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Tisztelt Bizottsag!

Bevezeto szervezeti valtozasrol:

Veszprém Megyei Jogu Varos Onkormdnyzata Kozgy(ilésének 42/2016. (II. 26.)
hatarozata alapjan 2016. marcius 16. napjan megallapodas jott létre a ,VKSZ” Zrt.-vel
a nem lakascélu ingatlanok értékesitése, hasznositasa targyaban. E megallapodas a
Kozgylilés 3/2026. (I. 29.) hatarozata alapjan kozos megegyezéssel 2026.01.31.
napjaval megsziintetésre kerllt. Ezzel parhuzamosan 2026.02.01-t6l Uj Megallapodas
jott 1étre a VeszProjekt Kft.-vel (a tovabbiakban: Kft). Az Onkormanyzat megbizta a
Kft.-t az Onkormanyzat tulajdonaban 1évd, lizleti vagyon besoroldsi ingatlanok
értékesitésének szakmai elokészitésével és végrehajtasaval, tovabba az 6nkormanyzati
torzsvagyon korébe tartozd ingatlanok — ha eltérést nem engedo jogszabaly az adott

vagyontargy vonatkozasaban nem tiltja — értékesitésének el6készitésével és
végrehajtasaval.
Elozmények:

Veszprém Megyei Jogu Véaros Onkormanyzatadnak (a tovabbiakban: Onkormdnyzat)
tulajdonat képezi a Veszprém, Cholnoky Jend utca 11. szam alatt taldlhatd, Veszprém
4273/105 helyrajzi szamon nyilvantartott, ,kivett tizlet” megnevezés(, 221 m? teriilet(i
— ebbdl beépitett 94 m? — ingatlan (a tovabbiakban: Ingatlan).
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1. bra helyszinrajz

Az Ingatlan a Cholnoky lakételep nagyvarosias, magashazas beépitési, siiriin lakott
lakoteriiletén helyezkedik el. Megkozelitése a bels6 korgy(ir(irdl koézvetlenil nyild
nagyfelllet(i parklo feldl torténik. Kozosségi kdzlekedési le és felszalld pont az Ingatlan



kozvetlen kozelében megtalalhatd. Az Ingatlan kozvetlen kdrnyezetében tobb kisebb-
nagyobb Uzlethelyiség, templom és altalanos iskola is megtalalhatd.

Forgalmas teriileti csomdpont mind gyalogos, mind gépjarmiives szempontbdl,
valamint kereskedelmi, szolgaltatd és kozintézmények oldalardl is. Mindemellett tagas
z6ld parkfelllet szegélyezi.

Az Ingatlan telke az 1. abran lathatd helyszinrajzon kék szinnel jeldlt. A teleknek a
felépitménytdl kilonvald nyugati teriilete koriloleli a szomszédos lizlethelyiségeket is.
A telken lévo kozmdivek a villamos aram, a viz, szennyviz és csapadékviz, valamint gaz
oldalardl az érintett Ingatlantdl fiiggetlen ingatlanok ellatasat is szolgaljak (2. abra).
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2. dbra k6zm( helyszinrajz
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Az Ingatlan felépitménye (a tovabbiakban: Epiilet) részben pillérvézas, vazkitoIts tégla
falazatl, részben tégla falazatl el6regyartott vasbeton fodémpaneles szerkezet,
lapostetGs épiilet. A homlokzati nyilaszarok kétréteg(i fa szerkezet(iek.

Az Epiilet 94 m? alapteriilet(i két bejarattal rendelkezd, korabban két tizlethelyiség volt,
jelenleg egybenyitott. Két WC blokkal rendelkezik.

Bels6 gépészet szempontjabdl az illemhelyiségeket ellatd viz, szennyvizcsatlakozassal,
részben felszerelt berendezésekkel, szerelvényekkel rendelkezik. Fiitése két gaz
fogyasztasméron keresztiil ellatott fali kivezetés(i gazkonvektoros berendezésekrol
torténik. Villamos elldatdsa a szomszédos 10 emeletes tarsashaz elektromos
szekrényében elhelyezett mérGdran keresztiil biztositott. A kézmivek jelenleg is
rendelkezésre allnak él0 szolgaltatoi szerzédésekkel. A csapadékviz elvezetés bels6
lefolydkon keresztiil csatlakozik a kiils6 befogadd haldzathoz.



Ertékesitési el6zmények:

A nemzeti vagyonrol szol6 2011. évi CXCVI. térvényben, valamint Veszprem Megyei
Jogu Varos Onkormanyzata Kozgylilésének az o©nkormanyzat vagyonardl, a
vagyongazdalkodas és vagyonhasznositds szabalyairdl szold 36/2021. (XI. 25.)
onkormanyzati rendeletében (a tovabbiakban: Vr.) foglaltak alapjan az Ingatlan a
forgalomképes (izleti vagyonelemek kozé tartozik.

A Vr. 39. §-aban meghatarozott célszer(iségi és pénziigyi, gazdasagossagi vizsgalat
szerint megallapithatd, hogy az Ingatlan joévedelmet nem termel az Onkormanyzat
szamara, kdzfeladat elldtdsdhoz nem sziikséges. Az Ingatlan az Onkormanyzat részére
bevételt értékesitése soran teremthet.

Az Ingatlan értékesitésére torténd kijelolése a Tulajdonosi Bizottsag 107/2025. (VI.
19.) hatarozataval (a tovabbiakban: Hatarozatl) megtortént. Az Ingatlan értékeként
21.200.000,- forintot, legalacsonyabb elidegenitési araként netté 35.000.000,- forintot
allapitott meg. Az elidegenités soran egyedi kikotéseket nem fogalmazott meg a
Tulajdonosi Bizottsag.

A palyazat megbizott lebonyolitdja a Vksz Zrt. volt. Az értékesitési eljaras
eredménytelen volt, nem érkezett ajanlat az Ingatlanra.

A Tulajdonosi Bizottsag a 184/2025. (XI. 13.) hatarozataval (a tovabbiakban:
Hatarozat2) fellilvizsgalta az Ingatlan forgalmi értékét, és a Hatarozatl ide vonatkozd
pontjait modositotta. Az Ingatlan értékeként 22.500.000,- forintot, legalacsonyabb
elidegenitési araként nettd 30.000.000,- forintot allapitott meg. Az elidegenités soran
egyedi kikotéseket nem fogalmazott meg a Tulajdonosi Bizottsag.

Az értékesitésre kiirt palyazat ekkor is eredménytelenil zarult.

Ertékesités feliilvizsgalata:
Az Ingatlan értékesitésének szakmai felllvizsgalatat a Kft. végezte az alabbi
szempontok alapjan:

e ingatlan-nyilvantartasi és természetbeni adatok Osszevetése: jogok, terhek,
kotelezettségek

o miiszaki allapot pontositasa: felmérés, alaprajz, szerkezet, funkcid

e kodzmikapcsolatok és belsé gépészet, villamossag

o miszaki allapot alapjan a hasznalhatdsag szintjére térténd felljitds meghatarozasa
és koltségbecslése

e Szabadlyozasi Terv és funkcio vizsgalata: hasznosithatdsag

o értékbecslések dsszevetése, véleményezése

e sziikség esetén modositd javaslattétel

A helyszinrajzon kékkel jelolt teriiletegység a telek nyugati nyllvanya az 6nalld
ingatlanként jegyzett Veszprém 4273/99, 4273/100, 4273/101 és 4273/102 hrsz.-u
lzletek elé nyulik. Természetben a telek nem valik kiilon a kozterilettdl, azzal egyiitt
funkcional. A teleknydlvanyon nincs atjarasi szolgalom biztositva a nevezett (izletek



részére, mindemellett az Uzletek kézmdellatasa is a telken keresztiil kapcsolddik, de
csak az E-on vezetékszolgalma keriilt bejegyzésre, a viz, szennyviz, csapadékviz nem.

Osszességében a Veszprém 4273/105 hrsz.-U ingatlan telke ingatlan-nyilvantartasi és
haszndlati szempontbdl rendezetlen, funkcidjat tekintve inkabb kozteriileti elemként
kezelend6. Kovetkezésképp a telek értékesitése, annak magantulajdonba adasa nem
célszer(i, az Epiilet funkcidjahoz rendeltetésszer(ien nem hasznalhatd.

Az el6zGek alapjan a Kft. javasolta, hogy az Ingatlan értékesitése eldtt valjon kiilon a
telek és az Epilet. Azaz 6nalld helyrajzi szamon allé éplilet és az ahhoz tartozd
foldteriilet hasznalati joga keriiljon elidegenitésre.

Ennek érdekében elkésziilt az Epiilet feltiintetésének és foldhasznalatanak 8/944/2026
szamon zaradékolt vazrajza.

A vazrajz alapjan Veszprém Megyei Jogi Véaros Onkormdnyzata Kozgy(ilése a
203/2026. (V. 28.) hatarozata alapjan dontott az éplletfeltiintetésrol és foldhasznalati
jog alapitasardl és ennek hataskorrel és illetékességgel rendelkez6 ingatlaniigyi
hatosagnal lefolytatandd eljarasarol. Az eljaras eredményeként az Eplilet a Veszprém
4273/105/A hrsz.-on Igivett Uzlet rendeltetési jelleget kap, valamint a Veszprém
4273/105/A hrsz.-0 Epilet javara az Ingatlan 112 m? nagysagu teriiletére
foldhasznalati jog keriil alapitasra (a 4273/105/A helyrajzi szamu ingatlan
foldhasznalati joggal egyiitt a tovabbiakban: Ingatlan2).

A kovetkez0 szempont, a miszaki fellilvizsgalat soran a Kft. meghatarozta és értékelte
az Eplilet feltjitdasanak maddjat és becslilt bekeriilését.

Az Epiilet nagyon rossz allapotu, jelentds beazasok vannak, melynek kdvetkeztében a
magas para és viztartalom miatt a szerkezetek és nyilaszardk is teljesen
amortizalodtak. A lapostetd o©ntott bitumenes szigetelésii, kavicsboritassal. A
bitumenes szigetelés tobb helyen beszakadt, fél centis repedések fedik. Ennek
kovetkezménye, hogy a tetofeliilet teljes terjedelmében vizzel telitett. Jelen
allapotaban hasznalatra alkalmatlan.




Az Epiilet szerkezeti &llékonysagat statikai szakvélemeény keretében vizsgaltatta a Kft.
A szakvélemény megallapitotta, hogy az Epiilet jelentds mértékben amortizalddott,
mely az elhanyagolt, karbantartas és felujitas elmaradasa miatt szerkezeti allagromlast
mutat. A szakvélemény az allagromldas mértékét és javasolt beavatkozasokat
meghatarozta.

A szakvéleményt is figyelembevéve keriilt meghatérozasra az Epiilet alapvetd, annak
funkcionalis és belsGépitészeti beavatkozasok nélkiili, csak szerkezeti és nyilaszarok
cseréjét, valamint gépészeti és villamos felljitasat érinto felljitasi koltsége 2026. évi
arszinten:

FOOSSZESITO

Megnevezés Anyagkoltség Dijkoltség Anyag + Dijkoltség
Altalanos koltségek 5773715 5776231 11549 946
I. egység - kis Uizlet egység 4008508 4563 158 8571666
Il. egység — nagy Uzlet egység 10305247 11519999 21825246
Villamos munkak 2147063 2412474 4559537
Gépészeti munkak 2862751 3216631 6079382
Netto koltségek 6sszesen: 52585777
AFA (27%) 14 198 160
Brutto koltségek 6sszesen: 66 783937

A Vr. 36. § (2) bekezdés d) pontjaban meghatarozott vagyonérték meghatarozasa
érdekében ingatlanforgalmi szakértdk kertiltek felkérésre (j ingatlanforgalmi értékelés
készitésére.

Az értékbecsl6k a vizsgalati anyagokat megkaptak, ennek megfeleléen az Ingatlan2
1/1 tulajdoni hanyadara, valamint a 112 m? foldterilet féldhasznalatara alabbi
értékmegallapitasokat tették (mellékelten csatolva):

1. érték: 25.200.000 forint + 2.275.000 forint (268.085 Ft/m? + 20.313 Ft/mP)

2. érték: 20.000.000 forint + 2.500.000 forint (212.766 Ft/n¥? + 22.321 Ft/n¥)



Az Afa torvény 86. § (1) bekezdés j) pontja szerint a régi (nem Uj) beépitett ingatlanok
és a hozzajuk tartozo foldteriiletek értékesitésekor az ingatlan elidegenitési ara targyi
adémentes.

Az eloterjesztés fellilvizsgalati eredményei és az Uj forgalmi értékelések alapjan az
alabbi javaslatot teszem.

A Vr. 39. §-aban meghatarozott célszer(iségi és pénziigyi, gazdasagossagi vizsgalat
szerint megallapithatd, hogy az Ingatlan2 jévedelmet nem termel az Onkormanyzat
szamara, kdzfeladat elldtdsdhoz nem sziikséges. Az Ingatlan az Onkormanyzat részére
bevételt értékesitése soran teremthet.

Az Ingatlan2 Uj értékelések mentén értékesitésre torténd kijeldlését javaslom azzal,
hogy a kijelold és értéket meghatarozd (j dontés akkor Iép hatalyba, amikor az
Ingatlan2 az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzést nyer.

Kérem a Tisztelt Bizottsagot, az elGterjesztést megvitatni és a hatarozati javaslatot
elfogadni sziveskedjék.

Veszprém, 2026. junius 8.

Varga Tamas



HATAROZATI JAVASLAT

Veszprém Megyei Jogli Varos Onkormanyzata Kézgyiilése
Tulajdonosi Bizottsaganak
.../2026. (...) hatarozata

a Veszprém 4273/105/A helyrajzi szamon kialakul6 — természetben a

Veszprém, Cholnoky Jeno utca 11. szam alatt talalhato — ingatlan és
foldhasznalati jog értékesitésre torténo kijelolésérol

Veszprém Megyei Jogu Varos Onkormanyzata Koézgy(ilésének Tulajdonosi Bizottsaga
megtargyalta a ,Dontés a Veszprém 4273/105/A helyrajzi szamon kialakulo —
természetben a Veszprém, Cholnoky Jend utca 11. szam alatt taldlhato — ingatian és
foldhasznalati jog €rtékesitésre torteno kijeldleéserol’ ciml elbterjesztést, és az alabbi
dontést hozta:

1.

Veszprém Megyei Jogl Véros Onkormanyzata Kozgy(ilésének Tulajdonosi
Bizottsdga a Veszprém Megyei Jogu Varos Onkormanyzata Koézgyllésnek az
onkormanyzat vagyonardél, a vagyongazdalkodas és vagyonhasznositas
szabalyairdl sz6lé 30/2021. (XI. 25.) dnkormanyzati rendelet 39. §-a alapjan
lefolytatott célszer(iségi, pénziigyi-gazdasagossagi vizsgalatot kovetéen a
Veszprém, Cholnoky Jend utca 11. szam alatt kialakulo, Veszprém 4273/105/A
hrsz.-U ingatlant és ahhoz tartozd, 112 m? térmérték(i foldhasznalati jogot
nyilvanos versenyeztetési eljarassal torténd értékesitésre jeloli ki.

Veszprém Megyei Jogl Véros Onkormanyzata Kozgy(ilésének Tulajdonosi
Bizottsdga az 1. pontban meghatarozott ingatlan értékét az alabbiak szerint
hatarozza meg:

a) épiilet: nettd 25.000.000 forint,
b) foldhasznalati jog: nettd 2.500.000 forint.

Veszprém Megyei Jogl Véaros Onkorményzata Kozgy(lésének Tulajdonosi

Bizottsaga az 1. pontban meghatarozott ingatlan legalacsonyabb netté eladasi arat
az alabbiak szerint hatarozza meg:

a) épilet: netté 25.000.000 forint,
b) foldhasznalati jog: nettd 2.500.000 forint.

Veszprém Megyei Jogl Véaros Onkormanyzatdnak Kozgyllésének Tulajdonosi
Bizottsdga Veszprém Megyei Jogl Varos Onkormanyzata Kozgylilésének az
onkormanyzat vagyonardl, a vagyongazdalkodds és vagyonhasznositas
szabalyairdl szolé 36/2021. (XI. 25.) Onkormanyzati rendelet 40. § (1)
bekezdésében foglaltak alapjan a palyazati feltételeknek megfeleld ajanlatok
Osszességében legelonydsebb ajanlat szempontja alapjan torténd elbiralasarol
dont az alabbi biralati szempontok figyelembevétele mellett:

Ertékelési szempontok Sulyozas
Ajanlott vételar 6sszege 90



Lakossagi célu szolgaltatas megvaldsitasa 10
Osszesen 100

5. Veszprém Megyei Jogu Véros Onkormanyzata Koézgy(ilésének Tulajdonosi
Bizottsdga — Veszprém Megyei Jogl Varos Onkormanyzata Koézgy(ilésének az
onkormanyzat vagyonardél, a vagyongazdalkodas és vagyonhasznositas
szabalyairdl szolé 36/2021. (XI. 25.) onkormanyzati rendeletben
meghatarozottakon tul — az értékesités palyazati feltételeként az alabbiakat
hatarozza meg:

Palyazd tudomasul veszi és elfogadja, hogy amennyiben tébb palyazé nyuijt be
vételi ajanlatot, abban az esetben a Kiird kdzjegyz6 el6tti artargyalast folytat le a
vételar megallapitasa érdekében fliggetleniil a megajanlott vételar-osszegek kdzotti
kilonbségek nagysagatdl. Kiird az artargyalas soran a licitlépcsd nagysagat
100.000,- Ft 6sszegben allapitja meg.

6. Veszprém Megyei Jogl Véros Onkormanyzata Kozgy(ilésének Tulajdonosi
Bizottsdga jelen hatarozat hatalyba léptetési feltételként hatdrozza meg az 1.
pontban kijelolt ingatlan ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésének meglétét,
idopontjaként a bejegyzési dontés véglegesség valasat.

7. Veszprém Megyei Jogl Véros Onkormanyzata Koézgy(ilésének Tulajdonosi
Bizottsaga felkéri a VeszProjekt Kft.-t az ingatlan értékesitésére iranyuld palyazati
eljaras lefolytatasara.

Hataridoé: 7. pont: a 6. pont szerinti hatalyba Iépést kovetd 2 hdnap, legkésdbb
2026. szeptember 30.

FelelGs: Varga Tamas alpolgarmester

A végrehajtas elokészitéséért felelos koztisztviselo:
Dr. Jozsa Tamas irodavezetd, kabinetfénok

Veszprém, 2026. junius 18.

Kavalecz Gabor s. k.
elndk



