"a"w"w™ VESIPREM MEGYEl JOGU VAROS ONKORMANYZATANAK ALPOLGARMESTERE

Szam: ONK/1-5/2026.

ELOTERIESZTES

Veszprém Megyei Jogi Varos Onkormanyzata
2026. majus 28-i
Kozgylilésére

Targy: Dontés a Veszprém 358/1 és 358/2 hrsz.-U — természetben a Veszprém, Pajta
utca 10. szam alatti — ingatlanok értékesitésének fellilvizsgalatardl

Eloterjeszto: Varga Tamas alpolgarmester

Az eloterjesztés elokészitésében részt vett: Dr. J6zsa Tamas kabinetfonok,
irodavezetd
dr. Kénya Norbert csoportvezetod
Schmidt Istvan
vagyongazdalkodasi igazgatd
VeszProjekt Kft.

Az eldterjesztést megtargyalta: Veszprém MIV Onkormanyzata Kézgy(ilésének:
Pénzligyi és Koltségvetési Bizottsaga
Tulajdonosi Bizottsaga
Varosstratégiai és Varosmarketing Bizottsaga
Ugyrendi és Igazgatasi Bizottsaga

A dontés meghozatala egyszerii tobbséget igényel.

Az eloterjesztés torvényességi feliilvizsgalatat végezte:

Nagyné dr. Kerekes Zsofia
jogi referens



Tisztelt Kozgydilés!

Veszprém Megyei Jogu Véros Onkormanyzatédnak Kozgylilése (a tovabbiakban:
Kozgy(ilés) a 425/2024. (XII. 12.) hatarozattal (a tovabbiakban: Hatarozat1) Veszprém
Megyei Jogu Varos Onkormanyzata Kdzgyllésének az énkormanyzat vagyonardl, a
vagyongazdalkodas és vagyonhasznositas szabalyairdl szold 36/2021. (XI. 25.)
onkormanyzati rendelet 39. §-a alapjan lefolytatott célszerliségi, pénziigyi-
gazdasagossagi vizsgalatot kdvetéen a Veszprém, Pajta utca 10. szam alatti (a térkép
nyilvantartas szerint Veszprém, Pajta utca 10/1. szam alatti), Veszprém 358/1 és 358/2
hrsz.-0 ingatlanokat (a tovabbiakban egyitt: Ingatlanok) mint vagyontomeget
nyilvanos versenyeztetési eljarassal torténd egyittes értékesitésre jeldlte ki.

Az Ingatlanok értékesitésére iranyuld eredménytelen palyaztatas utan a Kozgydlés
felllvizsgalati dontést hozott a 292/2025. (VI. 26.) hatarozataval (a tovabbiakban:
Hatarozat2). A Hatarozat2 hatalyon kiviil helyezte a Hatarozat1 4-5. pontjait (ingatlan
értéke és a legalacsonyabb nettd eladasi ar megallapitasa), valamint az értékesitésre
vonatkozd feltételeket tartalmazd 7. pontot, és (j feltételrendszert hatarozott meg. Az
Ingatlanok értékesitésre kijeldlésével kapcsolatban harom jelentds dokumentum
késziilt, az épitéstorténeti dokumentum, a mdlemléki statikai szakvélemény és



energetikai szakvélemény. Ezen dokumentumok segitették a pontosabb ingatlan-
értékelési alatamasztast és a tulajdonosi dontést.

A Hatarozat2 3. pontja alapjan a Veszprém 358/1 hrsz. alatti ingatlan értéke 84 millio
forint, @ Veszprém 358/2 hrsz. alatti ingatlan értéke 3,4 millid forint, mig a 4. pont
alapjan a legalacsonyabb nettd eladasi ar 105 millio és 5 millié forint.

A Hatarozat2 5. pontja alapjan meghatarozasra kertltek az Ingatlanok értékesitésének
palyazati feltételei, amelyek alapvet6en az elidegenitett ingatlan mint orszagosan
védett miiemlék miel6ébbi megujitasara hataroztak meg hataridokhoz és nemteljesités
esetén szankciokhoz kotott kotelezettségeket.

Palyazat nem kertlt benyuijtasra, értékesités nem jott létre.

A 2025. szeptember 25. napjan megtartott Kozgy(ilésen a jelentés a lejart hataridejl
hatarozatok elfogadasardl szol6 elGterjesztésben e targyat érintéen az alabbi
szbvegrész szerepel:

LA palyaztatas a hatarozatban foglaltaknak megfeleloen lezajlott, de nem volt érvényes
ajaniattal jelentkezo. A késobbiekben indokolt egy feliilvizsgalt piaci drral torteno
ismételt palyaztatasrol valo dontéshozatal.”

Feliilvizsgalati eljaras:

A Kozgyllés 3/2026. (I. 29.) hatarozata alapjan ,Az 6énkormanyzati tulajdond nem
lakascéll ingatlanok értékesitése és bérbeadasa targyaban” létrejott egy megbizasi
szerz8dés Veszprém Megyei Jogu Varos Onkormanyzata és a VeszProjekt Kft. kozott,
amely megallapodas értelmében 2026. februar 1. napjatdl a Kft. latja el az értékesitési
és bérbeadasi eljarasok dontés-elOkészitési és lebonyolitasi feladatait.

A fentiek alapjan az Ingatlanok értékesitési feltételeinek fellilvizsgalatat igy a
VeszProjekt Kft. folytatta le. A fellilvizsgalat soran a Kft. attanulmanyozta a ,VKSZ”
Zrt.-t0l atvett, az értékesités elokészitése soran keletkezett dokumentumokat,
dontéseket, észrevételeket és az alabbi javalatot fogalmazta meg.

Az Ingatlanok értékesitésével kapcsolatos észrevételek, javaslatok:
1. A Veszprém 358/1 hrsz. alatti, kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet

mivelési agu, 1609 m? térmérték( terlleten, 4687 szamon nyilvantartott
orszagosan védett miiemlék épiilet talalhaté 356 m? épiilet alapteriilettel.



Az értékesités elOkeszitésere készitett dokumentumok:

Epitéstorténeti dokumentacio és Ertékleltar

Tartdszerkezeti allapotrogzitési €s beavatkozasi javaslat szakvelemeény
Eptlet energetikai fellilvizsgalat

Ingatlanforgalmi értékelések

A fenti dokumentumok tartalma az ingatlan értékeléséhez és az értékesitésre vald
kijeloléshez sziikséges dontéshez teljes értékd. Részletes bemutatdasa a 2025. julius
26-i kozgylilési elGterjesztésben megtortént. A részletes szakértGi vizsgalatok
eredményeként osszefoglalva megallapithatd, hogy a védett épiilet két épiiletrésszel
Osszeépitett egység. A keleti épliletszarny a 18. szazad kdzepén, az erre merdlegesen
csatlakozo deli épiletszarny pedig stilizalva el6djéhez a 20. szazad kodzepén éplilt. Ezt
jol mutatja az alkalmazott épitdanyagok tartalma és allapota is. Allagat tekintve
jelent0sen leromlott allapotu, tartdszerkezetei tobb helyen sériiltek, utdlagos
alatamasztasokkal megtartott. Kiils6-belsd falburkolatai és padozata nagyon rossz
allapotu. TetOszerkezete tobb helyen sériilt, fedése cserére szorul. A pince szint
vizesedéstdl romlik. A kiils6 kézmlcsatlakozasok megsziintetésre kertiltek, a belsd
gépészet gyakorlatilag nem felhasznalhatd. Az épiilet ellenben jelentds raforditasokkal
feldjithatd, megtarthatd, azaz megmenthetd. Felljitasa a miiemlékvédelmi elGirasok
alapjan torténhet. El6zetes falkutatasokkal, labor elemzésekkel, restauratori
kutatasokkal, majd a védettség mddjanak meghatarozasa utan késziilhetnek az
engedélyes és kiviteli tervek. A funkcidonak megfelel6 kdzmliikapacitasok
meghatarozasa alapjan pedig Uj csatlakozast kell kérni. Az udvar északi és keleti
teriiletén alld6 melléképiletek nagy része romba dolt allapotd, értéket mar nem
képviselnek.

A felljitas becsiilt értéke nehezen meghatarozhatd tekintettel az alapos tervezés és
elemzések hidnyara, de a szakértéi anyagok mar nagy segitséget nyudjtanak az
értékeléshez.



A szakért6i anyagok alapjan a VeszProjekt Kft. megvizsgalat a forgalmi érték, az eladasi
ar és a becsiilt feltjitas koltség, valamint az értékesitési feltételek realitasat, és az
alabbi javaslatot fogalmazza meg.

A feliilvizsgalt értékelések:

A 2026. aprilis 1-jén késziilt fellilvizsgalati értékelések alapjan az ingatlan becsiilt nett6
forgalmi értéke:

- 90.000.000,- forint

- 82.900.000,- forint

Az értékelésekbdl jol latszik, hogy az ingatlanforgalmi szakértk a minél teljesebb
adatszolgaltatas birtokaban readlisabb és egymashoz kozeli értékeket allapitottak meg.
A Kozgydlés a 2025. junius 26-i hatarozataban (Hatarozat2) az ingatlan legalacsonyabb
nett6 eladasi arat 105.000.000,- forintban hatarozta meg.

Becsiilt megujitasi koltségek:

A miemlék épiiletek felljitasi koltsége nagyon széles skalan mozog, mivel a
koltségeket alapvetéen meghatarozza az épiilet allapota, a védettség szintje (helyi
vagy orszagos), valamint az alkalmazott restauratori technikak. Altaldnossagban
elmondhatd, hogy a milemléki felljitasok koltsége a piaci atlagos feldjitasi arak
legalabb 1,5-2-szerese. A becsiilt koltségek atlagos mlemléki épiiletnél a 400.000-
600.000,- forint/m?, komplexebb, belsGépitészeti és igényes kertépitési munkakat is
magaban foglalé feltjitasoknal eléri a 800.000-1.500.000,- forint/m? arat.

Az értékbecslések Ujraelballitasi és avultsaggal korrigalt értékszamitasai alapjan nettd
3-400.000,- forint/m? fel(jitasi koltséggel kalkuldlnak. A VeszProjekt Kft. véleménye
szerint a Pajta utca 10. szam alatti épiilet és telek becsiilt feldjitasi kdltsége — az épiilet
alapvetdé meguijitasa jovobeni funkciétdl és az atlagostdl eltérd belsGépitészeti,
anyaghasznalati igénytdl eltekintve — nettd 430.000,- forint/m? fajlagos értékre tehetd,
mely az épiilet 356 m? alapteriiletére vetitve nettd 153.080.000,- forint.
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Lakoépiilet alaprajza
Eladasi ar meghatarozasa:

A becsiilt feldjitasi koltség jelentdsen befolyasolja az ingatlan értékét, de a piaci ar
megallapitasanal toébb tényezot is figyelembe kell venni.

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése, telepiilésrészen beliili helye, fekvése,
kornyezet stb. jelentds értéknoveld tényezd, a Rendezési Terv szerinti dvezeti
besorolasa — Vt-02 — tobbféle funkcio kialakitasat is lehetévé teszi. A lako rendeltetésen
kivll igazgatasi, iroda, kereskedelmi, szolgaltatd, szallas, vendéglatd, hitéleti, nevelési,
oktatasi, egészségiigyi, szocialis, kulturalis, kozosségi szorakoztatd, sport, kozlekedést
kiszolgald rendeltetést is tartalmazhat.

Mindemellett értékcsokkento tényezoként megallapithatd, miszerint az ingatlan és
az épilet miemléki besorolasa jelent6s korlatok kdzé szoritja e lehet6ségeket, és az
aktuadlis piaci kornyezet sem kedvezl. A vilaggazdasdgban mar most jelentkezd
arndvekedések az épitbanyagok legalabb 20%-os aremelkedését vonhatjak maguk
utan. Az ingatlan vallalkozasi célq, pl. szallashely funkcié hasznositasa is bizonytalan.
Az értékesités feltételeként meghatarozott vevdi kotelezettségek — bar az megfeleld



garanciat nyujthat az értékmegorzés érdekében — negativ hatast eredményeznek az
értékmegallapitas soran.

Az el6zokben felvazolt szempontokat is figyelembevéve az ingatlanforgalmi szakértok
altal megallapitott fellilvizsgalati értékek realis aktualis piaci arak.

Figyelemmel arra is, hogy Kozgydilés altal még kedvezébb gazdasagi és piaci viszonyok
kozott megallapitott netté 105.000.000,- forint eladasi aron nem volt ajanlattevo,
valamint arra, hogy az orszagosan védett miemlék épiilet allagmegdvasa és felljitasa
miel6bb megtorténhessen, az alabbi, az értékesithetdség szempontjabdl kedvezobb
javaslat fogalmazddott meg.

Javasolt az ingatlan:
o értékét nettd 84.000.000, - forint értékben,
e legalacsonyabb nettd eladasi arat 90.000.000, - forint értékben meghatarozni.

2. A Veszprém 358/2 hrsz alatti, kivett kozteriilet miivelési agi, 61 m?
alapteriiletii beépitetlen ingatlan

A\ W

\

A Hatarozatl a Veszprém 358/1 hrsz. és 358/2 hrsz. alatti ingatlanok mint
vagyontomeg egyiittes értékesitésérdl rendelkezett.

A fellilvizsgalat soran a telek funkcidja kerdilt elemzésre. A telek alapvetd funkcidja a
Veszprém 358/1 hrsz.-U és a Veszprém 359 hrsz.-U ingatlanok megkozelitése egy kézos
kapuzaton és behajtdn keresztiil. Ez az ingatlan az egyetlen kapcsolat a telkek és a
Pajta utca, valamint a Remete utca kdzott, ebbdl adddoan a telek 2-12 aranyban lenne
terhelt kozlekedési, azaz atjarasi szolgalommal és kozmliszolgalommal, ezen
szolgalmak azonban nem keriiltek feltiintetésre az ingatlan-nyilvantartasban, mert a



telek megnevezése ,kozterilet”, igy a kozteriilet funkcid magaban hordozza mind a
kozlekedés, mind a kdzmlelhelyezés lehetdségét. A telek viszont nem klasszikus
kozteriilet, a Rendezési Terv alapjan a Vt-02 6vezetbe tartozik, tényleges kézfunkcidja
nincs, igy az (izleti vagyon részét képezi.

A felsoroltakat figyelembevéve nem javasolt az ingatlan egyiittes értékesitése a
Veszprém 358/1 hrsz.-U ingatlannal egyiitt, mert az értékesités a Veszprém 359 hrsz.
alatti ingatlan alapvet6 jogait korlatozna.

Javasolt a Veszprém 358/2 hrsz.-U ingatlan 6nkormanyzati tulajdonban tartasa, ezért
a Veszprém 358/2 hrsz.-U ingatlan értékesitésre torténd kijeldlésére vonatkozd dontés
hatalyon kivil helyezése.

Ennek érdekében javasolt a Hatarozatl és Hatarozat2 hatalyon kivil helyezése,
valamint Uj értékesitésre vonatkozé dontés meghozatala a hatarozati javaslatban
foglaltak szerint.

Kérem a Tisztelt Kozgydlést, hogy az elbterjesztést megtargyalni, és a hatarozati
javaslatot jovahagyni sziveskedjen.

Veszprém, 2026. majus 4.

Varga Tamas



HATAROZATI JAVASLAT

Veszprém Megyei Jogi Varos Onkormanyzata Kozgyiilésének
.../2026. (...) hatarozata

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

10. szam alatti — ingatlanok értékesitésének 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 — ingatlanok értékesitésenek feliilvizsgalatarol’ cimi eldterjesztést, és az alabbi
dontést hozta:

1.

Veszprém Megyei Jogu Varos Onkormdnyzatdnak Koézgylilése a Veszprém
beltertilet 358/1 és 358/2 hrsz.-U — természetben a Veszprém, Pajta utca 10. szam
alatti — ingatlanok egy vagyontomegként értékesitésre torténd kijelolésérdl szold
425/2024. (XII. 12.) kozgydlési hatarozatot, valamint az értékesitési feltételek
felllvizsgalatardl szold 292/2025. (VI. 26.) kdzgydlési hatarozatot hatalyon kivill
helyezi.

Veszprém Megyei Jogu Varos Onkormanyzatanak Kozgylilése Veszprém Megyei
Jogl Véaros Onkorményzata Kozgylilésének az onkormanyzat vagyonardl, a
vagyongazdalkodas és vagyonhasznositas szabalyairdl szoldé 36/2021. (XI. 25.)
onkormanyzati rendelet 39. §-a alapjan lefolytatott célszer(ségi, pénziigyi-
gazdasagossagi vizsgalatot kovetGen a Veszprém, Pajta utca 10. szam alatti,
Veszprém 358/1 hrsz.-U ingatlant nyilvanos versenyeztetési eljarassal torténd
értékesitésre jeldli ki.

Veszprém Megyei Jogu Véaros Onkormanyzatanak Kodzgydlése a Veszprém 358/1
hrsz.-U ingatlan forgalmi értékét netté 84.000.000,- forintban hatarozza meg.

Veszprém Megyei JogU Véaros Onkormdanyzatanak Kozgylilése a Veszprém 358/1
hrsz.-0 ingatlan legalacsonyabb nettd eladasi arat 90.000.000,- forintban
hatarozza meg.

Veszprém Megyei Jogu Varos Onkormanyzatanak Koézgy(lése Veszprém Megyei
Jogl Véros Onkormanyzata Kozgylilésének az dnkormanyzat vagyondrdl, a
vagyongazdalkodas és vagyonhasznositas szabalyairdl szold 36/2021. (XI. 25.)
onkormanyzati rendelet 40. § (1) bekezdésében foglaltak alapjan a palyazati
feltételeknek megfeleld ajanlatok Osszességében legelénydsebb ajanlat
szempontja alapjan torténé elbiralasardl dént az alabbi birdlati szempontok
figyelembevétele mellett:

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



6. Veszprém Megyei Jogu Véros Onkormanyzatanak Kozgy(ilése — Veszprém Megyei
Jogu Varos Onkormanyzata Kozgylilésének az oOnkormanyzat vagyonardl, a
vagyongazdalkodas és vagyonhasznositas szabalyairdl szélé 36/2021. (XI. 25.)
onkormanyzati rendeletében meghatarozottakon tul — a Veszprém 358/1 hrsz.-u
ingatlan értékesitésének palyazati feltételeként az alabbiakat hatarozza meg:

6.1.Palyazd koteles az ingatlan hasznositasara, zoldfellletek fenntartasara
vonatkozo elképzeléseit tartalmazd dokumentum benyujtasara.

6.2.Palyazdénak kotelezettséget kell vallalnia a palyazati dokumentacié mellékletét
képez6 tartoszerkezeti szakért6i véleményben foglalt beavatkozast igényld
karosodasok esetében a sziikséges intézkedéseknek az adasvételi szerzodés
megkotését kdvetd 1 éven belill torténé megtételére. Palyazd tudomasul veszi,
hogy amennyiben nem tesz eleget a sziikséges intézkedések elvégzésének,
abban az esetben Onkorményzat kezdeményezi az 6rékségvédelmi hatdsag
intézkedését.

6.3.Palyazd kotelezettséget vallal arra, hogy az adasvételi szerz6dés megkotését
kdvetd 3 éven beliil az épiilet felljitasa érdekében végleges épitési engedéllyel
rendelkezik.

6.4.Palyazd kotelezettséget vallal arra, hogy az adasvételi szerz6dés megkotését
kbvet6 10 éven belil a végleges épitési engedély altal jovahagyott
tervdokumentaciénak megfelel6 felljitasi munkakat maradéktalanul elvégzi.
Palyazo6 tudomasul veszi, hogy ezen kotelezettsége teljesitésének biztositasara,
a kotelezettség nemteljesitése esetére Onkormanyzat visszavasarlasi jogot
alapit, amely az ingatlan-nyilvantartasban a Veszprém 358/1 hrsz.-0 ingatlan
tulajdoni lapjara bejegyzésre kerlil. Palyazd tudomasul veszi, hogy
Onkormanyzat visszavasarlasi jogat az eladasi aron gyakorolja az értékesitett
ingatlan tekintetében.

6.5.Palyazo koteles tudomasul venni, hogy a Veszprém 358/1 hrsz. alatti ingatlant
a Magyar Allam el6vasarlasi joga terheli.

6.6.Palyazé tudomasul veszi és elfogadja, hogy amennyiben tobb palyazoé nyuit be
vételi ajanlatot, abban az esetben a Kiird kdzjegyzo el6tti artargyalast folytat le
a vételar megallapitasa érdekében fiiggetleniil a megajanlott vételar-osszegek
kozotti kilonbségek nagysagatdl. Kiird az artargyalds soran a licitlépcso
nagysagat 100.000,- Ft 6sszegben allapitja meg.

7. Veszprém Megyei Jogu Varos Onkormanyzatanak Kozgy(lése gy dont, hogy a
VeszProjekt Kft. folytassa le a palyazati eljarast, valamint készitse el6 dontésre az
adasvételi szerz0dés-tervezetet.

Hatarido: 7. pont: 2026. szeptember 30.
FelelGs: Porga Gyula polgarmester
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A végrehajtas elokészitéséért felelos koztisztviselo:
Dr. Jozsa Tamas kabinetfénok, irodavezeto

Veszprém, 2026. majus 28.

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