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Tisztelt Kozgydilés!

Veszprém Megyei Jogu Véaros Onkormanyzatidnak (a tovabbiakban: Onkormanyzat)
tulajdonat képezi a 8200 Veszprém, Pajta utca 10. szam alatti, Veszprém 358/1
hrsz.-0 1609 m? nagysagu, ,kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet” megnevezési
ingatlan (a tovabbiakban: Ingatlan1) és a Veszprém 358/2 hrsz.-u 61 m? nagysagu
JKivett kozterllet” megnevezésli ingatlan (a tovabbiakban: Ingatlan2, egyiittes
emlités esetén: Ingatlanok). Az Ingatlanl az Ingatlan2 teriiletén keresztiil kézelitheto
meg, ezért azok egyiittes hasznositasa, egy vagyontdomegként vald kezelése javasolt.
Az Ingatlanok korabban szocidlisan raszoruldk bérlakasaként funkcionaltak, azonban
a nem megfeleld mdszaki allapot miatt a korabbi bérlok mas Onkormanyzati
bérlakasokba keriiltek athelyezésre.

Az Ingatlanok a telepiilés kozpontjatdl ~900 méter tavolsagra északi iranyban
helyezkednek el. Az Ingatlanok megkozelithetbek a Pajta utca iranyabdl. Az
Ingatlanok kozvetlen kornyezetében kereskedelmi, szolgaltatd épiletek, lakdhazak,
beépitetlen teriiletek taldlhatéak. Az Ingatlanok infrastrukturdlis ellatottsaga jo,
oktatasi intézmények, kereskedelmi-szolgaltatd egységek, iskola, dvoda, bodlcsbde,
egészségligyi intézmények 1000 méteren beliil megtaldlhatdak. Helyi és helykozi
buszjarat buszmegalléja 100 méter tavolsagon beliil talalhatd.
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1. Az Ingatlanok természetben

Az Ingatlanl telke szabdlytalan sokszog alaku, kozel északnyugat-délkelet
hossztengely(i. A terlilete északi iranyban enyhén lejtOs, keleti iranyban lépcsizetes
elrendezésli, északnyugati utcafrontra nyitott. A terllet flvesitett, k6zlzalékos, fas-
bokros rendezetlen teriilet. Az Ingatlani teriiletén egy 6 lakrészbdl allo, alapincézett,
rossz allapotu lakéhaz all.
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2. Az Ingatlan1 kdzml'jérintettsége

Az éplletet vélhetéen az 1950-es években atalakitottak, 6 db kiilon bejaratuy,
lakdszobakkal, konyhakkal, flirdoszobakkal felszerelt szocialis lakast alakitottak ki. A
lakdegységek részben flitetlenek, részben cserépkalyhakkal és fa tlizelés( kalyhakkal
voltak flthetok, azonban ezek a berendezések haszndlatra alkalmatlanok. A
melegvizellatast villanybojlerek, illetve egy lakrészben fa tiizelés(i vizmelegité henger
biztositotta, amelyek szintén mlkodésképtelenek. A vizes helyiségekben a szaniterek
hianyosak, a padozatok, falazatok elhasznalddottak, részben eltavolitasra keriiltek. Az
éplileten kivil-bellil tébb, az épllet siillyedésébdl adddd jelentdsebb repedés
figyelhetd meg, az éplilet statikai szempontbdl rossz allapotban van. Az épiilet
részben alapincézett, azonban a bejutas csak az északi homlokzat feldl nyilé pincébe
biztositott (a felhalmozott lom miatt).




Az Ingatlani teriletén taldlhatd épiilet miiemléki védettsége miatt nem bonthaté el,
ezért az ingatlan kizarolag felépitményes ingatlanként kezelhetd.

Az Ingatlanl a miemlékvédelmi nyilvantartas alapjan 4687 torzsszammal, 10662
azonositdszammal bejegyzett miiemlék. A teriiletén taldlhatd lakdépilet az egykori
kaptalani major udvari épilete, amelyet a 18. szazadban barokk stilusban
atalakitottak. Az ,L” alakot formald épllet a telek belsd részén, meredek fal szélén,
szabadon allé beépitéssel helyezkedik el.

A milemléki védettség az ingatlan hasznositasat jelentds mértékben befolyasolja,
korlatozza.

A magyar épitészetrdl szolé 2023. évi C. torvény egyik — az épitészeti Orokség
megovasanak és méltd hasznositasanak — alapelve az eddigieknél nagyobb hangsulyt
fektet a miiemlékek megdvasara. Az épitészeti orokség a nemzet egészének kdzos
szellemi értékeit hordozza, ezért megdvasa mindenki kotelessége. Tilos a védett
épitészeti 6rokség veszélyeztetése, megrongalasa és megsemmisitése, a védett érték
teljes vagy részleges megsemmisitése, eredetiségének kedvezbtlen iranyu
megvaltoztatasa. Az épitészeti 6rokségen épitési tevékenység végzése csak akkor
engedélyezhetd vagy vehet6é tudomasul, ha az nem jar az épitészeti 6rokség
visszafordithatatlan sérelmével vagy annak megsemmisiilésével. Az épitészeti
Orokségre vonatkozdan az épitésiigyi kovetelményekhez képest
tobbletkdvetelmények is megallapithatdk azzal, hogy az épitési tevékenység csak
akkor jogszer(i és szakszer(, ha az orokségvédelmi kdvetelmények is betartasra
kertlnek.

Veszprém Megyei Jogu Varos Onkormanyzata Kozgy(ilésének a Helyi Epitési
Szabalyzatrdl szold 24/2017. (IX. 28.) dnkormanyzati rendeletének Szabalyozasi Terv
melléklete szerint az Ingatlanok a Vt-02 jeli Telepiléskozpont teriilet épitési
Ovezetben talalhatdak. Amennyiben egyedi épitési Gvezeti elGirasok eltéréen nem
rendelkeznek, a teriileten elhelyezhetd épiilet lakd rendeltetésen kiviil igazgatasi,
iroda, kereskedelmi, szolgaltatd, szallds, vendéglatd, hitéleti, nevelési, oktatasi,
egészségligyi, szocidlis, kulturalis, kozOsségi szorakoztatd, sport, kozlekedést
kiszolgald rendeltetést is tartalmazhat.

Az Ingatlan2 telke haromszog alaku, északi iranyban enyhén lejtOs terepfelszind,
murvas, Ingatlanl megkozelitését szolgalja.

Az Ingatlanok a kozm(iszolgaltatdk haldzatardl lekétésre kertiltek.

Az Ingatlanl és az Ingatlan2 a nemzeti vagyonrdl sz6lé 2011. évi CXCVI. térvényben
(a tovabbiakban: Vtv.), valamint Veszprém Megyei Jogl Varos Onkormanyzata
Kozgyllésének az o©nkormanyzat vagyonarél, a vagyongazdalkodas és
vagyonhasznositas szabalyairdl szél6 36/2021. (XI. 25.) dnkormanyzati rendeletében
(a tovabbiakban: Vr.) foglaltak alapjan a forgalomképes Uzleti vagyonelemek kozé
tartozik.



Az Ingatlan2 ingatlan-nyilvantartasi megnevezése ,kivett kozteriilet”, a Vtv. 1. § (2)
bekezdés a) pontja alapjan nemzeti vagyonnak mindsiil.

A kozteriilet jogi (els6sorban kozigazgatasi jogi) fogalom. Minden olyan allami vagy
onkormanyzati tulajdonban allé foldteriletet jelent, amelyet — rendeltetésének
megfelelden — barki haszndlhat (tehat kozhasznalati), és amely ekként van
bejegyezve az ingatlan-nyilvantartasban. A kozteriiletek olyan helyi 6nkormanyzati —
vagy allami — tulajdonban Iévé nemzeti vagyonnak mindsiild ingatlanok, melyek egy
meghatarozott része kdzvetleniil a kotelezé 6nkormanyzati feladatkor ellatasat vagy
hataskor gyakorlasat szolgalja, és amelyet a Vtv. kizarélagos Onkormanyzati
tulajdonban all6 vagyonnak, torvény vagy a helyi Onkormanyzat rendelete
nemzetgazdasagi szempontbdl kiemelt jelentdségli nemzeti vagyonnak mindsit.

A kozteriiletek egy masik csoportjat azon ingatlanok alkotjak, melyek nem érintettek
a Vtv., illetve a Vr. forgalomképességet korlatozd rendelkezései altal.

Az el6z6ekbdl kitlinik, hogy 6nmagaban a kozteriilet megnevezésbdl az adott ingatlan
forgalomképességére vonatkozd kdvetkeztetés nem vonhato le.

A telepiilésrendezés eszkdzei (HESZ, Szabdlyozasi Terv) ugyanakkor pontosan
meghatarozzak az egyes telepiilési egységek, azon beliil egyes ingatlanok,
ingatlanrészek rendeltetését.

Tekintettel arra, hogy a ,kivett kozteriilet” megnevezésii ingatlanok megnevezése
onmagaban nem tiikrozi a funkciot, ezzel egyiitt a forgalomképességet, az ilyen
jellegli ingatlanok forgalomképességének vizsgalatara a fent emlitett szabalyok
egylttes alkalmazasaval kertilhet sor.

A fentiek alapjan az Ingatlanl és az Ingatlan2 értékesitése nem (itkozik a Vtv., illetve
a Vr. elGirasaiba.

Veszprém Megyei Jogu Varos Onkormanyzaténak Kézgy(ilése a 425/2024. (XII. 12.)
hatarozataban (a tovabbiakban: Hatarozat) a Vr.-ben foglaltak szerint nyilvanos
palyazat utjan torténd értékesitésre jeldlte ki az Ingatlanokat. A Hatarozat alapjan az
Ingatlanl minimum értékesitési ara nettd 125.000.000,- forintban, az Ingatlan2
minimum értékesitési ara nettd 5.000.000,- forintban keriilt meghatarozasra.

A dontést kovetéen az Ingatlanok értékesitésére iranyuld eljards megindult. A
hirdetésekre csekély szamu érdekl6do jelentkezett, a bejarasok soran ugyanakkor
tobb olyan miszaki és egyéb hidnyossagra és problémara is fény deriilt, amelyek
tovabbi vizsgalatok elvégzését tették indokoltta. Az eredményteleniil zarult palyazati
eljarast kovetden az Ingatlan1-rol épitéstorténeti dokumentacio és értékleltar, hiteles
energetikai tanusitvany, valamint az Ingatlan1-re vonatkozd tartdszerkezeti szakértoi
vélemény késziilt.

Az épitéstorténeti dokumentacid és értékleltar szerint a Veszprém, Pajta u. 10. szam
alatti lakoépillet milemléki jelentGségét elsGsorban hangsulyos telepiilésképi,
varosképi szerepe jelolte ki. Az épliletbelsd sajndlatos modon mintegy eszkdze volt a



lakasinség enyhitésének, ebbdl kifolydlag a 18. szazadi éplletszerkezetei -
leszamitva a bels0 sarok feletti nagy kéményt és a hasznalat szempontjabol
indifferens elemeket, mint egyes nyilaszarék szegmensives bélletzaradékat és egy
falfilkét — a 20. szazad végére eltlintek az épiletbels6bbl. Mindezek
kovetkezményeként az épiilet legeredetibb, illetve a 18. szazadot idézd része a kiils6
homlokzatok mellett a kdzéps6 pince maradt.

Az épiilet fizikai allapotat leginkabb azok a statikai elmozdulasok, mozgasok
veszélyeztetik, amelyek a felmené falakon lathaté repedéseket okoztak, okozzak.

Az épitéstorténeti dokumentacié kitér a faanyagvédelemre, a tetd cserépfedésének
atvizsgalasara, javitasara, a gerendas deszkafodémek visszaallitasara, az ablak- és
ajtészerkezetek kialakitasara, a padldburkolatokra.

A hiteles energetikai tanusitvany szerint az épiilet — az Osszesitett energetikai
jellemz6 tekintetében — ,H” hatékonysagi kategdriaba tartozik, mely kategoria
csaknem a legrosszabb besorolasnak felel meg. Az épiilet esetében nem teljesiil a
jelentds felljitds kovetelményszintje, kozel nulla energia igény( épliletek
kdvetelményszintje, ugyanakkor a vastag k& falazat miatt a nyari hovédelmi
kovetelIményeknek megfelel. A hatarold és nyilaszaré szerkezetek — energetikai
szempontbdl — rosszak. A flitési rendszer kdzepes, a melegviz ellatd rendszer rossz
allapotban van.

A kulturdlis 6rokség védelmével kapcsolatos szabalyokrdl szolé 68/2018. (IV. 9.)
Korm. rendelet (a tovabbiakban: Korm. rendelet) 41. § (1) bekezdése alapjan a
védett miemléki érték esetén az értékleltarba felvett értéket fizikai valdjaban kell
megorizni, valamint elényben kell részesiteni az ezt el6segitd, az eredeti alkotdanyag,
szerkezet, forma megOrzését biztositd, allagjavitd konzervald eljarasokat, a
restauralast, valamint a hagyomanyos épitészeti-mdszaki megoldasokat.

A tartdszerkezeti szakértGi véleményben foglaltak szerint a legjelentGsebb
alapmozgasi karok az arkad boltivek megrepedései. Az épiilet esetében kialakultak
olyan karosodasok, amikre nem igazolhaté a megfelel6 teherbiras, ezek tébbnyire
tlirhetd, néhany esetben veszélyes allapotiak. Mindkét mindsités esetében sziikséges
valamilyen miszaki felligyelet, karbantartasi vagy akar kivitelezési beavatkozas.

A szakért6i dokumentacidé megtekinthet6 a Polgarmesteri Hivatal Stratégiai Irodajan.
A Vr. 36. § (2) bekezdés d) pontjaban meghatarozott vagyonértékek meghatarozasa
érdekében - a szakértéi anyagokban foglaltakat is figyelembe véve -

ingatlanforgalmi szakértok kertiltek felkérésre.

Az Ingatlanok értékének megallapitasahoz az ingatlanforgalmi szakérték az alabbi
javaslatot tették:

Hrsz. Ingatlan cime Becsiilt netté forgalmi érték

358/1 . 79 900 000 Ft
1. < . .

358/2 8200 Veszprém, Pajtau. 10 3 400 000 Ft
2. 358/1 8200 Veszprém, Pajta u. 10. 84 000 000 Ft

358/2 2 000 000 Ft




Figyelembe véve a szakértOi javaslatokat, a miszaki dokumentumokban eldirt — a
tulajdonost terhel6 — kotelez6 allagmegovd feladatokat, javasolom az Ingatlanl
legalacsonyabb eladasi arat nettdé 105.000.000,- Ft Osszegben és az Ingatlan2
legalacsonyabb eladasi arat nettd 5.000.000,- Ft 6sszegben meghatarozni.

A Vr. 40. § (1) bekezdésében foglaltak alapjan javasolom, hogy a tulajdonosi jogkor
gyakorldja a palyazati feltételeknek megfeleld ajanlatokat az 0Osszességében
legelonydsebb ajanlat szempontja alapjan biralja el az alabbi biralati szempontok
figyelembevétele mellett:

Ertékelési szempontok Sulyozas
Ajanlott vételar 6sszege 90
Jelenlegi zold felliletek rendbetétele és fenntartdsa 10
Osszesen 100

A felvazolt el6zmények ismeretében javasolom az Ingatlanok értékesitésre torténd
kijelolését azzal, hogy a palyazati kiiras az alabbi feltételeket tartalmazza:

- Palyazo tudomasul veszi, hogy a Veszprém 358/1 hrsz. és a Veszprém 358/2 hrsz.
alatti ingatlanokat tartalmazd vagyontémeg értékesitésre vald kijelolése ugy kerdil
meghatdrozasra, hogy azokat az Onkormdanyzat csak egyiittesen értékesiti annak a
palyazénak, aki mind az két ingatlant tartalmazé vagyontdmegre érvényes vételi
ajanlatot nyuit be a palyazati eljaras soran.

- Palyazo koteles az ingatlanok hasznositasara, zoldfelliletek fenntartasara vonatkozd
elképzeléseit tartalmazo dokumentum benyujtasara.

- Palyazonak kotelezettséget kell vallalnia a palyazati dokumentacié mellékletét
képez0 tartdszerkezeti szakértéi véleményben foglalt beavatkozast igénylo
karosodasok esetében a sziikséges intézkedések megtételére.

- Palyazé tudomasul veszi, hogy a Veszprém 358/1 hrsz. alatti ingatlant — az ingatlan
miemléki jellegébdl adédoan, az MNV Zrt. altal gyakorolt elévasarlasi jogon tul — a
Magyar Allam el6vasarlasi joga terheli.

- Palyazé tudomasul veszi és elfogadja, hogy amennyiben tdbb palyazé nyuijt be
vételi ajanlatot, abban az esetben a Kiird kozjegyz0 el6tti artargyalast folytat le a
vételdr megallapitasa érdekében fiiggetlenll a megajanlott vételar-osszegek kozotti
kilonbségek nagysagatol. Kiird az artargyalas soran a licitlépcsdé nagysagat 100.000, -
Ft dsszegben allapitja meg.

A Vr. 54. § (1) bekezdése értelmében, amennyiben a palyazati kiiras Ugy kerdl
meghatarozasra, hogy a palyazati ajanlatok az 6sszességében legeldnydsebb ajanlat
szempontja alapjan keriilnek elbirdlasra, a benyUljtott ajanlatokat Ertékeld
Bizottsagnak kell véleményezni.

A Vr. 54. § (2)-(3) bekezdése alapjan az Ertékel6 Bizottsag tagjainak széma 5 f6. A
Vr. szabdlyozasa szerint az Ertékel0 Bizottsdgba tagot delegal a Tulajdonosi
Bizottsag, a Pénzligyi és Koltségvetési Bizottsag, a Varosstratégiai és Varosmarketing
Bizottsdg, az Ugyrendi és Igazgatdsi Bizottsdg, valamint a palyazati eljaras targya
szerint érintett Onkormanyzati bizottsdg, ebben az esetben javasolom, hogy a
Varosstratégiai és Varosmarketing Bizottsag 2 f6t delegaljon a bizottsagba.



Az Ertékeld Bizottsag tagjainak tobbségét az onkormanyzati képviselSk korébdl kell
delegalni.

Fentiek alapjan javasolom az Ingatlanok értékesitésre torténd kijeldlését, valamint

nyilvanos versenyeztetési eljarast kovetd értékesitését tartalmazd Hatarozat
felllvizsgalatat.

Kérem a Tisztelt Kdzgydlést, hogy az elbterjesztést megtargyalni, és a hatarozati
javaslatot jévahagyni sziveskedjen.

Veszprém, 2025. junius 6.

Varga Tamas



HATAROZATI JAVASLAT

Veszprém Megyei Jogi Varos Onkormanyzata Kozgyiilésének
.../ 2025, (...) hatarozata

a Veszprém 358/1 és 358/2 hrsz.-i — természetben a Veszprém, Pajta utca

10. szam alatti — ingatlan értékesitési feltételeinek feliilvizsgalatarol

Veszprém Megyei Jogu Varos Onkormanyzatanak Kozgylilése megtargyalta a , Dontés
a Veszprém 358/1 és 358/2 hrsz.-u — természetben a Veszprém, Pajta utca 10. szam
alatti — ingatlan értékesitési feltételeinek felilvizsgalatarol” ciml eloterjesztést, és az
alabbi dontést hozta:

1.

Veszprém Megyei Jogu Varos Onkormanyzatdnak Koézgylilése a Veszprém
beltertilet 358/1 és 358/2 hrsz.-U — természetben a Veszprém, Pajta utca 10. szam
alatti — ingatlan értékesitésre torténd kijelolésérdl szoldo 425/2024. (XII. 12.)
kozgydlési hatarozat 4-5. pontjat, valamint 7. pontjat hatalyon kivil helyezi, a
425/2024. (XII. 12.) kozgylilési hatarozat jelen dontéssel nem érintett pontjait
hatalyukban fenntartja.

. Veszprém Megyei Jogl Varos Onkormanyzata Kozgy(ilése megallapitja, hogy a

425/2024. (XII. 12.) kozgyllési hatarozattal Veszprém Megyei Jogu Varos
Onkormanyzata Kozgydlésének az onkormanyzat vagyonarol, a
vagyongazdalkodas és vagyonhasznositas szabalyairdl szélé 36/2021. (XI. 25.)
onkormanyzati rendelet 39. §-a alapjan lefolytatott célszer(iségi, pénziigyi-
gazdasagossagi vizsgalatot kdvetden a Veszprém, Pajta utca 10. szam alatti,
Veszprém 358/1 és 358/2 hrsz.-U ingatlanokat nyilvanos versenyeztetési eljarassal
torténd értékestésre jeldlte ki.

. Veszprém Megyei Jogl Varos Onkormanyzatanak Kozgy(ilése a Veszprém 358/1 és

358/2 hrsz.-U ingatlanok értékét az alabbiak szerint hatarozza meg:

becsiilt netté forgalmi
érték

358/1 A 84 000 000 Ft
200 Veszprém, Pajta u. 10.
35872 8200 Veszprém, Pajta u. 10 3400 000 Ft

Hrsz. Ingatlan cime

. Veszprém Megyei Jogu Varos Onkormanyzatanak Kozgy(ilése a Veszprém 358/1 és

358/2 hrsz.-U ingatlanok legalacsonyabb nettd eladasi arat az alabbiak szerint
hatarozza meg:

becsiilt netté forgalmi
érték

358/1 . . 105 000 000 Ft
35872 8200 Veszprém, Pajta u. 10. 5000 000 Ft

Hrsz. Ingatlan cime

. Veszprém Megyei Jogu Varos Onkormanyzatanak Kozgy(lése — Veszprém Megyei

Jogu Varos Onkormanyzata Kozgyllésének az o©nkormanyzat vagyonardl, a
vagyongazdalkodas és vagyonhasznositas szabalyairdl szolé 36/2021. (XI.25.)
onkormanyzati rendeletében meghatarozottakon tal — a Veszprém 358/1 és 358/2



hrsz.-U ingatlanok értékesitésének palyazati feltételeként az alabbiakat hatarozza
meg:

5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

5.5.

Palyazd tudomasul veszi, hogy a Veszprém 358/1 és 358/2 hrsz. alatti
ingatlanokat tartalmazd vagyontdmeg értékesitésre vald kijelolése ugy kerdl
meghatarozasra, hogy azokat az Onkormdnyzat csak egyiittesen értékesiti
annak a palyazonak, aki mindkét ingatlant tartalmazé vagyontdmegre érvényes
vételi ajanlatot nylijt be a palyazati eljaras soran.

Palyazd koteles az ingatlanok hasznositasara, zoldfeliletek fenntartasara
vonatkozd elképzeléseit tartalmazo dokumentum benyujtasara.

Palyazénak kotelezettséget kell vallalnia a palyazati dokumentacié mellékletét
képez6 tartdszerkezeti szakértdi véleményben foglalt beavatkozast igénylo
karosodasok esetében a sziikséges intézkedések megtételére.

Palyazd koteles tudomasul venni, hogy a Veszprém 358/1 hrsz. alatti ingatlant —
az ingatlan miemléki jellegébll adddoéan, az MNV Zrt. altal gyakorolt
elévasarlasi jogon tul — a Magyar Allam elGvasarlasi joga terheli.

Palyaz6 tudomasul veszi és elfogadja, hogy amennyiben tobb palyazé nyuijt be
vételi ajanlatot, abban az esetben a Kiird kdzjegyzo elotti artargyalast folytat le
a vételar megallapitasa érdekében fiiggetleniil a megajanlott vételar-osszegek
kozotti kdlonbségek nagysagatol. Kiird az artargyalas soran a licitlépcsd
nagysagat 100.000,- Ft 6sszegben allapitja meg.

6. Veszprém Megyei Jogu Varos Onkormanyzatanak Kézgy(ilése ugy dont, hogy a
~VKSZ" Zrt. folytassa le a palyazati eljarast, valamint készitse el6 dontésre az
adasvételi szerz0dés-tervezetet.

Hatarido: 6. pont: 2025. julius 31.
FelelGs: Porga Gyula polgarmester

A végrehajtas elokészitéséért felelos koztisztviselo:

Dr. Jozsa Tamas kabinetfénok, irodavezetod

Veszprém, 2025. junius 26.

Porga Gyula s.k. dr. Dancs Judit s.k.
polgarmester jegyz0
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