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Tisztelt Bizottsag!

Bevezeto szervezeti valtozasrol:

Veszprém Megyei Jogl Varos Onkormanyzata Koézgy(ilésének (a tovabbiakban:
Kozgylilés) a 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 Kozgyllés 3/2026. (I. 29.) hatarozata
alapjan ko6z6s megegyezéssel 2026.01.31. napjaval megsziintetésre keriilt. Ezzel
parhuzamosan 2026.02.01-t6l Uj Megallapodas jott létre a VeszProjekt Kft.-vel (a
tovabbiakban: Kft). Veszprém Megyei Jogu Varos Onkormanyzata (a tovabbiakban:
Onkormanyzat) megbizta a Kft.-t az Onkorményzat tulajdonaban 1évd, iizleti vagyon
besorolasu ingatlanok értékesitésének szakmai el6készitésével és végrehajtasaval,
tovabba az dnkormanyzati térzsvagyon korébe tartozd ingatlanok — ha eltérést nem
enged6 jogszabaly az adott vagyontargy vonatkozasaban nem tiltja — értékesitésének
elOkészitésével és végrehajtasaval.

El6zmények:

Az Onkormanyzat tulajdonat képezi a Veszprém, Cholnoky Jend utca 11. szadm alatt
taldlhatd, Veszprém 4273/105 helyrajzi szamon nyilvantartott, ,kivett {zlet”
megnevezésli, 221 m? teriiletld — ebbdl beépitett 94 m? — ingatlan (a tovabbiakban:
Ingatlan).
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1. \ébra helyszinrajz |

Az Ingatlan a Cholnoky lakételep nagyvarosias, magashazas beépitésd, slr(in lakott
lakdtertletén helyezkedik el. Megkozelitése a bels6 korgydr(irdl kdzvetlendl nyild
nagyfelilet(i parklo feldl torténik. Kozosségi kozlekedési le- és felszalld pont az Ingatlan
kozvetlen kbézelében megtalalhatd. Az Ingatlan kézvetlen kérnyezetében tébb kisebb-
nagyobb lzlethelyiség, templom és altalanos iskola is megtalalhato.
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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
felépitménytol kilonvald nyugati teriilete koriloleli a szomszédos Uizlethelyiségeket is.
A telken 1évo kézmiivek a villamos aram, a viz, szennyviz és csapadékviz, valamint gaz
oldalardl az érintett Ingatlantdl fliggetlen ingatlanok ellatasat is szolgaljak (2. abra).
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2. abra kézm(i helyszinrajz

Az Ingatlan felépitménye (a tovabbiakban: Epiilet) részben pillérvéazas, vazkitolts tégla
falazatl, részben tégla falazatl el6regyartott vasbeton fodémpaneles szerkezet,
lapostetGs épiilet. A homlokzati nyilaszarok kétrétegii fa szerkezet(iek.

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

Bels6 gépészet szempontjabdl az illemhelyiségeket ellatd viz, szennyvizcsatlakozassal,
részben felszerelt berendezésekkel, szerelvényekkel. Flitése két gaz fogyasztasmérdn
keresztiil ellatott fali kivezetésli gaz konvektoros berendezésekrdl miikddik. Villamos
ellatasa a szomszédos 10 emeletes tarsashaz elektromos szekrényében elhelyezett
mérdoran keresztiil biztositott. A kézmdivek jelenleg is rendelkezésre allnak, élo
szolgaltatdi szerzOdésekkel. A csapadékviz elvezetés belsO lefolydkon keresztiil
csatlakozik a kiils6 befogadd halézathoz.

Ertékesitési el6zmények:
A nemzeti vagyonrol sz6l6 2011. évi CXCVI. torvényben, valamint Veszprém Megyei
Jogu Varos Onkormanyzata Kozgyllésének az o©nkormanyzat vagyonardl, a
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vagyongazdalkodas és vagyonhasznositas szabalyairdl szélé 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 kijelolés a Tulajdonosi Bizottsag 107/2025. (VI. 19.)
hatarozataval (a tovabbiakban: Hatarozatl) megtortént. Az Ingatlan értékeként
21.200.000,- forintot, legalacsonyabb elidegenitési araként nettd 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 mddositotta. 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 fellilvizsgalatat a Kft. végezte az alabbi
szempontok alapjan:

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

o miszaki 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 0sszevetése, 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 lzletek kozmiellatasa 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
hasznalati szempontbdl rendezetlen, funkcidjat tekintve inkabb kozteriileti elemként
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kezelendd. Kovetkezésképp a telek értékesitése, annak magantulajdonba adasa nem
célszer(i, az Epiilet funkcidjahoz rendeltetésszerliien nem hasznalhatd.

Az el6zGek alapjan a Kft. javasolta, hogy az Ingatlan értékesitése el6tt valjon kiilon a
telek és az Eplilet. Azaz 6nalld helyrajzi szamon allé épiilet és az ahhoz tartozo
foldteriilet hasznalati joga keriljon elidegenitésre.

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

A vazrajz alapjan Veszprém Megyei Jogl Varos Onkormanyzata Koézgy(ilése a
203/2026. (V. 28.) hatarozata alapjan dontott az épliletfeltiintetésrol és foldhasznalati
jog alapitasardl és ennek hataskorrel és illetékességgel rendelkez6 ingatlaniigyi
hatdsagnal lefolytatand6 eljarasarol. Az eljaras eredményeként az Eplilet a Veszprém
4273/105/A hrsz.-on kivett Uzlet rendeltetési jelleget kap, valamint a Veszprém
4273/105/A hrsz.-U Epilet javara az Ingatlan 112 m? nagysagu teriletére
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 becsiilt bekeriilését.

Az Epiilet nagyon rossz allapotu, jelentds beazasok vannak, melynek kdvetkeztében a
magas para és viztartalom miatt a szerkezetek és nyildaszardk is teljesen
amortizalodtak. A lapostetd ontott 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 belsOépitészeti beavatkozasok nélkiili, csak szerkezeti és nyilaszarok
cseréjét, valamint gépészeti és villamos felljitasat érintd felljitasi koltsége 2026. évi
arszinten:

FOOSSZESITO

Megnevezés Anyagkoltség Dijkoltség Anyag + Dijkoltség
Altalanos koltségek 5773715 5776231 11549 946
I. egység - kis Uzlet egység 4008508 4563158 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. 39. §-aban meghatarozott célszer(iségi és pénziigyi, gazdasagossagi vizsgalat
szerint megallapithatd, hogy az Ingatlan2 jévedelmet nem termel az Onkormanyzat
szamara, kozfeladat elldtdsahoz nem sziikséges. Az Ingatlan az Onkormanyzat részére
bevételt értékesitése soran teremthet.

A Vr. 39. § (4) bekezdése szerint a célszer(iségi, pénzligyi-gazdasagossagi vizsgalat
lefolytatdsahoz a Varosstratégiai és Varosmarketing Bizottsag a telepiilésfejlesztési
terv és a teleplilésrendezési terv figyelembevételével ajanlasokat fogalmazhat meg.

Kérem a Tisztelt Bizottsagot, az el6terjesztést megvitatni és a hatarozati javaslatot
elfogadni sziveskedjen.

Veszprém, 2026. junius 9.
Varga Tamas



HATAROZATI JAVASLAT

Veszprém Megyei Jogli Varos Onkormanyzata Kézgyiilése
Varosstratégiai és Varosmarketing 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 kijeloléshez ajanlas
megfogalmazasarol

Veszprém Megyei Jogu Véaros Onkormdnyzata Kozgyllésnek Varosstratégiai és
Varosmarketing Bizottsaga megtargyalta a ,,Dontés a Veszprém 4273/105/A helyrajzi
szamon kialakulo — természetben a Veszprém, Cholnoky Jend utca 11. szam alatt
taldlhato — ingatlan és foldhasznalati jog Ertékesitésre torténd kijeldléshez ajanias
megfogalmazasarol’ cim(i elGterjesztést, és az alabbi dontést hozza:

1. Veszprém Megyei Jogl Varos Onkormanyzata Kézgy(lésnek Varosstratégiai és
Varosmarketing Bizottsaga a teleplilésrendezési eszk6zok elbirasaira tekintettel a
Veszprém, Cholnoky Jend utca 11. szam alatti, Veszprém 4273/105/A helyrajzi
szamon kialakuld ingatlan és az ahhoz kapcsolddo foldhasznalati jog értékesitésre
torténd kijeldlését megel6z8en Veszprém Megyei Jogl Varos Onkormanyzata
Kozgylilésének az o©nkormanyzat vagyonardl, a vagyongazdalkodas és
vagyonhasznositas szabalyairdl szold 36/2021. (XI. 25.) énkormanyzati rendelete
39. § (1) bekezdésében foglaltak szerint lefolytatandd célszer(iségi, pénziigyi-
gazdasagossagi vizsgalathoz ajanlast nem fogalmaz meg.

2. Veszprém Megyei Jogu Varos Onkormanyzata Kézgy(lésének Varosstratégiai és
Varosmarketing Bizottsaga felkéri a Bizottsag eln6két, hogy a dontésrdl értesitse
Veszprém Megyei Jogl Varos Onkormanyzata Kozgyllésének Tulajdonosi

Bizottsagat.
Hatarido: 2. pont 2026. junius 18.
Felelds: Torok Krisztian, a Bizottsag elndke

A végrehajtas elokészitéséért felelds koztisztviselo:
dr. Kénya Norbert csoportvezetd

Veszprém, 2026. junius 18.
Torok Krisztian sk.

Varosstratégiai és Varosmarketing
Bizottsag elndke



