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Szám: ÖNK/1-7/2023.

ELŐTERJESZTÉS 
Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzata 

2023. május 25-i 

Közgyűlésére
Tárgy: 
Döntés a Veszprém 2364/42 hrsz.-ú (Jutasi úti sporttelep) ingatlan bérlet jogcímén történő hasznosításra való kijelöléséről
Előterjesztő: Brányi Mária alpolgármester

Az előterjesztés előkészítésében részt vett: 

Dr. Józsa Tamás kabinetfőnök, irodavezető


dr. Kónya Norbert csoportvezető
Borbás Tamás csoportvezető ”VKSZ” Zrt.

Az előterjesztést megtárgyalta: Veszprém MJV Önkormányzata Közgyűlésének:
Köznevelési, Ifjúsági, Sport és Civil Bizottsága

Pénzügyi és Költségvetési Bizottsága

Tulajdonosi Bizottsága

Városstratégiai és Városmarketing Bizottsága

Ügyrendi és Igazgatási Bizottsága
A döntés meghozatala egyszerű többséget igényel.

Az előterjesztés törvényességi felülvizsgálatát végezte:
	
	Nagyné dr. Kerekes Zsófia 

jogi referens


Tisztelt Közgyűlés!
Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzatának (a továbbiakban: Önkormányzat) tulajdonát képezi a Veszprém 2364/42 helyrajzi számú – természetben a Veszprém, Jutasi városrészben, a Barátság utcában található – 1ha 9821 m2 nagyságú, „kivett sporttelep öltöző-vizesblokk” megnevezésű ingatlan (a továbbiakban: Ingatlan).
Az érintett Ingatlan a település központjától 2 km-re északra, a település egyik legforgalmasabb útja, a Jutasi út mellett, a város legnagyobb lakótelepe, a Jutasi úti lakótelep mellett található. Infrastrukturális ellátottsága jó, egészségügyi és oktatási intézmények, az alapellátást szolgáló kereskedelmi és szolgáltató egységek 500 m-es körzetben a lakótelepen elérhetők, közhivatalok, kereskedelmi és szolgáltató egységek szélesebb köre 2-2,5 km-es körzetben a központban fellelhető. Az Ingatlan közvetlenül a Jutasi útról nyíló Veszprém, 2364/41 helyrajzi számú sávon, a Barátság utca nevű kivett helyi közúton át érhető el. Környezetében nyugaton véderdő, délen közpark, északon hipermarket található, a Jutasi út túloldalán az 1970-es évek végén és 1980-as évek elején épült, 8-10 emeletes panel, illetve az 1970-es évek elején épült tégla lakótömbök találhatók.
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1. ábra: Az Ingatlan elhelyezkedése
Az Ingatlan területe szabálytalan sokszög alakú, közel észak-dél hossztengelyű, a terület keleti utcafrontra nyitott. A telek drótkerítéssel körbekerített. Terepfelszíne változó, de a pályáknál sík. A területen 7 db salakos és 1 db műanyag borítású teniszpálya, illetve 3 db multifunkciós pálya található. A teniszpályák közül 3 db-ot a téli időszakban sátorral fednek le, a sátor a korábbi bérlő tulajdonát képezi.
Az Ingatlan összközműves, önálló közmű mérőórákkal rendelkezik. A közműkapacitások a korábbi bérlő nevén vannak.
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2. ábra: Az Ingatlant érintő közművek
Az Ingatlan K-Sp-01 jelű „Különleges, nagykiterjedésű, sportolási célú terület” építési övezetben található.
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3. ábra: Az Ingatlant érintő szabályozási terv részlet

A területen található könnyűszerkezetes épületek (büfé, könnyűszerkezetes klubház, kazánház) a korábbi bérlő tulajdonát képezik, provizórikus jellegűek, gyenge állapotúak.
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4. ábra: A területen található épületek

A nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvényben (a továbbiakban: Nvtv.), valamint Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzata Közgyűlésének az önkormányzat vagyonáról, a vagyongazdálkodás és vagyonhasznosítás szabályairól szóló 36/2021. (XI. 25.) önkormányzati rendeletében (a továbbiakban: Vr.) foglaltak alapján az Ingatlan a forgalomképes üzleti vagyonelemek közé tartozik.
A Vr. 36. § (1) bekezdése értelmében az önkormányzati vagyon körébe tartozó vagyon hasznosítása esetén meg kell határozni a vagyontárgy értékét. A Vr. 36. § (2) bekezdés e) pontja szerint az ingatlan hasznosítása esetén a vagyontárgy értékének meghatározása az ingatlanvagyon-kataszteri nyilvántartásban meghatározott érték alapján történik. Az ingatlanvagyon-kataszteri nyilvántartás szerint az ingatlan könyvszerinti értéke bruttó 297.379.829,- Ft.
Az Ingatlan bérleti díjának meghatározására ingatlanforgalmi szakértő került felkérésre.

Mivel az Ingatlanhoz hasonló sporttelep a bérleti piacon jelenleg nem lelhető fel, a piaci bérleti díj meghatározása szegmentálás alapján, a megfelelő összehasonlító adatok megválasztásával, piaci összehasonlító módszerrel nem történhet. A fentiek miatt a kalkuláció során az Ingatlan jelenlegi funkciójának továbbvitelét feltételezve, hozamszámításon alapuló forgalmi érték került megállapításra, majd ez alapján a bírósági gyakorlatban szokásos és óvatosnak tekinthető 25 éves megtérülést feltételezve került megállapításra a realizálható bérleti díj mértéke.
A bevételek és a költségek meghatározása során a piaci információkból indult ki a szakértő.
Mivel a teniszpályák téli üzemeltetéséhez szükséges sátor a korábbi bérlő tulajdonát képezi, a pályák szezonális üzemeltetését feltételezve 180 üzemnappal számolt a szakértő. A hasonló pályák nyitva tartása általában 7:00-től 21:00-ig tart (térvilágítás biztosított), ezért egy üzemnap során 14 üzemórával lehet számolni. A környéken a hasonló tenisz- és multifunkciós pályák bérleti díja bruttó 3.500 és 4.500 Ft között mozog, a számítások során nettó 3.500 Ft lett figyelembe véve.
A kihasználtság kalkulálása során, tapasztalatok alapján a délelőtti órákra (7:00-12:00) 35%-os, a kora délutáni órákra (12:00-16:00) 35%-os, a késő délutáni-esti órákra 95%-os kihasználtsági mutató lett figyelembe véve. A költségek között szereplő karbantartási költségek megállapítása során az Építőpari Költségbecslési Segédlet 2022 adatai szolgáltak alapul.
A fentiek figyelembe vétele mellett a szakértő a bérleti díj éves összegének meghatározásához nettó 15.840.000,- Ft összegű bérleti díjra tett javaslatot (az előterjesztés melléklete).
A bérlő részére a továbbhasznosítás lehetőségét az Nvtv. adja meg. Az Nvtv. 3. § (1) bekezdés 4. pontja alapján a hasznosítás fogalmába bele kell érteni: „a tulajdonosi joggyakorló vagy a nemzeti vagyon használója által a nemzeti vagyon birtoklásának, használatának, hasznok szedése jogának bármely – a tulajdonjog átruházását nem eredményező – jogcímen történő átengedése, ide nem értve a vagyonkezelésbe adást, valamint a haszonélvezeti jog alapítását”.

Fentiek alapján javasolom az Ingatlan bérlet jogcímen, nyilvános pályázat útján történő hasznosításra való kijelölését azzal, hogy a pályázati kiírás – a Vr.-ben meghatározottakon túl – az alábbi feltételeket tartalmazza:

· A bérleti szerződés határozatlan időre kerül megkötésre.

· A bérleti szerződést bármelyik fél rendes felmondással 30 napos határidővel felmondhatja.

· Pályázó tudomásul veszi, hogy Bérlő kötelezettsége az ingatlan karbantartása és az állagmegőrzési munkálatok elvégzése.

· Pályázó tudomásul veszi és elfogadja, hogy az ingatlan használatával kapcsolatban felmerülő költségek (különösen, de nem kizárólagosan a közüzemi költségek) a Bérlőt terhelik.

· Pályázó tudomásul veszi és elfogadja, hogy a Bérlő Bérleményre saját költségén a birtokba lépését követő 8 napon belül köteles vagyon- és felelősségbiztosítást kötni, és azt a bérlet ideje alatt folyamatosan fenntartani.

· Pályázó tudomásul veszi, hogy a bérleti díj éves mértéke a hazai inflációs ráta változásának arányával megegyezően kerül felülvizsgálatra.

· Pályázó tudomásul veszi és elfogadja, hogy a bérleti szerződés biztosítékaként 2 havi bérleti díj áfával növelt összegének megfelelő összeget köteles Bérlő Bérbeadó rendelkezésére bocsátani a szerződés megkötését követően.
· Pályázó tudomásul veszi, hogy Bérlő vagy a Bérlemény használatára jogosult harmadik személy a Bérlemény területén bármilyen beruházási, átalakítási, felújítási munkát csak saját költségén, Bérbeadó előzetes írásbeli engedélyével, valamennyi szükséges jogerős hatósági engedély birtokában, bérleti díj beszámítás és költségtérítés igénye nélkül végezhet, mellyel kapcsolatban Bérlő a Bérbeadóval szemben semmilyen követeléssel később sem léphet fel, a jogalap nélküli gazdagodás esetét is beleértve.

· Pályázó tudomásul veszi, hogy Bérbeadói engedéllyel vagy engedély nélkül végzett bármilyen építési, átalakítási, felújítási, beruházási munkával létesített épület, építmény, szerkezet, eszköz stb. a Bérbeadó tulajdonába kerül, és azzal kapcsolatban Bérlő Bérbeadóval szemben semmilyen követeléssel nem léphet fel, a jogalap nélküli gazdagodás esetét is beleértve. Pályázó tudomásul veszi, hogy Bérlő által a Bérlemény területén saját költségén létesített épületekre, építményekre vonatkozóan Bérlő tulajdonjogának ingatlan-nyilvántartási bejegyzéséhez Bérbeadó nem járul hozzá. Felek megállapodnak, hogy sem a Bérbeadó engedélyével, sem az engedélye nélkül végzett építési, beruházási, átalakítási, felújítási tevékenység nem eredményezheti az ingatlan tulajdonjogának, illetve tulajdoni hányadának Bérlő általi megszerzését sem ráépítés, sem egyéb jogcímen. Az engedély nélküli beruházás minden jogkövetkezményét Bérlőnek kell viselnie.

· Pályázó tudomásul veszi, hogy a Bérleményen lévő épületek nincsenek Bérbeadó tulajdonában, azok nem képezik jelen pályázat tárgyát.
A bérbeadásra szánt Ingatlan legalacsonyabb éves bérleti díjaként nettó 15.840.000,- Ft meghatározását javasolom.
Az Nvtv. 11. § (16) bekezdésében foglaltak alapján javasolom, hogy a tulajdonosi jogkör gyakorlója a pályázati feltételeknek megfelelő ajánlatokat az összességében legelőnyösebb ajánlat szempontja alapján bírálja el az alábbi bírálati szempontok figyelembe vétele mellett:

	Értékelési szempontok
	Súlyozás

	Ajánlott bérleti díj összege
	60

	Hasznosítás a szabadidős tevékenységek magas színvonalon történő előmozdítását szolgálja
	20

	Közösségi funkciók megjelentetése a hasznosításra vonatkozó tanulmány alapján
	20

	
	

	Összesen
	100


Táblázat: Értékelési szempontok és súlypontok

A Vr. 54. § (1) bekezdése értelmében, amennyiben a pályázati kiírás úgy kerül meghatározásra, hogy a pályázati ajánlatok az összességében legelőnyösebb ajánlat szempontja alapján kerülnek elbírálásra, és több pályázati ajánlat kerül benyújtásra, a benyújtott ajánlatokat Értékelő Bizottságnak kell véleményezni.

A Vr. 54. § (2)-(3) bekezdése alapján az Értékelő Bizottság tagjainak száma 5 fő. A Vr. szabályozása szerint az Értékelő Bizottságba tagot delegál a Tulajdonosi Bizottság, a Pénzügyi és Költségvetési Bizottság, a Városstratégiai és Városmarketing Bizottság, az Ügyrendi és Igazgatási Bizottság, valamint a pályázati eljárás tárgya szerint érintett önkormányzati bizottság, ebben az esetben a Köznevelési, Ifjúsági, Sport és Civil Bizottság. Az Értékelő Bizottság tagjainak többségét az önkormányzati képviselők köréből kell delegálni.

Kérem a Tisztelt Közgyűlést, az előterjesztést megvitatni és a határozati javaslatot elfogadni szíveskedjen.
Veszprém, 2023. május 5.
Brányi Mária
HATÁROZATI JAVASLAT 
Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzata Közgyűlésének

…/2023. (…) határozata
a Veszprém 2364/42 hrsz.-ú (Jutasi úti sporttelep) ingatlan bérlet jogcímén történő hasznosításra való kijelöléséről
Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzatának Közgyűlése megtárgyalta a „Döntés a Veszprém 2364/42 hrsz.-ú (Jutasi úti sporttelep) ingatlan bérlet jogcímén történő hasznosításra való kijelöléséről” című előterjesztést, és az alábbi döntést hozta:
1. Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzatának Közgyűlése megállapítja, hogy Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzata Közgyűlésének az önkormányzat vagyonáról, a vagyongazdálkodás és vagyonhasznosítás szabályairól szóló 36/2021. (XI. 25.) önkormányzati rendelet 36. § (2) bekezdés e) pontjában foglaltak szerint a Veszprém, Barátság utcában lévő, Veszprém 2364/2 hrsz.-ú ingatlan ingatlanvagyon-kataszteri értéke 297.379.829,- Ft.
2. Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzatának Közgyűlése az 1. pont szerinti ingatlant – Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzata Közgyűlésének az önkormányzat vagyonáról, a vagyongazdálkodás és vagyonhasznosítás szabályairól szóló 36/2021. (XI. 25.) önkormányzati rendelet 45. § (1) bekezdésében foglaltak szerinti – nyilvános, átlátható és megkülönböztetés mentes versenyeztetési eljárás alapján, bérlet jogcímén történő határozatlan idejű hasznosításra jelöli ki.

3. Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzatának Közgyűlése az 1. pont szerinti ingatlan legalacsonyabb bérleti díját évi nettó 15.840.000,- Ft összegben határozza meg.

4. Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzatának Közgyűlése rögzíti, hogy a tulajdonosi jogkör gyakorlója a pályázati feltételeknek megfelelő ajánlatokat az összességében legelőnyösebb ajánlat szempontja alapján bírálja el a következő súlyozási szempontoknak megfelelően:
	Értékelési szempontok
	Súlyozás

	Ajánlott bérleti díj összege
	60

	Hasznosítás a szabadidős tevékenységek magas színvonalon történő előmozdítását szolgálja
	20

	Közösségi funkciók megjelentetése a hasznosításra vonatkozó tanulmány alapján
	20

	Összesen
	100


5. Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzatának Közgyűlése – Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzata Közgyűlésének az önkormányzat vagyonáról, a vagyongazdálkodás és vagyonhasznosítás szabályairól szóló 36/2021. (XI. 25.) önkormányzati rendeletben meghatározottakon túl – az 1. pont szerinti ingatlan bérbeadásának pályázati feltételeként az alábbiakat határozza meg:
5.1 A bérleti szerződés határozatlan időre kerül megkötésre.

5.2 A bérleti szerződést bármelyik fél rendes felmondással 30 napos határidővel felmondhatja.

5.3 Pályázó tudomásul veszi, hogy Bérbeadó kötelezettsége az ingatlan karbantartása és az állagmegőrzési munkálatok elvégzése.

5.4 Pályázó tudomásul veszi és elfogadja, hogy az ingatlan használatával kapcsolatban felmerülő költségek (különösen, de nem kizárólagosan a közüzemi költségek) a Bérlőt terhelik.

5.5 Pályázó tudomásul veszi és elfogadja, hogy a Bérlő Bérleményre saját költségén a birtokba lépését követő 8 napon belül köteles vagyon- és felelősségbiztosítást kötni, és azt a bérlet ideje alatt folyamatosan fenntartani.

5.6 Pályázó tudomásul veszi, hogy a bérleti díj éves mértéke a hazai inflációs ráta változásának arányával megegyezően kerül felülvizsgálatra.

5.7 Pályázó tudomásul veszi és elfogadja, hogy a bérleti szerződés biztosítékaként 2 havi bérleti díj áfával növelt összegének megfelelő összeget köteles Bérlő Bérbeadó rendelkezésére bocsátani a szerződés megkötését követően.
5.8 Pályázó tudomásul veszi, hogy Bérlő vagy a Bérlemény használatára jogosult harmadik személy a Bérlemény területén bármilyen beruházási, átalakítási, felújítási munkát csak saját költségén, Bérbeadó előzetes írásbeli engedélyével, valamennyi szükséges jogerős hatósági engedély birtokában, bérleti díj beszámítás és költségtérítés igénye nélkül végezhet, mellyel kapcsolatban Bérlő a Bérbeadóval szemben semmilyen követeléssel később sem léphet fel, a jogalap nélküli gazdagodás esetét is beleértve.

5.9 Pályázó tudomásul veszi, hogy Bérbeadói engedéllyel vagy engedély nélkül végzett bármilyen építési, átalakítási, felújítási, beruházási munkával létesített épület, építmény, szerkezet, eszköz stb. a Bérbeadó tulajdonába kerül, és azzal kapcsolatban Bérlő Bérbeadóval szemben semmilyen követeléssel nem léphet fel, a jogalap nélküli gazdagodás esetét is beleértve. Pályázó tudomásul veszi, hogy Bérlő által a Bérlemény területén saját költségén létesített épületekre, építményekre vonatkozóan Bérlő tulajdonjogának ingatlan-nyilvántartási bejegyzéséhez Bérbeadó nem járul hozzá. Felek megállapodnak, hogy sem a Bérbeadó engedélyével, sem az engedélye nélkül végzett építési, beruházási, átalakítási, felújítási tevékenység nem eredményezheti az ingatlan tulajdonjogának, illetve tulajdoni hányadának Bérlő általi megszerzését sem ráépítés, sem egyéb jogcímen. Az engedély nélküli beruházás minden jogkövetkezményét Bérlőnek kell viselnie.

5.10 Pályázó tudomásul veszi, hogy a Bérleményen lévő épületek nincsenek Bérbeadó tulajdonában, azok nem képezik jelen pályázat tárgyát.

6. Veszprém Megyei Jogú Város Önkormányzatának Közgyűlése felkéri a ”VKSZ” Veszprémi Közüzemi Szolgáltató Zrt. vezérigazgatóját a hasznosítási eljárás lebonyolítására.
Határidő:
6. pont: a pályázat kiírására: 2023. június 15.
Felelős:
Porga Gyula polgármester 
A végrehajtás előkészítéséért felelős köztisztviselő: 


Dr. Józsa Tamás kabinetfőnök, irodavezető
Veszprém, 2023. május 25.

	Porga Gyula s.k.

polgármester
	dr. Dancs Judit s.k.

jegyző
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