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ELOTERJESZTES
Szombathely Megyei Jogu Varos Kozgytlésének 2010. aprilis 29-i tilésére

Javaslat az in. MAV ingatlanok adasvételének finanszirozasara és hasznositasara
Tisztelt Polgarmester Ur!
A SZOVA ZRt. menedzsmentje a 158/2010. (I11.25.) Kgy. sz. hatarozatban foglaltaknak meg-
feleloen elkészitette az in. MAYV ingatlanok megvasarlasa kapcsan készitett projectjavaslatok

Osszefoglalo anyagat, illetve megvalodsithatosagi és finanszirozhatdsagi elemzését. A javaslat
jelen eloterjesztés mellékletét képezi.

A jelen eloterjesztést a SZOVA ZRt. Igazgatésaga a 2010. aprilis 20-i, Feliigyeld Bizottsaga
2010. aprilis 21-i lilésén targyalja.

Melléklet:
- Javaslat az in. MAV ingatlanok adasvételének finanszirozasara és hasznositasara.
Kérem a T. Kozgyiilést, hogy a fentieket megtargyalni sziveskedjen.

Szombathely, 2010. aprilis 15.

Tisztelettel:
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Szombathely Megyei Jogu Varos Kozgytilésének 2009. aprilis 29-i {ilésére

Az in. MAV ingatlanok hasznositasi lehetdségeinek vizsgalata,
az adasvételre vonatkozé javaslat




El6zmény

- Szombathely Megyei Jogu Véros Kozgytilésének egyhangu allaspontja, hogy a jelenleg a MAV
Zrt. tulajdonat képezé ingatlan egyiittes (3643/1, 3673/2, 3675 hrsz.), valamint a szintén MAV
Zrt. tulajdonat képezdé 3757/1 hrsz-0 vasartér, kiallitasi teriilet tulajdonjogdnak megszerzése
varosi cél. Konkrét projektjavaslat hidanydban azonban a Kozgyiilés ez idaig nem hozott dontést
az ingatlanok adasvételének finanszirozasa targyban, azonban felkérte a Polgarmestert és a
SZOVA Zrt. vezérigazgatojat, hogy dolgozzanak ki finanszirozhat6 projektjavaslatokat.

A SZOVA Zrt. megbizasab6l 2009-ben a K&J Consulting és a Vasber ZRt. készitett
megvaldésithatésagi tanulminyt a HALADAS sporttelep kereskedelmi-szérakoztaté
hasznositasi lehetéségeinek vizsgalatara.

A T

Haladas spotelp rendezési tervben

1. A megvaloésithatosagi tanulmany f6 tényezéi

A tanulmény arra az elgondoldsra épiil, hogy a sporttelep kornyezetében kereskedelmi és
szorakozasi lehetOségeket kindlva, minGségi irodakinalat bovitésével, és a parkolasi gondok
enyhitésével hozzajaruljon a varos gazdasagi potencialjanak fejlesztésé¢hez. Mindemellett szem
elétt tatja azt a varosi célt, hogy a magyar és a nemzetk6zi elbirdsoknak megfeleld, modemn
labdariigé stadion keriiljon kialakitasra. A projekt finanszirozasianak alapjit az IVS ailtal
elérheté palydzati tdmogatds, valamint a SZOVA Zrt. szabad kétvényforrasa jelentette
volna a dokumenticié szerint. Fontos megjegyezni, hogy a teriilet egyes részeinek
hasznositdsa kapcsdn (3675 hrsz-i és 3673/2 hrsz-a sporttelep) a BFH Eurdpa Projektfejlesztd
és Tandcsadé Kft 2007-ben készitette el a VASIVIZ Zt. megbizdsabél a szombathelyi
Termalfiirdé tovabbfejlesztésre vonatkozé megvaldsithatosagi tanulményt és iizleti tervet.
Ugyanebben az évben SZMJV Onkormanyzata a Rémai Fiirds II. iitemének megval6sithatosagi
tanulményat készittette el. Mindkét célkitiizés a fiirdo fejlesztését szolgalja, ezzel ellentétes a
Haladas sporttelep hasznositasdval foglalkozé tanulmanyban ismertetett parkolé kialakitas.



3757/1 hrsz-u (Cirkusz teriilet) kivett miivelési 4g, vasartér és kiallitasi teriilet: jelenleg vasartér
és kiallitasi teriilet hasznositasi lehetoségét Az 1) varosliget rekreacids varosrész fejlesztési
program megvaldsithatosagi tanulmany masodik része foglalkozik a Kalandvaros
tovabbfejlesztésével. Az tUgynevezett Jatékvaros helyszinéiil szolgalhatott volna, de a
pillanatnyilag nem része az IVS 2-nek.

A megvaldsitasra szdmos, szerteagazo fejlesztési koncepciét mutat be a tanulmany, melyek a
miszaki kialakitas jellegében kiilonbdznek, vagy a projekt terjedelmét illetéen térnek el
egymastdl. Tobb, egymasra épiilé fejlesztési lehetdségrél is szd esik. Az aldbbiakban a
tanulmanyban vazolt fejlesztési variaciokat foglaljuk ossze roviden. A jelenlegi munkacsarnok
bontasit miiszaki dllapota nem indokolja! A dokumenticié az elbontott csarnokban mukddo
sportcéli tevékenységeknek az uj épitményekben nem biztosit helyet, azok alternativ
lehetéségelemzésével csak érintdlegesen foglalkozik.

A létesitményekhez sziikséges parkolé szam biztositasat feliiletesen kezeli, ami jelentds
tobbletkosltséget is eredményezhet.

»A/1” megvalésithaté alternativa

A 3643/1 hrsz-u ingatlant két albetétre osztja (3643/1/A és 3643/1/B), majd a fejlesztés elsé
iitemeként a Bartok Béla krt. és Rohonci 1t dltal hatarolt sarok beépitését tiizte ki célul. A
jelenleg is miikodd sportpalya tengelyében 4ll0 munkacsarnok megtartisa mellett egy 1j
épiiletet tervezett, amely -1. szinti teremgarazs + f6ldszint + két szintes épiiletbol all. A
létesitményben iroddk és iizletek kaphatnak helyet. A megkdzelitést a Bartok B. krt. és a
Rohonci u. keresztezodésében épitett korforgalomhoz valo csatlakozassal oldotta meg.

»A/2” megvalésithaté alternativa

Az elso iitemben létesitett épiiletet folytatva tovabbi kereskedelmi és szolgaltaté egységek
kialakitdsa, valamint a teremgarazs folytatasinak megépitése a cél. Ennek megvalositasahoz
el kell bontani a jelenlegi munkacsarnokot.

»A/3” megvalosithato alternativa

Az el6zd két litemet az igazgatasi és biifé épiilet bontdsdval, a kézilabdapalyak
megsziintetésével, egy j struktiarat kialakitva létrehoz két iizlet és irodatombot (foldszint +
3 szint), valamint egy 1j, f6ldszint + két szintes igazgatasi épiiletet.

»A/4” megvalésithaté alternativa

Az el6z6 hiarom iitemben megvalésitott fejlesztéseknek koszonhetéen olyan nyereséggel
szamol, melybdl megvalésithaté a stadion fejlesztése, amely tartoszerkezeti megerdsitéseket €s
komfortositast foglal magaban.

lKﬁltségmacslés' "A" 1. iitem  "A" 1.4+2.iitem "A" 1.+2.43. ilitem "A" 4. iitem I
Kozmiifejlesztés, -épités 18 000 e Ft 35000 e Ft 35000 e Ft
Korforgalom kiépitése 150 000 e Ft 150 000 e Ft 150 000 e Ft
Sportcsarnok bontdsa 235000 e Ft 235000 e Ft
Igazgatasi épiilet bontdsa 115000 e Ft
Ut és parkoloépités 36 900 e Ft 18 900 e Ft 38 700 e Ft
Uzletek és irodak kialakitisa 1 824 360 e Ft 6043 710 e Ft 8 979 660 e Ft
Teremgarazs kialakitasa 251 180 e Ft 832 105 e Ft 832 105 e Ft
Tervezési dij 106 500 e Ft 365 700 e Ft 510000 e Ft
Oldals¢ lelatok bontasa 67 000 e Ft
Uj oldalsé lelatok épitése 525 000 e Ft



Fedetlen hosszu lelato fedése 105 000 e Ft
Hosszu lelatok felujitasa 112 000 e Ft
[ Osszesen: 2 386 940 e Ft 7 680 415 e Ft 10895465e Ft 809 000 e Ft l

»B” megvalésithaté alternativa

Az ,A” alternativa elsé két iitemének megvalosulisat kiovetéen a szabadon maradt
teriileten egy uj épiilettomb létesitését tervezi. Ennek foldszintjén tizleteket, harom emeletén
irodakat alakitana ki. A igazgatasi és biifé épiilet jelenlegi formajukban megmarad kozlekedési és
parkolé rendszerével egyiitt.

| Kéltségbecslés "A" 1.+2. iitem "B" varidcié J
Kozmiifejlesztés, -épités 35000 e Ft 35000 e Ft
Korforgalom kiépitése 150 000 e Ft 150 000 e Ft
Sportcsarnok bontasa 235000 e Ft 235000 ¢ Ft
Ut és parkoloépités 18 900 e Ft 37 800 e Ft
Uzletek és irodak kialakitasa 6043 710 e Ft 8 500 110 e Ft
Teremgarézs kialakitisa 832105 e Ft 832 105 e Ft
Tervezési dij 365 700 e Ft 490 000 e Ft

| Osszesen: 7680 415 e Ft 10 280 015 e Ft ]

»C” megvalosithato alternativa

Az ,A” alternativa elsé iitemének megvalésitisidt kiovetéen - a meglévé épitményeket
meghagyva - egy 1j, foldszinti iizleteket és hirom emeleti iroddkat tartalmazé épiilettombot
létesit.

| Kéltségbecslés "A" 1. iitem "C" varidci6 J
Kozmiifejlesztés, -épités 18 000 e Ft 22 000 e Ft
Korforgalom kiépitése 150 000 e Ft 150 000 e Ft
Ut és parkoloépités 36900 e Ft 53 100 e Ft
Uzletek és irodék kialakitasa 1824360 e Ft 4280 760 e Ft
Teremgarézs kialakitisa 251 180 e Ft 251 180 e Ft
Tervezési dij 106 500 e Ft 237 000 e Ft

| Osszesen: 2 386 940 e Ft 4994 040 ¢ Ft |

A legmegfelel6bb alternativa kivalasztasa

Fenti valtozatok koziil a tanulmany tébb szemponti elemzés médszerével valasztja ki a
legmegfelelobb alternativit, ezt kovetden csak ezzel foglalkozik. Miiszakilag és gazdasagilag
a kivdlasztott ,,A” alternativat részletezi, amely a négy iitem keretében tartalmaz teremgarazs
és parkolé épitést, ingatlanfejlesztést, stadionrekonstrukciét, forgalomtechnikai atszervezést.
Mindezt a becslések szerint tobb mint 12 millidrd forint Gsszkoltségen, ami még nem
tartalmazza az ingatlanok vételarat.

8 Finanszirozas

A MAV Zrt. és a Varos éltal is elfogadott értékbecslés az ingatlanok vételarat a kovetkezdk
szerint hatdrozta meg:

— a3643/1 hrsz-u ingatlan (Rohonci uti labdaragé stadion) vételara 456.470.000.-Ft + AFA,
— a3673/2 hrsz-t ingatlan (Kenderesi utcai sporttelep) vételara 24.710,000.-Ft + AFA,

— a 3675 hrsz-u ingatlan (Kenderesi utcai sporttelep) vételara 81.690,000.-Ft + AFA,

— a3757/1 hrsz-t ingatlan (Kalandvaros melletti teriilet) vételara 76.500.000.-Ft + AFA.



A tanulmany az ingatlanok adasvételének pénziigyi hattereként a SZOVA Zrt. kétvényforrasanak
szabadon felhaszndlhaté részét definidlta. Azdéta a Tarsasdg financidlis koriilményei
megvaltoztak, a szabadon felhasznalhaté kotvényforras nem fedezi az ingatlanok vételarat.

A Kozgytlés dontése — miszerint a SZOVA Zrt. kotvényforrasbol biztositson dner6t 700 millid
Ft projekthitel felvételéhez — nem szamolt a jelenlegi kereskedelmi banki és finanszirozasi
klimaval. A Tarsasag lefolytatta a hitelfelvételhez sziikséges kozbeszerzési eljarast, amely
eredményteleniil zarult, tekintettel arra, hogy az ajanlattételi felhivasra nem érkezett ajanlat.

Az ingatlan vasarlas és fejlesztés kitvényallomany terhére torténé megvalésitashoz az OTP
Bank szimdara részletes fejlesztési koncepciot kell bemutatni, mely iizleti megtériilést is
tartalmaz. A bank esetleges hozzijaruldsa mellett ez a lépés a SZOVA Zrt. és a Varos
likviditasat is veszélyeztetheti. Az érintett ingatlanok megvasarlasat csak a projekt finanszirozasi
hatterének biztositasaval érdemes kezdeményezni.

A korabbi elképzelések alapjan a projektet eurdpai unios forras igénybevételével kivantak
megvaldsitani. E tAmogatés részben az IVS-be keriiléssel valt volna elérhet6vé, az akcioteriileti
tervbe mégsem kertiltek be az érintett ingatlanok.

A megtériiléssel kapcsolatos szamitdsok sorin a tanulmdny véleményiink szerint mind az
értékesités, mind a bérbeadassal kapcsolatos bevételek tekintetében tulzassal élt, igy torz
képet mutat a gazdasdgossag megitélésében. A tanulmany alapjaiban a 2008.év els6 felére még,
de leginkabb az el6z6 évekre fokozottan jellemz6 ingatlanpiaci pezsgést veszi alapul.

3.  Jogi problémak

Rendezési terv

A teriiletek jelenleg (Ksz) Sportolisi és szabadidokozpont teriiletek besorolisba esnek a
hatdlyos rendezési terv szerint. A fejlesztés megvalositasa érdekében ennek modositasiara
van sziikség. A kifejtésre keriilt megvaldsithatosagi alternativak feltétele, hogy az &vezeti
besorolas (Vt) Telepiiléskozpont vegyes teriiletre valtozzon. A Kozgyiilés a jelenleg
folyamatban lévé rendezési tervmodositas sorian nem tamogatta a Rohonci 1uti stadion
ovezeti besorolas megvaltoztatasat, igy legkorabban 2-3 év miilva lehet esedékes a projekt
megvalodsitiasa szempontjabol nélkiilozhetetlen modositas eszkozlése!

Rendezetlen dllami tulajdona vagyontargyak

A 3643/1 és a 3675 hrsz-u ingatlanokon (Haladds padlya) talilhatéo allami tulajdonu
vagyontirgyak (1 db foldkdbel, 7 db Kkisfesziiltségi elektromos szekrény, 2 db
transzformator) tulajdonjogival kapcsolatos tirgyalasok sordan a SZOVA Zrt. és a MAV
Zrt. megallapodott abban, hogy ha az ingatlanok adasvételére keriil sor egyiittesen
kezdeményezik a vagyonkezel6i jog Atruhdzisiat a MNV Zrt-nél. Amig a Vagyonkezel$ Zrt.
hozz4jarulasat nem kapja meg a SZOVA Zrt, addig jelképes Osszegért bérli a MAV Zrt-tol a
vagyontargyakat.

Rendezetlen tulajdonviszonyok

A 3643/1 hrsz-i ingatlanon talilhaté a Novdk és Novdk Zrt. dltal épitett kondicionalo
terem. A mai napig nem sziiletett megiallapodas az épittetd és a MAV Zrt. kiozott, hogy a



Novik és Novak Zrt-nek hasznalati vagy tulajdoni joga van-e az ingatlanon. Az adasvételi
szerz0dés tervezet a vevl szamadra eldlldsi jogot biztosit, abban az esetben, ha peresitésre keriil
sor a kérdés tisztazasa érdekében. Jogilag rendezetlen ingatlan vasarlisa igy is kockdzatos.
Amennyiben sikeriil megéallapodni a Novak és Novak Zrt-vel, és tudomasul veszi, hogy
hasznélati joggal rendelkezik, a vevd megorokli e kotelezettséget, amely 50 évig all fenn. Ez
maga utdn vonja, hogy a beruhdzasok megvaldsitasahoz sziikséges a Novak és Novak Zrt.
hozzajarulésa, egyiittmiik6dése.

Edzopalya kotottsége
A Kenderesi uti labdarigé edzipalydkat a Haladas VSE PHARE tiamogatassal épitette
2005-ben. A timogatis eredményeként, a HVSE tdjékoztatasa szerint 2011.09.31-ig csak az

eredetileg megjelolt funkcioként lehet hasznalni a teriiletet, az 5 éves fenntartasi idé ekkor
jar le. Ez a kotottség a dobopalya helyzetét természetesen nem érinti.

4. Uzemeltetés

Kérdéses az iizemeltetési konstrukciék jovéje. Egyértelmii megallapodas sziikséges a
Haladas VSE és a jovébeli iizemelteté kozott, amely szabalyozza, hogy milyen
koltségelemeket tartalmaz az lizemeltetési koltség fogalma, illetve hol kezd6dik a sportszervezet
miikddésének finanszirozasa. Ez befolyasolja azt is, hogy a jovébeli bérbeadasokbdl szarmazd
bevételek kit illetnek.

5.  Osszefoglalas

A tanulmany a megval6sithatosagi alternativak ismertetése soran nem tér ki a 3757/1 hrsz-u
vasartér, kiallitasi teriilet hasznositasdnak lehetoségére, pedig fontos, hogy a négy ingatlan
egyiittes fejlesztésének kell piacképesnek lennie.

A SZOVA Zrt. menedzsmentjének allaspontja szerint mind miiszakilag, mind gazdasdgilag
pontositani és aktualizdlni sziikséges a tanulmanyt, hiszen:

- a kiindulasi feltételrendszer alapjaiban viltozott meg (IVS szerepvillalis,
fiirdofejlesztési projectek);

- a finanszirozhatésig, a pénziigyi megvalosithatésag tekintetében kételyek meriiltek
fel, melyek nagyban befolyasolhatjik a projekt megitélését,

- a beruhazas gazdasigossagi szamitdsok nem minden esetben tekintheték szakmailag
megalapozottnak (maradvanyérték és amortizacios kérdések feliiletes kezelése)

ezért az ingatlan adasvétel alapjdul szolgdlé konkrét fejlesztési javaslatnak még nem
tekinthet6.

A tanulmanyban kifejtett feltételrendszer — mind piaci, mind finanszirozasi értelemben —
megvaltozott, a projekt atdolgozasa, Gjragondolasa sziikséges.

A felsorolt finanszirozissal, jogi tisztdzatlansagokkal és iizemeltetéssel kapcsolatos kérdések
rendezését kivetéen lehet pontositani a projektjavaslatot, ezek nélkiil felelés dontést hozni
nem lehet.



6. Konkluzié
- A targyi ingatlanok megvasirlisa a varos szempontjab6l hasznos lépés lenne, a
feltételrendszer tisztdzisa nélkiil azonban nem célszerii.
- A tulajdonjogi helyzet rendezését kovetden a projekt Gjragondolasara van sziikség.

- Aktualizalni kell a projekt koriilményeit, feliil kell vizsgalni az alkalmazott mddszertant és
a gazdasagossagi szamitasokat.

- Miszakilag és gazdasagilag is piacképes projekt elokészitésére van sziikség, banki
tamogatasra is csak megtériilé beruhdzas esetén van mod.

A felsorolt feladatok elvégzése iddigényes, ezért az ingatlanokkal kapcsolatos jogi
tisztazatlansagok rendezését kovetden tudja a SZOVA Zrt. menedzsmentje djragondolni a
projektet. Mindezek alapjan javasoljuk, hogy Kozgyiilés legelébb a szeptemberi iilésén tlizze Gjra
napirendre az ingatlanvasarlassal kapcsolatos kérdést.

Kérem a T. Kozgyiilést, hogy a fentieket megtirgyalni és az alabbi hatarozatot meghozni
sziveskedjen:

.../2010. (IV.29.) Kgy. szamu hatarozat

I. A Kozgylilés felkéri Szombathely Megyei Jogi Varos Polgarmesterét, hogy tegye meg a
sziikséges lépéseket a tervezett fejlesztés jogi feltételrendszerének tisztazasa érdekében,
valamint ismételten kérje fel a MAV Zrt-t, hogy a Novéik és Novak Zrt. bejelentett tulajdoni
igényének megalapozottsagat tisztazza.

II. A Kozgylilés, mint a SZOVA Zrt. egyszemélyes tulajdonosa felkéri a gazdasagi tarsasag
menedzsmentjét, hogy — a jogi anomaliak rendezése utan — végezze el a MAV ingatlanok
hasznositasara késziilt tanulmany felilvizsgalatat, aktualizalja az abban megfogalmazott
feltételrendszert és gazdasagossagi szamitasokat, és terjesszen a szeptemberi kozgyllés elé
finanszirozhat6 projektjavaslatot.

Szombathely, 2010. aprilis 15.

Tisztelettel:

. Németh Gabor
vezérigazgatod



