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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 kerilt. Ezzel parhuzamosan 2026. 02. 01-tdl 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 tartozd ingatlanok — ha eltérést nem enged6 jogszabaly az adott
vagyontargy vonatkozasaban nem tiltja — értékesitésének el6készitésével és
végrehajtasaval.

Ingatlan leirasa:

Veszprém Megyei Jogu Varos Onkormanyzatanak (a tovabbiakban: Onkorméanyzat)
tulajdonat képezi a Veszprém Fenyves utca 2460/1 helyrajzi szamon nyilvantartott,
JKivett/kozteriilet” megnevezés(i, 529 m? teriilet(i ingatlan (a tovabbiakban: Ingatlan).

1. dbra helyszinrajz — ingatlan nyilvantartasi és kozmii

Az Ingatlan Veszprém varoskozponti teriiletén a Séd volgy keleti peremén helyezkedik
el a Fenyves utca és a Giricses lépcso talalkozasanal a térség csaladi hazas beépitési
tertiletén.

Az Ingatlan beépitetlen, szabdlytalan telekvonall, de alapvetéen téglalap alakq, sik,
miveletlen foldteriilet. Kozvetlen szomszédos délkeleti és délnyugati oldalan szabadon
allo beépitési csaladi hazas ingatlanokkal, északnyugati oldalon a Fenyves utcaval mint
helyi kdzuttal, északkeleti oldalan a Giricses Iépcsével mint helyi kozuttal hataros.



A telket a Fenyves utca 14. szam alatti, Veszprém 2460/2 hrsz.-U ingatlan tulajdonosai
jogosulatlanul hasznaljak. A haszndlat alapvetéen bekozlekedési és kert céli, az
Ingatlanon épiilet, épitmény nincs. A jogosulatlan birtoklas megsziintetésére, valamint
az Ingatlan kiliritésére az ingatlan tulajdonosai felszdlitast kaptak az Onkormanyzattol.
A jogtalan hasznalat megsziintetése el6tt a tulajdonosok jelezték, hogy megfeleld
értékesitési feltételek mellett megvasarolnak az Ingatlant.

Az Ingatlan Veszprém Megyei Jogu Varos Onkormanyzata Kozgy(ilésének a Helyi
Epitési Szabalyzatrdl sz16 24/2017. (IX. 28.) 6nkormanyzati rendeletének Szabalyozasi
Terv melléklete szerint Lke-04 jel(i kertvarosias lakodteriilet Ovezetben taldlhatd. A
teriileten sraffozott felliletként kozuti kozlekedésre fenntartott, a telek nem beépithetd
teriiletrészeként korlatozas van. A korlatozas nem érinti a telek beépithet0ségét, az
épitési vonal, illetve az épitési teriilet meghatarozasa soran kell figyelembe venni.
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2. abra helyszinrajz — Szabalyozasi Terv

Az Ingatlan nem koézmdvesitett, az alap kézmlivek a Fenyves utcaban megtalalhatok.
Az Ingatlan teriiletén a Fenyves utcaval parhuzamosan futd, a telekhatarhoz kozel
tavkozlési kabelek futnak. Ezen kivil a Fenyves utca 14. szamu, a Veszprém 2460/2
hrsz.-U ingatlan tavkozlési, valamint szennyvizelvezetés ellatasat biztositd vezeték
keresztezi. Ezen vezetékek nincsenek az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezve,
mindemellett a tulajdoni lap rogzit E-ON vezetékjogot, viszont elektromos vezeték
nincs az Ingatlanon, a szomszédos Veszprém 2460/2 hrsz.-U ingatlanon van,



feltehet6en a korabbi Veszprém 2460 hrsz.-U ingatlan megosztasakor a vezetékjog
automatikusan atjegyzésre keriilt, a megosztaskor a bejegyzés torlését nem kérték.
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3. abra helyszinrajz — e-kézm(i térkép kivonat

Ertékesitési elézmények:

A nemzeti vagyonrol szdél6 2011. évi CXCVI. torvényben (a tovabbiakban: Vtv.),
valamint Veszprém Megyei Jogl Varos Onkorményzata Kozgylilésének az
onkormanyzat vagyonarol, a vagyongazdalkodas és vagyonhasznositas szabalyairol
sz0l6 36/2021. (XI. 25.) dnkormanyzati rendeletében (a tovabbiakban: Vr.) foglaltak
alapjan az Ingatlan a forgalomképes lizleti vagyonelemek kozé tartozik.

A Veszprém 2460/1 hrsz.-U ingatlan 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
megfelel6en — barki hasznalhat (tehat kdzhasznalatd), és amely ekként van bejegyezve
az ingatlan-nyilvantartasban. A kozteriiletek olyan helyi dnkormanyzati — vagy allami —
tulajdonban lévé nemzeti vagyonnak mindsiilo ingatlanok, melyek egy meghatarozott
része kozvetlenll a kotelez6 Onkormanyzati feladatkor ellatasat vagy hataskor
gyakorlasat szolgalja, és amelyet a Vtv. kizardlagos 6nkormanyzati tulajdonban allé
vagyonnak, torvény vagy a helyi onkormanyzat rendelete nemzetgazdasagi
szempontbdl kiemelt jelentéségli nemzeti vagyonnak mindsit.

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



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

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

Tekintettel arra, hogy a ,kivett kozteriilet” megnevezésli ingatlanok megnevezése
onmagaban nem tiikr6zi a funkciot, ezzel egyiitt a forgalomképességet, az ilyen jellegi
ingatlanok forgalomképességének vizsgalatara a fent emlitett jogszabalyok egyiittes
alkalmazasaval keriilhet sor.

Az Ingatlanrész a Rendezési Terv szerint Lke-04 jelli, beépitésre szant kertvarosias
lakdtertilet épitési ovezetbe tartozik.

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

El6z6ek ismeretében Veszprém Megyei Jogu Véaros Onkormanyzata Kozgy(ilésének
Tulajdonosi Bizottsaga (a tovabbiakban: Tulajdonosi Bizottsag) a 24/2023. (II. 16.)
hatarozataval az Ingatlant nyilvanos versenyeztetési eljarassal torténé értékesitésére
jelolte ki. Eredménytelen palyaztatas utan a Tulajdonosi Bizottsag a 114/2024. (IX.
19.) hatarozataval a forgalmi érték fellilvizsgalatarol dontott. Ezt kovetO szintén
sikertelen palyazati eljarast kdvetéen a Tulajdonosi Bizottsag a 63/2025. (IV. 17.)
hatarozataval ismételt forgalmi érték fellilvizsgalatrdl dontott.

A dontések soran meghatarozott értékek az alabbiak:

Tulajdonosi Bizottsagi cél ingatlan értéke netto legalacsonyabb
dontés elidegenitési ar
24/2023. (I1.16.) hatdrozat kijel6lés 26.500.000, - forint 28.000.000, - forint
114/2024. (1X.19.) hatdrozat | fellilvizsgalat | 27.900.000, - forint 28.500.000, - forint
63/2025. (1IV.17.) hatarozat felulvizsgalat | 26.000.000, - forint 27.500.000, - forint

Amennyiben az Ingatlan beépitésre alkalmas épitési telek, Ugy a hatalyos AFA
szabalyok értelmében az értékesités bruttd ertéken torténik. Ennek ismeretében az
értékesitési értéket 27% AFA terheli.

Az elidegenités kapcsan a Bizottsag egyedi kikotéseket és értékelési szempontokat
fogalmazott meg. Ezek alapvetoen az Osszességében legeldnydsebb ajanlat birdlati
szempontjarol szdlnak, elsésorban az ajanlott ar, valamint az intenziv zoldfeliilet
megtartasa volt a birdlati szempont, emellett az Ingatlan birtokbaadasat érinto
palyazati feltétel is megfogalmazasra kerdilt.

A palyazat megbizott lebonyolitéja a ,VKSZ"” Zrt. volt. Az utolsé dontést kdvetd
palyazati eljaras soran nem érkezett ajanlat az Ingatlanra.



Az

Ingatlan értékesitésének szakmai felllvizsgalatat a Kft. végezte az alabbi

szempontok alapjan:

Az

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

kdzmiikapcsolatok

Szabalyozasi Terv és funkcid vizsgalata: hasznosithatdsag

értékbecslések dsszevetése, véleményezése

sziikség esetén mddositd javaslattétel.

Ingatlan leirdsanal rogzitésre keriiltek az ingatlan-nyilvantartasi, kozm( és birtok

hasznalati anomaliak. Ezeken felll az alabbi megallapitasok keriiltek megfogalmazasra.

Beépitési lehetdséqg vizsgalata

A Szabalyozasi Terv (5. abra) Ovezeti elirasa alapjan megvizsgalasra keriilt az Ingatlan
beépithetésége. Az Ingatlan 529 m? alapteriiletéhez viszonyitottan a megengedett
legnagyobb beépitettség 20 %, azaz 105,8 m? (megfelel), a legkisebb zéldfeliileti arany
50 %, azaz 264,5 m? (megfelel). Legnagyobb épliletmagassag 5 méter.

Beépithetoséget korlatozo tényezok

llllll

Fenyves utcai jarda teriiletének nagy része az Ingatlan Fenyves utcai telekhataran
bellil fut, e teriiletre Utszolgalom nem keriilt bejegyzésre, az Ingatlan kozteriilet
megnevezése alapjan. Ezt a terliletet az SzT (5. abra) sraffozott teriileti jeloléssel
az ingatlan kozlekedésfejlesztési teriiletként fenntartott a telek be nem épithet6
terlileteként hozza. A rendezési terv értelmében nem  sziikséges
telekhatarrendezés, a korlatozasok egyértelmUsitik a beépithetdséget, illetve a
jelenleg kozterileti nyilvantartasi megnevezés alapjan ez nem kotelezettség.
Amennyiben az Ingatlan beépitésre kerdil, a jovObeni tulajdonviszonyok rendezése
érdekében javasolt telekmegosztassal vagy szolgalmi jog bejegyzésével a
nyilvantartasi és természetbeni allapotot szinkronba hozni.
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4. abra helyszinrajz — beépithetdség vizsgalata
Osszességében megallapithatd, a telek atlagos léptéki lakdhazzal beépithetd.

K6zmlivizsgalat

A telek nem kozmivesitett. A 3. dbran bemutatott kdzm(itérkép is mutatja a
kézmlcsatlakozasokat, igy a viz, szennyviz és gazvezeték a Fenyves utcaban
megtalalhatd, megfelel6 kapacitasokkal.

Vevoét terheli a k6zmivek ingatlanra torténo tervezése, engedélyeztetése, bekdtése, a
merdhelyek kialakitasa, amely kozmlifejlesztési hozzajarulasokkal egyiitt 1,5-2,0 millid
forintba kerl.

Ingatlan értékmeghatarozasa

Az Ingatlan vonatkozasaban a Vr. 36. § (2) bekezdés d) pontjaban meghatarozott
vagyonérték meghatarozasa érdekében ingatlanforgalmi szakértok kertiltek felkérésre
Uj ingatlanforgalmi értékelés készitésére. Az Ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadara az alabbi
értékmegallapitasokat tették (mellékelten csatolva):

| ingatlanforgalmi értékbecslés
2026. majus netto brutté fajlagos netto
értékelés 1. 26.000.000 Ft 33.020.000 Ft 49.149 Ft/m2
értékelés 2. 33.937.008 Ft 43.100.000 Ft 64.153 Ft/m2

A hatdlyos AFA szabdlyok értelmében az épitési telek arat 27% AFA terheli, igy az
értékesités bruttd értéken keriil végrehaijtasra.



Figyelembevéve a szakértdi javaslatot, javaslom az ingatlan értékét nettdé 33.937.008
forintban, legalacsonyabb elidegenitési arat nettd 34.000.000,- forintban
meghatarozni.

Az Ingatlant javaslom a Vr. 40. § (2) bekezdése alapjan nyilvanos versenyeztetési
eljaras keretében értékesiteni.

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 Kézgyiilése
Tulajdonosi Bizottsaganak
.../2026. (...) hatarozata

a Veszprém 2460/1 hrsz.-U — természetben a Veszprém, Fenyves utcaban

lévo — ingatlan értékesitési aranak feliilvizsgalatarol

Veszprém Megyei Jogu Varos Onkormanyzata Koézgy(ilésének Tulajdonosi Bizottsaga
megtargyalta a ,Dontés a Veszpréem 2460/1 hrsz.-u — természetben a Veszprém,
Fenyves utcaban [6v6 — ingatlan értékesitési dranak fellilvizsgalatarol” cimli
elGterjesztést, és az alabbi dontést hozza:

Veszprém Megyei Jogl Véros Onkormanyzata Kozgy(ilésének Tulajdonosi
Bizottsaga megallapitja, hogy a Bizottsdag a 24/2023. (II. 16.) hatarozattal
Veszprém Megyei Jogu Varos Onkormanyzata Kézgy(lésének az dnkormanyzat
vagyonardl, a vagyongazdalkodas és vagyonhasznositas szabalyairdl sz6l6
36/2021. (XI. 25.) 6nkormanyzati rendelet 39. §-a alapjan lefolytatott célszerlségi,
pénzligyi-gazdasagossagi vizsgalatot kdvetben a Veszprém, Fenyves utca 2460/1
hrsz. alatti ingatlant nyilvanos versenyeztetési eljarassal torténé értékesitésre
jeldlte ki.

Veszprém Megyei Jogl Varos Onkormanyzata Koézgy(ilésének Tulajdonosi
Bizottsaga a Veszprém belteriilet 2460/1 hrsz. alatti ingatlan értékesitésre torténo
kijelolésérdl szél6 63/2025. (IV. 17.) bizottsagi hatarozat 3.-4. pontjat hatalyon
kivil helyezi. A valtozassal nem érintett pontokat hatalyukban fenntartja, a
teljesitésre Uj hataridot hataroz meg.

Veszprém Megyei Jogl Véros Onkormanyzata Kozgy(ilésének Tulajdonosi
Bizottsaga az 1. pontban meghatarozott ingatlan értékét netté 33.937.008,- forint
0sszegben hatarozza meg.

Veszprém Megyei Jogl Véaros Onkorményzata Kozgy(lésének Tulajdonosi
Bizottsaga az 1. pontban meghatarozott ingatlan legalacsonyabb netté eladasi arat
34.000.000,- forint 6sszegben hatarozza meg.

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

Hatarido: 5. pont: 2026. december 31.



Felelos: Varga Tamas alpolgarmester

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

Veszprém, 2026. szeptember 17.

Kavalecz Gabor s.k.
Tulajdonosi Bizottsag elndke
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