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ELOTERJESZTES

Veszprém Megyei Jogi Varos Onkormanyzata Kézgyiilése
Tulajdonosi Bizottsaganak
2026. szeptember 17-i
lilésére

Targy: Dontés a Veszprém-Gyulafiratét 9827 hrsz.-U — természetben a 82. fout

lllll

Eloterjeszto: Varga Tamas alpolgarmester
Az eloterjesztés elokészitésében részt vett:

Dr. Jozsa Tamas kabinetfonok, irodavezeto
Schmidt Istvan vagyongazdalkodasi igazgatd (VeszProjekt Kft.)

A dontés meghozatala egyszerii tobbséget igényel.

Az eloterjesztés torvényességi feliilvizsgalatat végezte:

dr. Kénya Norbert
vagyongazdalkodasi csoportvezetd



Tisztelt Bizottsag!

Veszprém Megyei Jogl Varos Onkormanyzata Kozgy(lésének 42/2016. (II. 26.)
hatarozata alapjan 2016. marcius 16. napjan megallapodas jott létre a ,VKSZ" Zrt.-vel
a nem lakascéll ingatlanok értékesitése, hasznositdsa targyaban. E megallapodas a
Kozgydlés 3/2026. (I. 29.) hatarozata alapjan k6z0s megegyezéssel 2026.01.31.
napjaval megsziintetésre kertilt. Ezzel parhuzamosan 2026.02.01-t6l Uj megallapodas
jott létre a VeszProjekt Kft.-vel (a tovabbiakban: Kft). Az Onkormanyzat megbizta a
Kft.-t az Onkormanyzat tulajdondban Iév8, lizleti vagyon besoroldsi ingatlanok
értékesitésének szakmai elokészitésével és végrehajtasaval, tovabba az 6nkormanyzati
torzsvagyon korébe tartozé ingatlanok — ha eltérést nem engedd jogszabaly az adott
vagyontargy vonatkozasaban nem tiltja — értékesitésének el6készitésével és
végrehajtasaval.

Veszprém Megyei Jogu Véaros Onkormanyzatédnak (a tovabbiakban: Onkormanyzat)
tulajdonat képezi a Veszprém-Gyulafiratot, Zirci utca, 9827 helyrajzi szamon
nyilvantartott, ,kivett beépitetlen teriilet” megnevezés(, 595 m? teriiletd ingatlan (a
tovabbiakban: Ingatlan).

Az Ingatlan Gyulafiratot csaladi hazas beépitésd teriiletén helyezkedik el. A 82-es
szamu fOut nyugati peremén a Zirci utca és Kolostor utca csatlakozasabdl nyild
szervizuton keresztiil érhetd el.

Az Ingatlan beépitetlen, haromszdg alaku, sik, miiveltlen foldterilet. Keleti oldalon a
82-es fOut, déli oldalon a patak meder, a meder déli oldalan a sportpalya nagy
kiterjedés( zoldfellilete hatarolja. Eszaki iranyban kozvetlen szomszédsagaban szintén
beépitetlen telek, a felett az Utig harom, tobb évtizede beépiilt csaladi hazas ingatlan
talalhato.




Az Ingatlan Veszprém Megyei Jogu Varos Onkormanyzata Kozgy(ilésének a Helyi
Epitési Szabalyzatrol sz6l6 24/2017. (IX. 28.) 6nkormanyzati rendeletének Szabalyozasi
Terv melléklete szerint Lf-01 jel( falusias lakoteriilet dvezetben talalhato.

2. abra helyszinrajz — Szabalyozasi Terv

Az Ingatlan nem koézmlivesitett, az Ingatlant, annak keleti telekhataran tavkoziési
vezeték és védodvezete érinti.
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3. abra helyszinrajz — e-kézm(i térkép kivonat




A nemzeti vagyonrdl szblé 2011. évi CXCVI. torvényben, valamint Veszprém Megyei
Jogu Véaros Onkormanyzata Kozgy(ilésének az 6nkormanyzat 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 célszerliségi és pénziigyi, gazdasagossagi vizsgalat
szerint megallapithatd, hogy az Ingatlan jévedelmet nem termel az Onkormanyzat
szamara, kdzfeladat elldtdsdhoz nem sziikséges. Az Ingatlan az Onkormanyzat részére
bevételt értékesitése soran teremthet.

Veszprém Megyei Jogui Varos Onkormanyzata Kézgy(ilésének Tulajdonosi Bizottsaga a
18/2025. (II. 20.) hatarozataval (a tovabbiakban: Hatarozat) az Ingatlant nyilvanos
versenyeztetési eljarassal torténd értékesitésére jeldlte ki, a legalacsonyabb
elidegenitési arként netté 14.000.000,- Ft (nettd 23.529 Ft/m?) Osszeget hatarozott
meg.

Amennyiben az Ingatlan beépitésre alkalmas épitési telek, Ugy a hatalyos AFA
szabalyok értelmében az értékesités bruttd értéken torténik.

Az elidegenités kapcsan a Bizottsag egyedi kikotéseket és értékelési szempontokat nem
fogalmazott meg.

A palyazati eljaras megbizott lebonyolitdéja a "VKSZ" Zrt. volt. Az értékesitési eljaras
eredménytelen volt, nem érkezett ajanlat az Ingatlanra.

Az Ingatlan értékesitésének szakmai fellilvizsgalatat a Kft. végezte az alabbi
szempontok alapjan:
e ingatlan-nyilvantartasi és természetbeni adatok Osszevetése: jogok, terhek,
kotelezettségek
kdzmUikapcsolatok
Szabalyozasi Terv és funkcid vizsgalata: hasznosithatdsag
értékbecslések dsszevetése, véleményezése
sziikség esetén modositd javaslattétel

Az Ingatlan nem rendelkezik fizikailag kozvetlen U(tkapcsolattal. Az Ingatlan
Utkapcsolata a nyilvantartas szerint a Veszprém 9527/2 hrsz.-U, a Magyar Allam
tulajdonat képezd orszagos kozut, amelynek kezel6je a Magyar Kozat Nonprofit Zrt. A
meglévl, évtizedek soran kitaposott ztzalékos foldut a fizikailag magas rézsi tetején
futd 82-es fout rézsd labanal, a magan telkek és a rézs(i kdzott van, ami gyalogutként
folytatddik a 82-es Ut rézslje mellett.



Ezen fizikai allapot miatt vizsgalatra keriilt az épitési telek kritériumainak valo
megfelelés. Az Ingatlan épitési telekként torténd meghatarozasa és elfogadasa
érdekében a Kft. egyeztetéseket folytatott a teriileti és a helyi foépitésszel, valamint a
Veszprém Varmegyei Kormanyhivatal Epitésiigyi és Orokségvédelmi FSosztalyaval,
illetve a 82-es Ut kezel6jével, a Magyar Kozut Nonprofit Zrt. Veszprém Varmegyei
Igazgatdsagaval.

Az egyeztetések eredményeként megfogalmazddott, hogy az Ingatlan — tekintettel a
kialakult allapotra, azaz a mar meglévo burkolatlan, énalléan nem nyilvantartott Gtra
— az Ingatlan rendelkezik az elGirasok szerinti Utkapcsolattal. Ez azonban csak akkor
elfogadhatd, ha az Ut jelenlegi tulajdonosa és kezel6je a Magyar Kozut Nonprofit Zrt.
elézetes hozzajarulasat adja. A Magyar Kozut Nonprofit Zrt. Veszprém Varmegyei
Igazgatdsaga hozzajarul a szervizdt lakdingatlanok megkozelitéséhez és kiépitéséhez
azzal, ha az épitend6 Ut miszaki tartalma veliik el6zetesen egyeztetett és a teljes
szervizutat a helyi kdzitkezel®, azaz az Onkormanyzat lizemelteti és tartja fenn. Az
el6terjesztés melléklete az MK-35613/3/2026 szamu nyilatkozat.

A hozzajarulasok birtokaban az Ingatlan az Utkapcsolat szempontjabdl épitési teleknek
mindsdl.

Beépitési lehetdség vizsgalata:



A Szabalyozasi Terv Ovezeti elGirasa alapjan megvizsgalasra keriilt a nem klasszikus
méretl, kis terlilet( telek beépithetdsége. A telekhataros beépitést figyelembevéve az
el6-, oldal- és hatsokert méretei, a beépitési mérték, zoldfeliileti mutatdk alapjan
megallapithato, a telek atlagos Iéptéki lakohazzal beépithetd.

A telek nem kozmlvesitett. A 3. abran bemutatott kézmdtérkép is mutatja a
kdzmlicsatlakozasokat, igy a viz-, szennyviz- és gazvezeték a szerviziton megtalalhatg,
megfeleld kapacitasokkal.

A villamos csatlakozas a szomszédos Veszprém 9826 hrsz. alatti beépitett teleknél
légvezeték csatlakozasként van.

A vevot terheli a kozmivek Ingatlanra torténo tervezése, engedélyeztetése, bekotése,
a merbhelyek kialakitasa, amely a kozm(ifejlesztési hozzajarulasokkal egyutt 1,5-2,0
milli6 forintba kerdil.

Az Ingatlan vonatkozasaban a Vr. 36. § (2) bekezdés d) pontjdban meghatarozott
vagyonérték meghatarozasa érdekében ingatlanforgalmi szakértok keriiltek felkérésre
Uj ingatlanforgalmi értékelés készitése céljabol. Az Ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadara az
alabbi értékmegallapitasokat tették:

| ingatlanforgalmi értékbecslés
2026. augusztus netto brutto fajlagos brutté
értékelés 1. 12.204.724 Rt 15.500.000 Ft 26.050 Ft/m?
értékelés 2. 13.500.000 Ft 17.145.000 Ft 28.815 Ft/m?




A hatalyos AFA szabdlyok értelmében az épitési telek arat 27% AFA terheli, igy az
értékesités bruttd értéken torténik.

Figyelembevéve a szakértGi javaslatokat, valamint az értékesitésre iranyuld eljaras
elokészitése és lefolytatasa soran felmerilt dnkormanyzati kiadasokat, javaslom az
Ingatlan legalacsonyabb eladasi arat netté 14.000.000,- Ft 6sszegben meghatarozni.

Az értékesités modjaként javaslom a Vr. 40. § (2) bekezdése alapjan a nyilvanos
versenyeztetési eljarast.

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

Veszprém, 2026. szeptember 8.

Varga Tamas



HATAROZATI JAVASLAT

Veszprém Megyei Jogl Varos Onkormanyzata Koézgyiilése
Tulajdonosi Bizottsaganak
.../2026. (...) hatarozata
a Veszprém-Gyulafiratot 9827 hrsz.-u — természetben a 82. fout mellett
talalhato — ingatlan értékesitési aranak feliilvizsgalatarol

Veszprém Megyei Jogu Varos Onkormanyzata Kézgy(ilésének Tulajdonosi Bizottsaga
megtargyalta a ,Ddntés a Veszprém-Gyulafiratot 9827 hrsz.-u — természetben a 82.
fout mellett taldlhato - ingatlan értékesitési dranak felilvizsgalatarol” cimi
elGterjesztést, és az alabbi dontést hozza:

1. Veszprém Megyei Jogu Varos Onkormanyzata Kozgy(lésének Tulajdonosi
Bizottsdga megallapitja, hogy a Bizottsag a 18/2025. (II. 20.) hatarozataval a
Veszprém-Gyulafiratét 9827 hrsz.-U — természetben a 82-es szamu fout mellett
talalhatd — ingatlant nyilvanos versenyeztetési eljarassal torténd értékesitésre jelolte
Ki.

2. Veszprém Megyei Jogu Véaros Onkorményzata Koézgy(ilésének Tulajdonosi
Bizottsaga az 1. pontban megjel6lt ingatlan értékesitésre torténo kijeldlésérol szolo
18/2025. (II. 20.) bizottsagi hatarozatanak a forgalmi értéket és minimum eladasi
arat meghatarozé 2.-3. pontjat, valamint az értékesités lebonyolitasara vonatkozd
5. pontjat hatalyon kivil helyezi. A valtozassal nem érintett pontokat hatalyukban
fenntartja, a teljesitésre Uj hataridét hataroz meg.

3. Veszprém Megyei Jogl Véros Onkormanyzata Koézgy(ilésének Tulajdonosi
Bizottsaga az 1. pontban meghatarozott ingatlan értékét nettdé 13.500.000 forint
Osszegben hatdrozza meg.

4, Veszprém Megyei Jogl Varos Onkormanyzata Kozgylilésének Tulajdonosi
Bizottsaga az 1. pontban meghatarozott ingatlan legalacsonyabb netté eladasi arat
14.000.000,- forint 6sszegben hatarozza meg.

5. Veszprém Megyei Jogli Varos Onkormanyzata Kozgy(ilésének Tulajdonosi
Bizottsaga felkéri a VeszProjekt Kft.-t az ingatlan értékesitésére iranyuld palyazati
eljaras lefolytatasara.

Hatarido: 5. pont: 2026. november 30.
FelelGs: Varga Tamas alpolgarmester



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

Veszprém, 2026. szeptember 17.

Kavalecz Gabor s.k.
Tulajdonosi Bizottsag elndke



