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Tisztelt Kozgyiiles!

A Zalaegerszeg 725/1 hrsz-u ,kivett beépitetlen teriilet” megnevezésii, 11.1859 m* nagysagi,
a Kertvarosban a Nemzet6r utca végén taldlhato belteriileti ingatlan tulajdonosai, Varga
Moénika, Pintér Karoly Attila és Kisunyomi Istvdn 2016. augusztus 25-én kérelemmel
fordultak Zalaegerszeg Megyei Jogi Véros Polgdrmesteri Hivataldhoz. A maginszemélyek
képviseldjitkon, Takdcs Sandor Mété (8900 Zalaegerszeg, Helikon u. 28.) dtjén jelezték, hogy
a tulajdonukban lév§ ingatlanon lakasépitési projektet kivdnnak végrehajtani, s annak
megvaldsitdsihoz szukseguk volna a ZMJV Onkormanyzata tulajdonaban 1év6 Zalaegerszeg
726 hrsz-t, 1.904 m* nagyséagi ingatlanra is.

Az ingatlan elhelyezkedése lathaté az 1. mellékletben 1év6 ZESZ kivonaton.

A fenti ingatlan tekintetében az aldbbi terhek és tények keriiltek az ingatlan-nyilvantartdsba
bejegyzésre:

vezetékjog a MOL Magyar Olaj- és Gazipari Nyrt. javéra,

jelzalogjog 8.000.000,- Ft kolcson erejéig,

jelzalogjog 7.500.000,- Ft kélcson erejéig,

jelzélogjog 2.700.000,- Ft k6lcson és jarulékai erejéig,

vezetékjog 935 m>-re az E.On Ko6z€p-dunédntili Gézhalézati Zrt. javara,

jelzalogjog 10.000.000,- Ft erejéig.

A Zalaegerszeg 725/1 hrsz-i ingatlan koézvetleniil hataros az Onkorményzat kizérélagos
tulajdonét képezd Zalaegerszeg 726 hrsz-d, 1.904 m? nagysagu ,kivett beépitetlen teriilet”
megnevezésl ingatlannal. A Zalaegerszeg Megyei Jogi Viros épitési szabalyzatardl szolé
25/2016. (VIL.07.) énkorményzati rendelete szerint (ZESZ 2) mindkét ingatlan Lk-3 jeli
kisvarosias lakéovezet besorolasd. A tervezett telekrendezés iigyét kezdettdl fogva nem
egyszerl ingatlancsere-iigyletként kezeltiik, hanem figyelembe vettiikk a Kertvaros érintett
teriiletének komplex fejlesztési szempontjait is, mivel varosfejlesztési és teriiletrendezési
szempontokbol célszerii volna elkeriilni, hogy a Zalaegerszeg 725/1 hrsz-i ingatlan tervezett
beépitése sordn zarvanyteriiletek alakuljanak ki.

A Nemzetdr utca és az Alséerdei Gt §sszekottetését lehetévé tévd, a ZESZ 2-ben tervezett
nyomvonald atk6t6 Gt megvaldsitasdhoz az 6nkormanyzatnak a késdbbiekben a Zalaegerszeg
725/1 hrsz-u ingatlantdl kozvetleniil délre 1év6 Zalaegerszeg 23404 hrsz-a zartkerti — tehét a
fenti ingatlanoktdl egyeldre eltérd besorolasii - magéningatlan teriiletét is meg kell szereznie.
Az atkotoé at megépitése és telekkonyvi kialakitdsa sordn a Zalaegerszeg 23404 hrsz-a
ingatlanbdl is keletkezik maradvanyteriilet, melynek 6nmagéban térténd hasznositasa a ZESZ
2 rendelet jelenlegi keretei koz6tt nem biztosithaté megfeleléen. Kialakithaté azonban olyan
telekcsere-konstrukcié és elvégezhetd egy olyan telekalakitds, hogy egyrészt az érintett
ingatlan beépithetdségének, masrészt a Cinke utcit az Alsderdei uttal &sszekotd ut
nyomvonaldnak is megfelelé telekalakulatok jojjenek létre, s a tervezett telekalakitds
épitéshatésdgi és ingatlan-nyilvantartdsi szempontokbdl is elfogadhaté legyen. Igy az
alabbiakban javasolt ingatlancsere az 6nkormanyzat érdekeinek is megfelelhet.

A kérelmez6k gondoskodtak a teriiletcserére vonatkozé valtozédsi vazrajz-tervezetek tobb
valtozatban tortént elkészittetésérdl. A kozgytilés 2016. november 24-i iilésére késziilt javaslat
szerint a GEO-KISS Kft. 4ltal 210/2016. munkaszdmon, 2016. november 15-én készitett
véltozasi Vazra]z tervezet alapjan a Zalaegerszeg 725/1 hrsz -0 ingatlan déli teriiletrészébol
(4.425,- Ft/m” fajlagos értéken szamitva) dsszesen 2. 418 m? nagységi teriiletet adtak volna 4t
a maginszemélyek a Zalaegerszeg 726 hrsz-t, 1.904 m? nagysaga Onkormdnyzati ingatlanért
cserébe. A valtozasi vazrajz ezen véltozata a 2. mellékletben taldlhaté.
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Marké Csaba értékbecsld 2016. februar 18-an készitett, majd 2016. szeptember 23-4n
aktualizalt szakvelemenye szennt a Zalaegerszeg 726 hrsz-u ingatlan fajlagos értéke bruttd
5.620,- Ft/m* (4.425,- Fy/m’® + AFA) fgy annak forgalmi értéke brutté 10.700.000,- Ft
(8.425.200,- Ft + 2.274.800,- Ft AFA). Az értékbecslés az elSterjesztés 3/a. mellékletét
képezi.

Az dnkormdnyzat vagyonarél, a vagyongazdalkodas és vagyonhasznositds szabalyair6l sz616
4/2013. (I1.08.) 6nkorményzati rendelet (a tovédbbiakban: Vagyonrendelet) 21. § (1) bekezdés
2.b) pontja alapjian 10 milli6 forinttél 25 milli6 forint egyedi brutté forgalmi értékig a
vagyongazdalkodé nyilvdnos (indokolt esetben zartkori) pélyaztatds keretétben jar el, a
kozgylilés kérelemre az eset Osszes koriilményének mérlegelése alapjan palyaztatas nélkiil is
eljarhat.

A kozgylilés 2016. november 24-i iilését megel6zd bizottsagi iilésekre a brutté 5.620,- Ft/m?
(4.425,- Ft/m* + AFA) fajlagos értéken szamitott Zalaegerszeg 726 hrsz-ti Onkorményzati
ingatlan és a Zalaegerszeg 725/1 hrsz- magéningatlan 4.425,- Ft/m* (AFA nélkiili) fajlagos
ért€éken figyelembe vett déli részteriiletének cseréjére vonatkoz6 javaslatot tartalmazo
eléterjesztés késziilt. A 2016. novemberi bizottsdgi iilésekre készitett elSterjesztésben a
Zalaegerszeg 726 és 725/1 hrsz-t ingatlanok teriiletét egységes fejlesztési egységnek
tekintettiik, mivel a ZESZ 2-ben egyarant beépitésre szant belteriileti, Lke-3 kisvarosias
lako6ovezetbe tartozd teriiletekrél van sz, és mérsékelni kivantuk a zarvanyteriiletek
kialakuldsanak kockéizatat. A telekcserével olyan telekkonyvi valtozas kovetkezhet be, mely
eldrelépést jelenthet a Kertvaros déli részének 1épéssorozatai kozott.

A helyzet tisztizdsa, a Zalaegerszeg 725/1 hrsz-i ingatlanb6l csereként felajanlott déli
teriiletrész aktuélis ingatlanforgalmi értékének meghatdrozaséra érdekében az onkorményzat
értékbecslést rendelt meg, melyet az értékbecsld 2016. november 29-én juttatott el a
Polgidrmesteri Hivatalba. Talabér Laszld ertekbecslo szakvéleménye szerint a Zalaegerszeg
725/1 hrsz-t ingatlanb6l felajanlott 2.418 m”® nagysag teriiletrész értéke 8.500.000,- Ft (AFA
nélkiili), mely 3.515,- Ft/m* (AFA nélkiili) fajlagos értéket képvisel. Ez a fajlagos érték
alacsonyabb a telekcsere-konstrukci sorén az elszamolasakor korabban javasolt 4.425,- Ft/m?
(AFA nélkiili) fajlagos értéknél. Az értékbecslés az el6terjesztés 3/b. mellékletét képezi.
Az 1j értékbecslés alapjan az értékaranyossig akkor biztosithaté a tervezett telekcsere soran,
ha a brutt6 10.700.000,- Ft értékii Zalaegerszeg 726 hrsz-ii ingatlanért cserébe a Zalaegerszeg
725/1 hrsz-G maganingatlan déli részéboél a tulajdonosok Gsszesen 3.044 m” nagysigi
(10.700.000,- Ft érték : 3.515,- Ft/m’ fajlagos érték = 3.044 m’) teriiletrészt adnak at az
onkormanyzat részére.
A fentiek alapjén a teriiletcseréhez (telekhatar-rendezéshez) GEO-KISS Kft. ltal 210/2016.
munkaszédmon, 2016. november 15-én készitett valtozasi vazrajzot is médositani kellett.
A moédositott 210/2016. munkaszamd véltozasi vézrajz szerint a Zalaegerszeg 726 és 725/1
hrsz-i ingatlanokat érint6 telekalakitds soran az alabbi ingatlanok keletkeznek:

o Zalaegerszeg 725/1 hrsz-i, 3.044 m® nagysagu, ,Kkivett beépitetlen teriilet”

megnevezési ingatlan - tulajdonosa ZMJV Onkorményzata lesz
e Zalaegerszeg 726 hrsz-G, 1 ha 0719 m? nagysagu, ,kivett beépitetlen teriilet”
megnevezési ingatlan. — tulajdonosai a magénszemélyek lesznek

A GEO-KISS Kft. 4ltal 2016. november 30-dn médositott 210/2016. munkaszdmi véltozasi
vézrajza alapjan javasoljuk lebonyolitani a telekcserét. A valtozasi vazrajz az elGterjesztés 4.
mellékletben talalhaté.

Az ingatlancsere kapcsin az onkorményzatnak 2.274.800,- Ft Osszegli AFA fizetési
kotelezettsége keletkezik az ad6hatdsdg felé, melynek fedezete a 2016. évi koltségvetés,
Ingatlanvasarlasok eléiranyzaton rendelkezésre all.
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A telekalakitdshoz és a szerzOdéskotéshez szitkséges a maganszemélyek ingatlanara
bejegyzett terhek jogosultjai hozzdjarulasidnak beszerzése, mely a maganszemélyek
kotelezettsége és koltsége. Szintén a maginszemélyeket terhelik a telekalakitdssal
kapcsolatosan felmeriilé koltségek.

A Zalaegerszeg 725/1 hrsz-i ingatlan tulajdonosai 2016. december 1-én eljuttattdk irdsbeli
nyilatkozatukat a fenti telekcsere-konstrukcié elfogadasardl (5. melléklet), igy nincs elvi
akadalya, hogy err6l a kozgyiilés jelen iilésén dontson.

A telekcsere sordn a ZESZ 2-nek és a jovobeni fejlesztési elképzeléseknek megfelels
telekszerkezetek alakulnak ki, ezért javaslom a Tisztelt Kozgytilésnek, sziveskedjen a
Zalaegerszeg 726 hrsz-u ingatlant érintd teriiletcsere konstrukciohoz hozzajéarulni.

Ugyrendi, Jogi és Vagyonnyilatkozatot Ellen6rzé Bizottsag

210/2016. sz. hatirozat:
Az Ugyrendi, Jogi és Vagyonnyilatkozatot Ellen6rz6 Bizottsag 6 igen, 1 ellenszavazattal -
jogi szempontbdl — targyalasra alkalmasnak tartja az el6terjesztést.

Miiszaki Bizottsag

167/2016. sz. hatdrozat
A Miszaki Bizottsdg az eléterjesztést 9 igen, 1 nem szavazattal elfogadésra javasolta a
kozgytlésnek.

Gazdasagi Bizottsag

193/2016. szamu hatarozat
A Gazdasiagi Bizottsdg az elGterjesztést 8 igen szavazattal, 1 nem szavazattal és 2
tartézkodassal tAmogatta.

Kérem a Tisztelt Kozgytilést, sziveskedjen elfogadni a hatdrozati javaslatot.

Hatdrozati javaslat:

Zalaegerszeg Megyei Jogt Varos Kozgyilése hozzajarul a Zalaegerszeg 726 hrsz-a, 1.904 m’
nagysagi, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii belteriileti 6nkormanyzati ingatlant és a
Zalaegerszeg 725/1 hrsz-G, 11.859 m* nagysagl, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii
magantulajdonban 1év6 ingatlant érint6, a GEO-KISS Kft. (Zalaszentgrét, Szabadsag u. 51.)
altal 2016. november 30-4n, 210/2016. munkaszadmon készitett valtozasi vazrajznak megfeleld
telekhatér-rendezéshez.

A kozgyllés a Zalaegerszeg 726 hrsz-ii, 1.904 m’ nagysagd, kivett beépitetlen teriilet
megnevezést, bruttd 10.700.000,- Ft (8.425.200,- Ft + 2.274.800,- Ft AFA) forgalmi értékii
onkormanyzati ingatlant elcseréli a Varga Moénika, Pintér Kéroly Attila és Kisunyomi Istvén
maganszemélyek tulajdondban 1év6 Zalaegerszeg 725/1 hrsz-i, 11.859 m® nagysagi, kivett
beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan teriiletébdl levalasztasra keriild 3.044 m* nagysagi,
10.700.000,- Ft (AFA nélkiili) forgalmi értékii ingatlanrésszel.
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Az ingatlancsere értékardnyosan torténik. A Zalaegerszeg 726 hrsz-i ingatlant terheld
2.274.800,- Ft AFA 6sszegének megfizetéséhez sziikséges pénziigyi fedezet biztositdsa az
Onkorményzat 2016. évi koltségvetésében torténik.

A telekalakitashoz és a szerzédéskotéshez sziikséges a maganszemélyek 4ltal a Zalaegerszeg
725/1 hrsz-t ingatlanbél 4tadésra keriilé 3.044 m? nagységi ingatlanrész tehermentesitése.

A Zalaegerszeg 725/1 hrsz-t ingatlanra bejegyzett terhek jogosultjai hozzdjaruldsanak
beszerzése a maganszemélyek kotelezettsége és koltsége.

A telekalakitassal, valamint az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéssel kapcsolatosan felmeriild
koltségeket a maganszemélyek viselik.

A kozgytlés felhatalmazza a polgarmestert a csereszerzddés alairasara.

Hatarido: 2017. madjus 31.
Felelos: Balaicz Zoltan polgdrmester

Zalaegerszeg, 2016. december 8.
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2. melléklet
Valtozasi vazrajz tervezet (2016. november 15.)
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3/a. melléklet

1. Ertéklag

-~

A 20106. janudr. 26. kelt megbizdsnak megleleloen, helyszini szemle megtartdsa és az elvég-
zett szamitdsoknak megleleloen a zalaegerszegi 726 hrsz-u ingatian tehermentes, piaci for-
galmi értéke:

10 700 000,-Ft

azaz tizmillio-hétszazezer Ft

A szakértdi vizsgalatot az érvényben 1évh jopszabalyi eloirasok, az ingatlanok értékbecslésé-
ben szerzett tiz évét meghiladd gyakorlatom, szakmai ismieretek;, a vonatkozo szakirodalmi
ajanlasok etikai normék betartasa mellett végeztem el.

Az ingatlan értékének megllapitasahoz figyelembe vettem a FUTI OMEGA Kft., ..Diagnosz-
tika €s értiékbecslés a vagyonértékelésben™ cimi kiadvanyban -foglaliakat, valamint a FUTI
OMEGA Kft. és a PROCONSULT Kfi. értékbecslési tuimutitoit, a ~TEGOVOIA™ (The
Europeam Group of Valuers of Fixed Asscts) vagyonéniékélésre vonatkozo eurdpai ajanlasait

Zalaegerszeg, 2010. februar 18,

P a—
Készitette: el
Marké Csaba
Ingatlanforgalini szakério
értékbecsld
Névjepyzék s2:917/2000
Vall, szakértdl s2: 255102

wd.

Marh6 Csaba ingatiun forgatmi srakentt korvetid 3

R0 Zalacgerszeg, Bithon n 34
-

B
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3/a. melléklet (folytatas
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Zalaegerszeg Megyei Jogi Viros
Onkormanyzat Targy: Szakvélemény
érvenyességének hosszabbitasa

Zalacgerszeg
Kossuth u. 17-19.

8900
T!Cim

A 2016.02.18. kelt Zalaegerszeg 726 hrsz-u ingatlanrél késziilt szakvéleményem
érvényességi hataridejét 2016. 12. 31-ig meghosszabbitom.

Zalaegerszeg, 2016. szeptember 23.

Ma¥ko Csaba
Ingatlantorgalmi szakério
ériékbeeslo
Névjegyzék sz: 917 2000
Vill. szakértli sz: 255102

NS
=~ o0k ) 204G
- “"?ﬁ./sszmze. rid }7
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3/b. melléklet

Forgalmi- és likvidacids érték megallapitisa
a Zalaegerszegi Megyei Jogti varos Polgirmesteri
Hivatala részére
a 8900 Zalaegerszeg, HRSZ 725/1 alatt talalhatd

telek, értékelt tulajdoni hanyad: 1/1.

¢és a HRSZ 725/1 véliozds uténi 2418 m? es terilletének értékbecslése

Készitette:
Talabér Laszlo
ingatlanvagyon értékel

Késziilt 2 példdnyban,
1 példany megbizoi
1 példany irattar

Zalaegerszeg
CCS P 2016. november 26.

E - \5-5—’{‘ ( »ZL‘:"(C
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OSSZEFOGLALO ADATOK

8900 Zalacgerszeg. HRSZ 725/

Megbizé néve:

Ji Zalacgerszegi Megyei Jogi véros Polgarmesteri Hivatala

Megbizo cime:

| Kossuth Lujos uica 17-19.

Ingatlan cime tul, lap szerint:

8900 Zalaegerszeg, 725/1 HRSZ

cime tefindészetben:

8900 Zalaegerszeg, 725/1 HRSZ

helyrnj?.i' szém:

72571

tipusa: telek
funkcigja: beépitctlen teriilet
Megbizas célja: forgalmi érték meghatarozdsa
Ertékelt jog: e~ tulajdonjog

v Erckelt tulajdoni hényad: 1/1

Terilet:

2418 m’ (villtozds utdni teriilet)

Brtékelés hatdrnapja:

2016. november 26.

Elfogadott végsé érték Ssszesen:

Forgalmi ériék;

8.500.000 Ft, nzaz,

nyolemillié-dtszizezer forint

Az AFA-tartalom a térvényi elbirdsoknak megfelelen. Az értéleld az iigyfel adé-alanyisdgat

nem vizsgilta. Amennyiben az ingatlan értékesitésre keriil, akkor annak szamviteli eél

elszimoldsdinal figyclembe veend§ végss piaci érték 8.500.000 HUF.

A megdllapitott értékek igény-, permentes allapotra vonatkoznak

Az értékbecslés korlatozo feltételezéseinek figyelembe véiele mellett vallalkozdsom teljes korii

felelsséget villal a szakvélemény tartalméra. A rendetkezésre 4ll6 adatok és informaciék alapjin a

helyszini szemlét kovetden a tapasztalt koritlmények figyclembevételének mérlegelésével az ingatlan

tulajdonjogdnak forgalni énéke teher, per és igénymentes allapotra vonatkozik.

A fenti értékek a hatarnaptol szdmitott maximum 90 napig érvényesek. A fentiekben meghatérozott

érvényességi idon til a szakvélemény aktualizalasa. illetve 0j szakértdi vélemény készitése szitkséges.

Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kav

etkeztetések kizérdlag szakmai szempontok szerint

keriiltek megallapitasra, azokal csak a részletes ériékbecslésben szerepl6 feliételek korlatozzak,

3. oldal, Usszesen: 19
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3/b. melléklet (folytatas)

N S

8900 Zalnegerszeg, HRSZ 725/t

Jelen értékbecslés a Zalaegerszegi Megyei Jogi viros Polgdrmesteri Hivatala megbizisabdl a
Zalaegerszegi Megyei Jogt viros Puolgdrmesteri Hivarala részére késziilt. Trasos horzdjdrulisom
és engedélyem nélkiil semmilyen egyéb céld fethaszndlasahoz nem jarulok hozza.

A kapott dokumentumok és a helyszini szemle alapjin az ingatlan beazouosithaté, a vizsgalt

ingatlan jogilag rendezettnek tekinthets.

A helyszini szemle soran az ingatlan killsé szemrevételezésére is egyarant sor keriilt,

A szakvéleményben ismertetelt ingatlan helyszini szemléjén az alabbi értékbecsléi Jjogosultsiggal

rendelkezd személy vett része:

[ Talabér Laszl6 [ OKJ 52343902 ]

4. aldal, 8sszesen: 19
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4. melléklet
Végleges valtozasi vizrajz (2016. november 30.)
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5. melléklet

NYILATKOZAT

Alulirott

Varga Ménika {szlletéskori név: Varga Ménika, szliletett: Zalaegerszeg, 1973.

Jdlius 27., anyja neve: Gaal Maria, lakcime: 8900-Zalaegerszeg, Mdkus utca 3.),

Es Id. Kisunyomi Istvan (sziletett: Kérmend, 1938. Aprilis 26., anyja neve:

Zsebe Katalin, lakcime: 8900-Zalaegerszeg, Tompa utca 5.},

Tovabba Pintér Karoly, (szilletett: Zalaegerszeg, 1972. december 27., anyja

neve: Kdzmér Valéria, lakcime: 8900-Zalaegerszeg, Vizslaparki Ut 27.)
mint a Zalaegerszeg 725/1 helyrajzi szamd ingatlan tulajdonosai ez(ton

nyilatkozunk,

hogy a Geo-Kiss Kft. altal készitett véltozasi vazrajz alapjan torténd telekhatar-
rendezés akaratunknak megfelel§ az aldbbiak szerint: az Onkormanyzat
tulajdonadban &llé 726 hrsz-0, 1.904 négyzetméter nagysagl telekért cserében a
725/1 hrsz- telekbdl 3.044 négyzetméter nagysagl teriiletrészt kivanunk

atadni.

Kérjiik Tisztelt Onkormanyzatot az elézmények alapjén a terlletcseréhez

hozzajarulni sziveskedjenek,

Zalaegerszeg, 2016. november 30.

¢
. o K
Varga Monika id. Kisunypmillstvan Pintér Karoly

tulajdonosok
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