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ELiTER.|EszTÉs
Szombathely Megyei Jogú Varos Közgytilésének 2010. ápri|is 29-i ülésére

Javaslat az ún. MÁV ingattanok adásvételerrek finanszírozrásríra és hasznosításríra

Tisáett Po|gármester Úr!

A sZoVA ZRt. menedzsmentje a 158/2010. (II'25.) Kgy. sz. hatrírozatban fogla|taknak meg-
felelően elkészít ette az in. MAV ingatlanok megvásárlása kapcsrín készített projectjavas|atok
összefoglaló arryagát, illetve megva|ósíthatósági és finanszírozhatósági elernzését. A javaslat
jelen előte{esáés mellékletét kepezi.

A jelen előterjesáest a SZOVA ZF.L Igazgatósága a 20|0. április 20-i' Felügyelő Bizottsága
20l0. ápri|is 2l-i ii|ésén tárgyalja.

Mellék|et:

- Javaslat az un. vtÁ,V ingatlanok adásvételének ftnanszirozásáta és hasznosítására.

Kérem a T. Közryűlést' hogy a fentieket megüirgta|ni szíveskedjen.
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Szombathely Megyei Jogú Vríros Közgyűlésének 2009. ápi|is 29-i ülésére

Az ún. MÁv ingatlanok hasznosíÍísi lehetóségeinek vizsgiílata,
az adrisvételre vonatkozó iavaslat



Előzmény
Szombathely Megyei Jogu Vríros Kózgyiilésének egyhangú álláspontja, hogy a jelenleg a MÁV
Zrt, nl|ajdonár képező ingatlan együttes (3643/|, 367312, 3675 brsz.), valamint a szintén MÁV
Zrt. tulajdonít képező 3757l| hrsz-ú vrísrírtér, kiállítási terÍilet tulajdonjogának megszerzese
városi cél. KonkÉt projektjavaslat hiányában azonban a KözgyÍilés ez idáig nem hozott döntést
az ingatlanok adrásvételének ftlalszírozÁsa tárgyban' azonban felkérte a Polgrármestert és a
szoy A ZrÍ. vezéÁgazgatőját, hogy dolgozzanak ki finanszíroáató projektjavaslatokat.

A szovA Zrt. megbizásáb,ől 2009-ben a K&J Consulting és a Vasber ZRt. készített
megvalósíthatósági lanu|mányt a IIALAIrÁS sporttelft kereskede|mi-szórakoztató
hasznosítási lehetóségeinek vizsgálatán.

1. A megva|ósíthatósági tanu|mány Íő tényezÁi
A tanulmárry arra az elgondolásra épül, hogy a sporttelep kömyezetében kereskedelmi és
szórakoziísi lehetóségeket kínálva, minőségi irodakínalat bóvítésével, és a parkolrísi gondok
enyhítésével hozzájríruljon a város gazdasági potenciráljrának fejlesáéséhez. Mindemellett szem
elótt tatja aá a vrírosi cel| hogy a magyaÍ és a nemzetköá elóínísoknak megfelelő, modem
laMarúgó stadion kerÍiljön kialakításra. A projekt finanszírozásának a|apjtít az IVS álta|
elérhető pályrízati támogatás, valamint a SZOVA Zrt. szabai| kötvényforrása jelentette
volna a dokumentáció szerint. Fontos megiegtezni, hory a terület egtes részeinek
hasznosítása kapcsán (3ó75 hrsz-ri és 367312 hrsz.ú sporttelep) a BFH Európa ProjektfejlesÍó
és Tarrrícsadó Kft 2007-ben készítette el a VASIVZ Zt. megbizásából a szombathelyi
Termáfiirdő továbbfejlesztésre vonatkozó megvalósíthatósági tanulmríny és iizleti tervet.
Ugyanebben az évben sZMJv tnkorm án1.zata a Római FÍirdő II. ütemének megvalósíthatósági
tanulmányát készíttette el. Mindkét célkitiizés a fiirdő fej|esztését szolgálja' ezzel ellentétes a
Haladás sporttelep hasznosítÉsával fog|alkozó tanulmányban ismertetett parkoló kialakítás.

Ha|odás sportt€l €p a r€nd€zési tervben



375711hrsz-Út (Cirkusz terület) kivett művelési ág' vásiírtér és kiálítrási terület: jelenleg vasártér
és kiáLllíuísi terület hasznosítrísi lehetőségét Az új városliget rekreációs viírosrész fejlesztési
program megvalósíthatósági tanulmiírry második része foglalkozik a Kalandviíros
továbbfejlesáésével. Az úgynevezett Játékvráros helyszínéül szolgálhatott volna, de a
pillanatnyilag nem része az IVS 2-nek.

A megvalósításra számos, szerteágazó fejlesáési koncepciót mutat be a tanulmríny, melyek a
műszaki kialakít{is jellegében kiilönböznek, vagy a projekt terjedelmét illetően témek el
egymástól. Több, egymrisra épülő fejlesztési lehetőségről is szó esik. Az alábbiakban a
tanulmiínyban vrízolt fejlesztési variációkat foglaljuk össze röviden' A je|enlegi munkacsarnok
bontását műszaki állapota nem indokolja! A dokumentíció az elbontott csamokban múködő
sportcélú tevékenységeknek az új építményekben nem biaosít helyet, azok altematív
lehetőségelemzésével csak érintőlegesen foglalkozik.
A létesítményekhez sziikséges parkoló szám biztosítását felületesen kezeli, ami jelentős
ttibbletkö|tséget is eredményezhet.

,,Á/1'' megvalósítható a|ternatíva
A 3643l| hrsz-ú ingatlant két albetétre osztja (3643/|/A és 3643/|IB), majd a fej|esztés e|só
ütemeként a Bartók Bé|a krt. és Rohonci út á|ta| határo|t sarok beépítését tílzte ki célul. A
jelenleg is működó sportpálya tengelyében álló munkacsarnok megtartása nellett ery új
épü|etet tervezetl, amely -1. szinti teremgaúus + ftjldszint + két szintes épiiletból ríll. A
|étesitményben irodák és üz|etek kaphatnak helyet. A megközelítést a Bartók B. krt. és a
Rohonci u. kereszteződésében épített körforgalomhoz való csatlakoziíssal oldotta meg.

,,A/2'' negva|ósítható a|ternatíva
Az első ütemben létesített épületet fo|ytatva további kereskedelmi és szolgáltató erységek
kialakítása, valamint a teremgarázs folytatásának megépítése a cél. Ennek megvalósításrlhoz
el kell bontani a jelenlegi munkacsarnokot.

,,A/3'' megva|ósítható alternatíva
Az e|őző két ütemet az igazgatási és büfé épület bontásával' a kézilabdapá|yák
megszűntetéséve|' ery új struktrÍrát kia|akítva |étrehoz két üzlet és irodatömböt (ffildszint +
3 szint), valamint egy új' ftildszint + két szintes igazgatási épületet.

,,A"/4'' negvalósítható alÚernatíva
Az e|őző három ütemben megvalósított fejlesztéseknek ktiszönhetően olyan nyereséggel
számol, me|yből negvalósítható a stadion fejlesztése, amely tartószerkezeti megerősítéseket és
komfortosíüíst foglal magában.

''A'' 1. ütem ''A'' l.+2. ütem ''A'' l.+2.+3. üÚem ''A'' 4. iitem
Közműfej lesáés' -építés

Körforgalom kiépítése
Sportcsarnok bonása
Igazgatási épület bontása
ú és parkolóépítés
Üzletek és irodrík kialakítása
Teremgaráas kialakítása
Terveási díj
oldalsó lelátók bontása
. . , ' ' | | 'uJ oroarso lelaroK eplrese

35 000 e Ft
150 000 e Ft
235 000 e Ft

i8 900 e Ft
6 043 710 e Ft

832 105 e Ft
365 700 e Ft

l8 000 e Ft
150 000 e Ft

3ó 900 e Ft
l 824 3ó0 e Ft

251  180  e  F t
106 500 e Ft

35 000 e Ft
150 000 e Ft
235 000 e Ft
l 15000eF t
38 700 e Ft

8 979 ó60 e Ft
832 105 e Ft
510 000 e Ft

67 000 e Ft
525 000 e Ft



Fedetlen hosszu lelátó fedése 105 000 e Ft

,,B'' megvalósítható a|ternatíva
^z ,,A', alternatíva első két ütemének megvalósulását követően a szabadon maradt
területen ery új épülettömb létesítését tervezi. Errnek Íiildszintjén Íizleteket, hiírom emeletén
irodíkat alakítana ki. A igazgatási és büfe épület jelenlegi formájukban megnarad közlekedési és
parkoló rendszerével együtt.

''A'' l.+2. ütem ''B'l variáció

Közrnűfej lesáés, -építés

Körforgalom kiépítése
Sportcsamok bontása
Út és parkolóépítés
Üzletek és irodák kialakítása
Teremcanázs kialakítísa
Tervezési

Közmiifejlesztés' -építés

Körforgalom kiépítése
Út és parkolóépítés
Üzletek és irodák kialakítr{sa
TeremsaÍáZs kialakitísa
Tervezési

,,C'' megva|ósítható alternatíva
Az ',A', a|ternatíva első ütemének megvalósítását követően . a meglévő építményeket
meghas'rya . egr új' fóldszinti üz|eteket és három emeleti irodákat tarta|mazó épü|ettiimböt
létesít.

' 'A'' 1. ütem

35 000 e Ft
150 000 e Ft
235 000 e Ft
18 900 e Ft

6 043 710 e Ft
832 105 e Ft
365 700 e Ft

18 000 e Ft
150 000 e Ft
3ó 900 e Ft

I 824 360 e Ft
251 180 e Ft
106 500 e Ft

35 000 e Ft
150 000 e Ft
235 000 e Ft
37 600 e Ft

8 500 110 e Ft
832 105 e Ft
490 000 e Ft

22 000 e Ft
150 000 e Ft
53 100 e Ft

4 280 760 e Ft
251 180 e Ft
237 000 e Ft

A legmegfele|őbb alternatíva kivá|asztása

Fenti változatok közü| a tanu|mány több szempontú elemzés módszerével vá|asztja ki a
legmegfelelőbb a|ternatívát, eá követően csak ezzel foglalkozik. Műszakilag és gazdasági|ag
a kiválasztott ,,A'' alternatívát részletezi, amely a négy ütem keretében taítalmaz teremgariízs
és parkoló építést' ingatlanfejlesaést, stadionrekonstrukciót, forgalomtechnikai éúszervezést.
Mindezt a becs|ések szerint több mint 12 mil|iárd forint összköltségen' ami még nem
tarta|mazza az ingatlanok vételárát.

2. Finanszírozás
A MÁV Zrt. és a Város átal is elfosadott értékbecslés az insatlanok vételíírát a következők
szerint hatiároaa meg:

_ a3643/1hrsz-ú ingatlan (Rohonci úti labdarúgó stadion) vételríra 456.470.000.-Ft + ÁFA,
- a3673/2 hrsz-ú ingatlan (Kenderesi utcai sporttelep) vételríra 24.7l0,000.-Ft + ÁFA,
- a3675 hrsz-ú ingatlan (Kenderesi utcai sporttelep) véte|rá.ta 8l.690,000.-Ft + ÁFA,
_ a3757/1hrsz-ú ingatlan (Kalarrdvií.ros melletti terület) véte|ríra 7ó.500.000.-Ft + ÁFA.

l 12000eF t
Összesen: 2 3Eó 940 e Ft 7 ó80 415 e Ft l0 895 4ó5 e Ft 809 ffiO e Ft

tsszesen: 7 680 415 e Ft t0 280 015 e Fr

Összesen: 2 386 940 e Ft 4 994 040 e Fr



A tanulmríny az ingatlanok adasvételének pénzügyi háttereként a SZOVA Zrt. kötvényfonásrírrak
szabadon felhasznrí.lható részét definirí'lta , Azóta a Társaság Íinanciális körÍilményei
megvátoáak, a szabadon felhaszná|ható kötvényfornís nem fedezi az ingatlanok véte|árát.

A Közgyűlés döntése _ miszerint a SZoVA Zrt. kötvényfonásból biaosítson önerőt 700 millió
Ft projekthitel felvételéhez _ nem számolt a jelenlegi kereskedelmi banki és finarrszírozisi
klímával. A Társaság |efolytatta a hitelfe|véte|hez sziikséges közbeszerzési e|járást, amely
eredménytelenü| zárul.t, tekintettel arta, hogy az ajánlattételi felhívásra nem érkezett ajiínlat.

Az ingatlan vásárlás és fejlesáés kötvényállomány terhére történő megvalósításhoz az oTP
Bank számára részletes fej|esztési koncepciót kell bemutatni' mely iizleti megtérülést is
tartalmaz. A bank esetleges bozzÁjáru|ása mellett ez a lépés a SZovA Zrt. és a Vríros
likviditását is veszélyeztetheti. Az érintett ingat|anok megvásrárlrísát csak a projekt finanszírozísi
hátterének biaosításával érdemes kezdeményezni'

A korábbi elképzelések alapjrín a projektet európai uniós fomís igénybevételével kívátrtrík
megvalósítani. E támogatís tészben az IVS.be keriiléssel vrílt volna elérhetővé, az akcióteriileti
tervbe mégsem kerÍiltek be az érintett ingatlanok.

A megtérülésse| kapcsolatos számíÚások során a tanu|mány vé|eményünk szerint mind az
értókesítés' mind a bérbeadássa| kapcso|atos bevételek tekintetében hi|zássa| ó|t, így torz
képet mutat a gazdasrígosság megítélésében. A tanulmány alapjaiban a 2008.év első felére még,
de leginkább az előző évekre fokozottarr je|lemző ingatlanpiaci pezsgést veszi a|apul.

3. Jogi prob|émák

Rendezési terv

A területek jelenleg (IGz) Sporto|ási és szabadidőközpont területek besoro|ásba esnek a
hatályos rendezési terv szerint. A fej|esztés megva|ósítrísa érdekében ennek módosítására
van szükség. A kifejtésre került megvalósithatósági altematívrík feltétele, hogy az övezeti
besorolás (Vt) Településközpont vegyes tertiletÍe vá|tozzon. A Közgtűlés a jelenleg
fo|yamatban lévő rendezési tervmódosítás során nem támogatta a Rohonci űti stadion
övezeti besoro|ás megváltoztatását' így |egkorábban 2-3 év mű|va |ehet esedékes a projekt
megvalósítása szempontjábóI nélkülözhetetlen módosítrís eszközlése!

Rendezetlen állami tu|ajdonú varyontár5lak
A 364311 és a 3675 hrsz-ú ingatlanokon (Ha|adás pá|ya) ta|álható á|lami tulajdonú
varyontárryak (1 db íöldkábe|' 7 db kisfeszü|tségi elektromos szekrény' 2 db
transzformátor) tulajdonjogáva| kapcsolatos tárryalások során a szovA Zrt. és a MÁV
ZrL megái|apodott abban, hogl ha az ingat|anok adásvételére kerül sor eryüttesen
kezdeményezik a varyonkeze|ői jog átruházását a MNV Zrt-néL Amíg a Vagyonkeze|ő Zrt.
hozzájániását nem kapja meg a SZOVA Zrt, addigjelképes összegért bérli a MAV Ztt-tő| a
vagyontiírgyakat.

Rendezetlen tulajdonviszonyok
A 3643l| hrsz-ú ingatlanon található a Novák és Novák Zrt. á|ta.| épített kondicionáló
terem. A mai napig nem született megállapodás az épittető és a MAV Zrt. kőzőtt, hog z



Novák és Novák Zrt-nek használati vary tulajdoni joga van-e az ingatlanon. Az adásvételi
szerzódés teÍyezet a vevó szíÍnáÍa elállási jogot biaosít, abbarr az esetben, ha peresítésre keriil
sor a kérdés isniyÁsa érdekében. Jogi|ag rendezet|en ingatlan vásár|ása íry is kockázatos.
Amennyiben sikerül megállapodni a Noviík és Novák Ztt-ve|, és tudomásul veszi, hogy
hasznáati joggal rendelkezik, a vevő megtirökli e kötelezettséget, amely 50 évig áll fenn. Ez
maga ulrín vonja' hogy a beruhríaások megvalósítrísrához szÍikséges a Noviík és Novrík Zrt.
hozzájárulása' e gyüttműködése.

Edzőpálya kötiittsege
A Kenderesi úti labdarúgó edzőpá|yákat a Haladás vsE PHARE tánogatással építette
2005-ben. A támogatás eredményeként' a HVSE tájékoztatása szerint 2011.09.31-ig csak az
eredetileg megielölt funkcióként lehet használni a terü|etet, az 5 éves fenntartási idő ekkor
jár |e. Ez a kötöttség a dobópálya helyzetét természetesen nem érinti'

4. Üzeme|tetés
Kérdéses u iizeme|tetési konstrukciók jövője. Egyértelmű megál|apodás szükséges a
Ha|adós VSE és a jövőbeli iizeme|tető között, amely szabáiyozz4 hogy milyen
költségelemeket tarta|maz az iizemeltetési költség fogalma, illetve hol kezdődik a sportszervezet
múködésének finanszírozísa. Ez befolyrísolja azt is, hogy a jövőbeli bérbeaÚásokból szfumazó
bevételek kit i|letnek.

5. osszefog|alás
A tanulmany a megvalósíthatósági alternatívrík ismertetése soriín nem tér ki a 3757lI hrsz-il
vrísrá'rtér, kiállítási teriilet hasmosít.ásrínak lehetóségére, pedig fontos' hogy a néry ingatlan
eryiittes fej|esztésének kell piacképesnek lennie.

A szovA ZÉ. menedzsmenÚjének álláspontja szerint mind nűszaki|ag, mind gazdaságr|ag
pontosítani és aktualizálni szükséges a tanulmányt, hiszen:

. a kiindu|ási fe|tételrendszer alapjaiban vá|tozott meg flVS szerepvál|alás,
fürdőfej|esztési proj ectek);

- a Íinanszírozhatóság' a pénziiryi megvalósíthatóság Úekintetében kételyek meriiltek
fel' melyek naryban befo|yáso|hatják a projekt megíté|ósét'

- a beruházás gazdaságossági számítások nem minden esetben tekinthetők szakmai|ag
megalapozottnak (maradványéÉék és amortizációs kórdések felü|etes keze|ése)

ezért az ingdtlan adásvétel alapjául szo|gáló konkrét fej|esztési javaslatnak még nem
tekinthető.

A tanu|mányban kifejtett feltéte|rendszer - mind piaci, mind Íinanszírozási érte|emben -
megváltozott' a projekt átdolgozása, újragondolása szükséges.

A felsorolt Íinanszírozássa|' jogi tisztázatlanságokka| és iizemeltetéssel kapcso|atos kérdések
rendezését követően lehet pontosítani a projektjavaslatot, ezek nélkü| felelős döntést hozni
nem lehet.



6. Konklúzió
A tárgri ingatlanok megvásárlása a város szempontjából hasznos lépés |enne' a
feltételrendszer tisztánása né|küI azonban nem cé|szerű.
A tulajdonjogi helyzet rendezését kTvetően a projekt újragondolásrára van sztikség.
Aktualizálni kell a projekt köriiüményeit, felül kell vizsgálni az alkalmazott módszertant és
a gazdaságossígi szrímítrásokat.
Mriszakilag és gazdaságilag is piacképes projekt elókészítésére van sziikség' banki
támogatásra is csak megtérülő beruházás esetén van mód.

A felsorolt feladatok elvégzése időigényes' ezrrt az ingatlarrokka| kapcsolatos jogi
tisztráaatlarrságok rendezését követóen tudja a SZOVA Zrt. menedzsmentje újragondo|ni a
projektet. Mindezek alapjrán javasoljuk' hogy Közgyulés legelőbb a szeptemberi ülésén tűzze újra
napirendre az ingat|arw ásáttlással kapcsolatos kérdést.

Kérem a T. Közryű|ést' hogl a fentieket megtárryalni és az a|ábbi határozatot meghozni
szíveskedjen:

.../2010. (IV.29.) Kw. számú határozat

A Közgyűlés felkéri Szombathely Megyei Jogu Város Polgiírmesterét, hogy tegye meg a
sziikséges lépéseket a teÍyezeÍt fejlesztés jogi feltételrendszerének Íisúálr,ása érdekében'
valamint ismételten kérje fel a MAV Zrt{, hogy a Novák és Novák Zrt. bejelentett tulajdoni
igényének megal apozottságát isaéuza.

A Közgytílés' mint a SZoVA Zrt, egyszemé|yes tulajdonosa felkéri a gazdasági társaság
menedzsmentjét, hogy _ a jogi anomrí'liak rendezése utiín _ végezze el a MAV ingatlanok
hasznosítasiíra készült tanulmány felü|vizsgálatát, aktualizálja az abbarl megfogalmazott
feltételrendszert és gazdaságossági szfunítrísokat' és terjesszen a szeptemberi közgyülés elé
finanszírozható projektj avaslatot.

Szombathely, 20l0. április 15.

Tisáelettel:


