
vételar (vételarrészlet) meghatarozott idore torténd meg nem fizetése esetére.

Az adasvétellel kapcsolatos véaltozdsok ingatlan-nyilvéntartasban torténd atvezetése a vevo
kotelezettsége és koltsége, az ingatlan megvésarlasdval kapcsolatos illeték megfizetése a
vevoét terheli.

A palyazattal kapcsolatosan érdeklédni, a helyszini megtekintésre id6pontot egyeztetni,
illetve a palyazati ajanlatot benyijtani a Zalaegerszegi Varosfejlesztd Zrt., Zalaegerszeg, Siitd
u. 4. I. em. 11. sz. irod4jaban és a 92/510-175-6s telefonszamon Iehet.

Zalacgerszeg Megyei Joglii Véaros Onkorményzata a pélydzati felhivdst az ajénlatok
benyljtasara meghatarozott idépontig indoklas nélkiil visszavonhatja, illetve az ajanlatok
megismerését kovetden a palydzatot indoklas nélkiil eredménytelennek nyilvanithatja.

A pilyazati felhivds teljes szOvege a www.zalaegerszeg.hu internetes oldalon, az
6nkormanyzat hivatalos honlapjan megtekinthetd.

Zalaegerszeg, 2016. februér 4.
Balaicz Zoltdn

polgdrmester



2. sz. melléklet

Megkerestem t8bb a vérosban tevékenykedd ingatlanforgalmazdssal foglalkozo céget a jelen-
legi ingatlankinalati viszonyok alakuldsdval kapcsolatban. A www.ingatlan.com ingatlanhir-
detési portalrél valogattam hasonlo jellegll épitési telek ingatlanok kindlati értékei kéziil, te-
kintettel arra, hogy itt szinte az &sszes ingatlanforgalmazé hirdetése megjelenik.

Illetve megvizsgéltam a hasonld jellegti ingatlanok korabbi értékeléseit,

kéd: 5554557 33191 m? telek: 127750000 3849 Ftm?
kéd: 4120243 38185 m? telek: 190930000 5000 Ft/m?
kéd: 7153586 55000 m? telek 190000000 3455 Ftym®
kod: 5667051 1586 m? telek 6700000 4224 Ftm’
ftlagdr: 4132 Fum*

kindlati korrekcia -18.5%
korrigilt Atlagir 3370 Fym®

Mivel az 8sszehasonlité adatok jellemz&en kindlati piacrdl szdrmaznak ezeket 18,5% csok-
kentettem. Altaldban a kindlati piac 5-15% kozotti értéken kalkuldlja be az esetleges csdkken-
tést, mint alku tényez6t ingatlan tipus és elhelyezkedés fiiggvényeében, valamint tovabbi csék-
kenésként értékeltem, hogy a mély vizelvezetd drok miatt a teriilet megkdzelitéséhez hida:
kell kiépiteni

’

8. Ertékbecslés (6sszehasonlité adatok alapiin)

Az ingatlanok értékét az érvényben lévd jogszabdlyok és a kialakult, elfogadott nyugat-
eurbpai, valamint a hazai szakmai gyakorlat szerint

a telek

az épiiletek

a melléképilletek
forgalmi értéke alapjan kell megallapitani.

15464/3 hrsz:
Az Ingatlan forgalmi értéke:
33167 m?® x 3370 Fy/m? 111 772 790 Ft
kerekitve: 111 780 000,-Ft
14646/2 hrsz:
Az Ingatlan forgalmi értéke:
29999 m? x 3370 Ftm’ 101 096 630 Ft
kerekitve: 101 100 000,-Ft
Marko Csabe ingatlanforpalmi szakértd, ingatiankozvetitd S

8900 Zalsegerszeg, Béthori u, 34
1
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I. Ertéklap

A 2013. december 02. kelt megbizasnak megfelelden, helyszini szemle megtartasa és az el-
végzett szamitdsoknak megfelel@en a zalaegerszegi alébbi hrsz-u ingatlanok tehermentes. 1/1
piaci forgalmi értéke:

15464/2 hrsz:
101 100 000,-Ft

azaz szazegymillic-egyszdzezer forint

15464/3 hrsz
111 780 000,-Ft

azaz szaztizenegymillié-hétszaznyolevanezer forint

szakértdi vizsgdlatot az érvényben 1évé jogszabalyi elbirdsok, az ingatlanok értékbecslésében
szerzett tiz évet meghaladé gyakorlatom, szakmai ismeretek. a vonatkozo szakirodalmi ajan-
lasok etikai normak betartdsa mellett végeztem el.

Az ingatlan értékének megallapitdsahoz figyelembe vettem a FUTI OMEGA Kft., »Diagnosz-
tika és értékbecslés a vagyonértékelésben” cimii kiadvanyban foglaltakat, valamint a FUT!
OMEGA Kft. és a PROCONSULT Kft. értékbecslési atmutatoit. & ,,TEGOVOFA” (The
Europeam Group of Valuers of Fixed Assets) vagyonértékelésre vonatkozé eurdpai ajanlasait

Zalaegerszeg, 2013. december 04.

Készitette: AT AL s e
Marké Csaba
Ingatlanforgalmi szakért®

értékbecsld
Névijegyzék sz: 917/2000
Vill, szakértdi sz: 255102

Markd Csaba ingatianforgaimi szakénd, ingutiankozvethd
8900 Zajasgerszeg, Béthori u. 34
L
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