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Szombathely Megyei Jogi Varos Kozgytilésének 2019. szeptember 26-1 tilésére

Javaslat a Szent Laszl6 kiraly utca 6. szam alatti ingatlanok
hasznositasaval kapcsolatos dontések meghozatalara

Tisztelt Kozgyiilés!

Elozmények

Szombathely Megyei Jogli Véaros Onkorményzata 2015-ben vésdrolta meg a Szent Laszlo
kiraly utca 6. szam alatti ipari telephelyet az EPCOS Elektronikai alkatrész Kft-tol. Ezt
kovetden a 140/2015 (IV.16.) Kgy. sz. hatarozatdval a Kozgyiilés az ingatlan kezelésével
kapcsolatos feladatok ellatasara a SZOVA Nonprofit Zrt-t jelolte ki. Tarsasagunk az
onkormdnyzati ingatlanokkal kapcsolatos elkiilonitett bankszamlara beszedi az ingatlan
hasznositasabol keletkezd bevételeket, gondoskodik a sziikséges karbantartési, tizemeltetési
feladatok elvégzésérdl és az elkiilonitett bankszamlardl fedezi azok koltségeit. Az
onkormanyzati ingatlanok pénziigyeirdl késziild beszdmoloban a Szent Laszlo kiraly utca 6.
szam alatti ingatlan bevételei és kiadasai kiilon soron keriilnek feltiintetésre.

2016-ban a TOP-6.3.1-15-SH1-206-00001 kodszamu, Barnamezds teriiletek rehabilitacidja
cimii palyazat keretében 750 milli¢ forint tAmogatast nyert az Onkormanyzat arra, hogy a
felhagyott iparteriilet egy részén, az 5480/30 helyrajzi szamu ingatlanon, az ott allo
épiiletek atalakitasaval egy asztalitenisz- és egy vivotermet, cserkészhazat, valamint 12
iizlethelyiséget alakitson ki. A beruhazas teljes koltsége 1,04 milliard forint lesz, a kivitelezés
2019. augusztus végén befejezddott. A projektben konzorciumi partnerként részt vesz a
SZOVA Nonprofit Zrt., a projektmenedzseri feladatokat tdrsasdgunk Stratégiai
igazgatosaganak munkatarsai latjak el.

Annak érdekében, hogy a kialakitasra keriil6 0j épiiletek és helyiségek hasznositasa miel6bb
megkezdddhessen, sziikséges a hasznositais modjara és feltételeire vonatkozé dontések
mielébbi meghozatala.
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A kialakitasra Keriilo ingatlanok

A beruhazas soran négy, funkcionalisan és részben fizikailag is elkiiloniil6 épiiletrész keriil
kialakitasra.

e Azugynevezett C épiilet als6 szintjén egy nagyobb — kb. 200 m2-es — és tizenegy kisebb,
osszesen kb. 300 m?-es iizlethelyiség talalhatdo majd. Az el6tér, aula, kozlekedSk és
kozds hasznalati vizesblokk alapteriilete tovabbi 200 m? lesz, igy az iizleti funkcio
alapteriilete dsszesen ~700 m2,

e Ennek az épiiletnek az emeletén kap helyet egy modern, korszerti feltételeket biztosito
vivoterem az 6sszes kapcsolddo szocialis, technikai és egyéb helyiségével egyiitt — ezek
alapteriilete dsszesen 1.085 m? lesz.

e Hozzavetdlegesen ugyanilyen alapteriiletli lesz a kiilon épiiletben (B épiilet) talalhato
asztalitenisz terem, szintén az Osszes kiszolgald és kapcsolodd helyiséggel. Az
asztalitenisz csarnok a palyazat szerint elsdsorban utanpotlas-nevelésre szolgal és 16
pingpongasztal egyidejii elhelyezésére alkalmas.

e A Cserkészhaz (A épiilet) egy 367 m? alapteriiletii 6nallé épiilet, amelyben irodék,
kozOsségi tér és targyalo keriil elhelyezésre.

A beruhazas részeként 65 darab parkolohely is megépitésre keriil, ebbdl 53 db a kozforgalom
szamara nyitott, nem kizardlagos hasznalata parkolohely.

Palyazati feltételekbol adodo korlatok

A palyazati feltételek szerint a projekt kotelezé fenntartasi ideje 6t év, ez alatt az id6szak
alatt az ingatlanok nem idegenithetdk el és a tdmogatési szerz6dés szerinti funkcidjukat meg
kell Orizni. Az elidegenitési tilalom miatt az ingatlanok elsdsorban bérbeadas utjan
hasznosithatok.

A tamogatids nyujtdsanak feltétele, hogy a megvalosulo infrastruktarat nyilt, atlathatd és
megkiilonboztetés-mentes alapon kell a felhasznalok rendelkezésére bocsatani. Az
infrastruktira hasznalataért felszamitott vagy eladasa soran meghatarozott arnak szokasos piaci
arnak kell lennie. Az infrastruktira miikodtetését koncesszioba adni vagy azzal harmadik
felet megbizni csak nyilt, atlathato és megkiilonboztetés-mentes modon, a vonatkozo
jogszabalyok betartasaval lehet.

A tdmogatott sportlétesitmény, multifunkciondlis szabadidds létesitmény épitésével,
iizemeltetésével torténd megbizas odaitélése soran atlathatdo és megkiilonboztetés-mentes
modon, a vonatkozod jogszabalyok figyelembevételével kell eljarni. A tamogatott
sportlétesitményhez, multifunkcionalis szabadidés 1étesitményhez a felhasznalok szamara is
atlathatd ¢és megkiilonboztetés-mentes modon kell hozzaférést biztositani. A tdmogatott
sportlétesitmény nem allhat egyetlen hivatdsos sportold vagy hivatasos csapat kizarolagos
hasznalataban. A 1étesitményt az éves idobeli kapacitas legalabb 20%-aban mas hivatasos vagy
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amatOr sportolonak vagy csapatnak kell hasznalnia. Ha a timogatott sportlétesitményt hivatasos
csapat hasznalja, a hivatasos csapat esetén alkalmazott dijszamitasi feltételeket nyilvanossa kell
tenni.

A projekt megvalositasahoz sziikséges onerd biztositdsaban jelentds szerepet vallalt a Magyar
Asztalitenisz Szovetség ¢és a Magyar Vivo Szovetség. Részben ebbdl a koriilménybdl, részben
pedig a beruhdzas keretében megvalosulod sportlétesitmények funkciojabol adoddéan a
benyujtott palyazatban a sportlétesitmények jovobeli bérlojeként, hasznaléojaként
nevesitésre keriilt a Szombathelyi Asztalitenisz Kor (SZAK) és a Szombathelyi Vivo
Akadémia. A két szovetség és a két sportegyesiilet képviseldi a beruhazas eldkészitésében, a
sportcélu ingatlanok miiszaki tartalmanak meghatarozasaban is kozremukodtek.

A Cserkészhaz az eredeti elképzelések szerint a Magyar Cserkész Szdvetség szombathelyi
szervezetének adna otthont, azonban 6k a beruhézés el6készitésében és megvaldsitasaban aktiv
szerepet nem vallaltak, ezért szdndékaikat sem ismerjiik. Ennél az ingatlannal jelenleg
kérdéses a jovébeli hasznositas modja — ez lehet a Cserkész Szovetségnek torténd bérbeadas,
de mas bérlo is szoba johet.

Helyvi rendeletek eloirasai

Az onkormanyzati tulajdonu ingatlanok hasznositasa soran elsésorban Szombathely
Megyei Jogi Viros Onkormanyzata Koézgyiilésének 40/2014. (XII.23.) szami, az
onkormanyzat vagyonarol (a tovabbiakban: vagyonrendelet), valamint 17/2006. (V. 25.)
szamu, a helyiséghbérlet szabalyairdl sz6l6 rendeletét (a tovabbiakban: helyiségrendelet)
kell figyelembe venni. Ezek a rendeletek — egyebek mellett — meghatarozzak a bérlé
kijelolésének és a bérleti dij megallapitasanak szabdlyait, a bérbeadds modjat és a bérleti
szerzddés lehetséges idotartamat.

Fo szabaly szerint az onkormanyzati vagyont hasznositani versenyeztetés keretében, az
osszességében legelonyosebb ajanlatot tevo részére, a szolgaltatas és ellenszolgaltatas
értékaranyossagaval lehet. A palyazatot a polgarmester irja ki, a palyazati feltételeket a
gazdasagi feladatokat ellato bizottsag hatarozza meg. A palyazaton részt vevok koziil a helyiség
bérleti jogat az szerzi meg, aki a palyazati feltételeknek megfelel és a legmagasabb Osszegli
bérleti dij megfizetésére tesz ajanlatot. A bérleti szerzédés hatarozott ideji kell, hogy legyen,
idétartama maximum 10 év lehet, de ez a bérl6 kérésére meghosszabbithat6. Az ingatlanok
bérldit a Kozgytlilés kozvetleniil, versenyeztetés nélkiil is kijelolheti. Ilyen esetben a bérld
személyének kozvetlen kivalasztasat a polgarmester kezdeményezheti. A polgarmester erre
vonatkozo6 eldterjesztése csak a bizottsag allasfoglaldséval nyujthato be a kozgytilésnek.

A vagyonrendelet 15.§ (6) bek. alapjan lehet0ség van arra, hogy az Onkormanyzati
vagyonkezel6 szerv a rabizott vagyontargyak birtoklasara, hasznalatara, hasznainak szedésére,
birtokvédelemére, bérbeadasara €s egyéb hasznositdsara irdnyuld jogat a vagyonrendelet
szabalyaitol eltérden a vele kotott megéallapodas szerint gyakorolja. A helyiségrendelet azonban



a 2.§ (2) bekezdésében a bérld kozvetlen kijelolésének jogat megtartja a Kozgylilés
hataskorének.

Az Onkorminyzat ingatlankezelési feladatait (miikodtetését) 100%-os tulajdont
gazdasagi tarsasaga Wtjan latja el, lizemeltetési szerzodés keretében. Az ilizemeltetési
szerzddés hatalya ala tartozo ingatlanok kijeldlésérdl a Kozgytilés dont.

Egyéb korlatozo tényezok

A volt EPCOS telephelyen kialakitasra keriil6 iizlethelyiségek hasznositasa szempontjabél a
palyazati és jogszabalyi eldirasok mellett tovabbi korlatozo tényezot jelent, hogy a projekt
keretében — a rendelkezésre allo forrasok korlatozott volta miatt — csak a szerkezetkész
kialakitas torténik meg. Ez konkrétan azt jelenti, hogy a viz, dram ¢és flités kozmiiveknek csak
egy kiallasi pontja keriil kialakitdsra minden iizlethelyiségben. A belsé vezetékrendszer, a
padlé- és falburkolatok, a tevékenységhez sziikséges berendezés kialakitasa a leendé
bérlok feladata. Ez, az elézetes kalkulaciok alapjan — atlagos szinvonalat feltételezve —
négyzetméterenként kb. 50.000 forint beruhazasi koltséget jelent a majdani bérlok
szamara. A bels6 kézmiuivezetékek, a burkolatok és a berendezés nem mozdithatd elemei a
tulajdonost — esetiinkben az Onkormanyzatot — gazdagitjdk, mivel a bérleti szerzédés
megsziinése esetén a bérld nem tudja magéval vinni ezeket.

Ez a Koriilmény az iizlethelyiségek hasznositasat jelentosen megneheziti, mivel a
vallalkozok szamara vonzobbak az olyan tizlethelyiségek, ahol beruhazasi koltség és az ezzel
jaré kockazat nem meriil fel. A problémara megoldast jelenthet, ha az Onkormanyzat vagy az
altala megbizott lizemeltetd sajat forrasaibol megvaldsitja az lizlethelyiségek kialakitasat — ez
azonban tobb tizmilli6 forintos befektetést jelent.

A sportlétesitmények hasznositasa sordn a kotott funkcid mellett gatolja a piaci hasznositast az
a tényezd is, hogy a Magyar Vivészovetség és a Magyar Asztalitenisz Szovetség is
megfogalmazta azt az elvarast, hogy a beruhazashoz nyujtott pénziigyi tamogatas fejében
az altaluk kijelolt sportegyesiiletek ,lelakhassak” — vagyis a tamogatas Gsszegéig bérleti dij
kedvezményt kapjanak. Ez az elvaras is ellentmond a palyazati kiirasban feltételként szabott
piaci alapu hasznositas elvének. Tovabbi igényként fogalmaztak meg a sportegyesiiletek, hogy
a rendeletben szerepld maximalis 10 évnél hosszabb, 20-25 éves bérleti szerz6dést szeretnének
kotni.

Beruhézasi forrds megnevezése Osszeg
TOP-6.3.1-15 palyazati tamogatas 750.000.000 Ft
SZMJV Onkorményzata sajat forras 119.450.464 Ft
BMSK — Magyar Vivoszovetség tamogatas 119.825.000 Ft
BMSK — Magyar Asztalitenisz Szovetség tamogatas 49.912.500 Ft
Osszes beruhazasi koltség 1.039.187.964 Ft




Kockazatok

Az elézoekben bemutatott korlatozo tényezoket is figyelembe véve az EPCOS telephelyen
kialakitasra keriild ingatlanok iizemeltetése tobb kockazatot hordoz magaban.

o Az iizlethelyiségek esetében a hasznositas feltételeire vonatkozé merev szabalyok
és a végso Kkialakitashoz sziikséges beruhazasi koltség elriaszthatja az
érdeklédoket, kérdéses az ingatlanok kihasznaltsaga.

e A sportlétesitmények esetében a {6 kockdzatot az jelenti, hogy az elsésorban
tamogatasbol miikodo sportegyesiiletek hosszu tavon képesek lesznek-e a bérleti
dij és az iizemeltetési koltségek finanszirozasara.

e Az lizemeltetd szamara kockazatot jelent, hogy a bérleti dijakbo6l befolyé Gsszeg
fedezetet nyujt-e az iizemeltetéssel, fenntartassal kapcsolatos koltségekre.

e A tulajdonos Onkormanyzat szamara az jelenti a kockazatot, hogy keletkezik-e
elegendd forras a tulajdonost terhelo felujitasi, potlasi koltségekre.

e A tulajdonos szamara altalaban elsddleges kérdés a befektetett toke megtériilése. Jelen
esetben, mivel donté részben tdmogatasbol megvaldsuld beruhdzasrol van sz, ez a
kockazat kisebb hangstlyt kap.

e A beruhazas keretében nem Keriilnek kialakitasra kizaréolagos parkoléhelyek, ami
mind a sportlétesitmények, mind az {izlethelyiségek hasznositdsa szempontjabol
jelentds problémat okozhat.

Uzemeltetési alternativak

A bemutatott korlatozo feltételeket és az tlizemeltetéssel jardo kockazatokat Osszegezve
megallapithatjuk, hogy az EPCOS telephelyen kialakitasra keriilé j ingatlanok
hasznositasa csak olyan konstrukciéban lehetséges, amely lehetévé teszi ezeknek a
problémaknak a kezelését. Az aldbbiakban réviden megvizsgéaljuk az lizemeltetés altalunk
megvalosithatonak tartott két alternativajat, ezek eldnyeit és hatranyait és megfogalmazzuk az

iizemeltetési konstrukciora vonatkoz6 javaslatunkat. Természetesen madas lizemeltetési
alternativak is léteznek, ezekkel azért nem foglalkozunk részletesen, mert megvalositasuk olyan
gazdasagi hatranyokkal jar, hogy gyakorlati alkalmazasuknak nem lenne értelme.

Azt 1s jelezniink kell, hogy az iizemeltetés koriilményeit, feltételeit, az esetlegesen felmeriilo
problémakat nem tudjuk teljes koriien elore jelezni. Ezért barmelyik {izemeltetési
alternativa keriil kivalasztasra, javasoljuk, hogy egy év elteltével a gyakorlati tapasztalatok
értékelése alapjan az iizemeltetési feltételek Keriiljenek feliilvizsgalatra, sziikség esetén
modositasra.



Ingatlankezelési megbizas

A jelenlegi jogszabalyi kornyezetet alapul véve az iizemeltetés lehetséges és legegyszerlibb
modja az, hogy az Onkormanyzat — az eljarasi szabalyokat kovetve — kijeloli a 1étrejovo
ingatlanok bérléit, megallapitja a bérleti dijakat és a bérleti szerzodés egyéb lényeges
feltételeit, majd megbizza a SZOVA Nonprofit Zrt-t az ingatlanok Kkezelésével. Ez
tulajdonképpen azt jelenti, hogy az dnkormanyzati ingatlanok kezelésére kotott izemeltetési
szerzOdés Kkiterjesztésre kerlil a palyazat keretében létrejové Uj ingatlanokra iS. A bérlék
kivalasztasat az Onkormanyzat végzi, a bérleti szerzddéseket a Kozgytilés hagyja jova.

A SZOVA Nonprofit Zrt. az Onkormanyzat altal megallapitott feltételekkel megkoti a
bérleti szerzédéseket, beszedi a bérleti dijakat, a befolyt o0sszeghdl Kifizeti az
iizemeltetéssel kapcsolatos szamlakat. A gazdasagi kockazat a tulajdonos
Onkormanyzatot terheli, a SZOVA Nonprofit Zrt. ingatlankezel6ként fix ingatlankezelési
dijat kap feladatai ellatasaért.

Ennek az alternativanak az elonye az egyszeriiség és a jogi atlathatosag, clméletileg a jelenleg
hatalyos rendelkezések betartasaval megvalosithato. Nem ad azonban valaszt az
iizlethelyiségekkel kapcsolatos beruhazasi koltségek kérdésére, ezért kérdéses, hogy a
gyakorlatban is alkalmazhat6-e. Emellett a megbizott ingatlankezelé a jogi statuszabol
adédoan értelemszeriien nem érdekelt az ingatlanok hasznositasabol képz6do profit
maximalizalasaban, az ingatlanok hasznositasaval kapcsolatos effektiv iizleti kockazatot
teljes egészében az Onkormainyzat viseli, tovabba az ingatlankezelénél az ingatlanok
felujitasara nem képzodik elére tervezett modon felujitasi alap, és amennyiben a bevételek
¢s kiadasok 6sszemosodnak a tobbi 6nkormanyzati ingatlan bevételeivel €s kiadasaival, akkor
az iizemeltetés eredménye csak nehézkesen allapithato meg.

Uzemeltetési jogok tényleges atadisa

A hatékony iizemeltetés ¢s a beruhazasi koltségek kezelése véleményiink szerint tigy oldhaté
meg, ha megteremtjiik az iizemelteté erre iranyulé gazdasagi érdekeltségét. Ehhez
sziikséges, hogy az iizemeltetést végzé gazdasagi tarsasag ne csak egyszeri ingatlankezeld
legyen, hanem ténylegesen, a sajat kockazatara gazdalkodjon az ingatlanokkal.

Ehhez azonban olyan jogositvanyokra, felhatalmazasra lenne sziiksége, amely a jelenlegi
szabalyozasi keretek kozott nem biztosithatd. Az iizlethelyiségekkel kapcsolatos beruhdzasi
kérdések megoldasa, a felujitasi alap képzése a kockazatok atharitasat jelenti a tulajdonostol az
lizemeltetdhoz — ezért cserébe biztositani kell, hogy a bérleti szerz6dés feltételeinek
megallapitasa €s az tizleti funkcio esetében a bérlok kivalasztasa is az lizemeltetd hataskorébe
tartozzon. Ehhez a helyiségrendelet médositasa sziikséges.



Tovabbi problémat okoz, hogy a palyazati feltételek alapjan biztositani kell, hogy a piaci
bérleti dij ebben az esetben is az Onkormanyzat bevételeként jelenjen meg.

A sportingatlanok esetében a bérlok személye gyakorlatilag adott, azonban errél
formalisan is dontést kell hoznia a Kozgyiilésnek.

A sportszdvetségek altal nyujtott beruhazasi tamogatas ,,lelakésa” €s a piaci alapu hasznositas
egylittes kovetelménye véleményiink szerint csak ugy teljesithetd, ha a sportegyesiiletekkel
piaci alapu bérleti szerzédést kot az iizemeltetd, az Onkormanyzat pedig egy kiilon
megallapodas keretében timogatast nytjt ennek a bérleti dijnak a megfizetéséhez.

Javaslat az uizemeltetési konstrukciora

A fentiekben bemutatott el6nydket és hatranyokat mérlegelve azt javasoljuk, hogy
Szombathely Megyei Jogu Varos Kozgyiilése bizza meg a SZOVA Nonprofit Zrt-t a volt
EPCOS telephelyen kialakitasra keriil6 ingatlanok iizemeltetésével. A Kozgyiilés 10 éves
hatarozott idétartamra jelolje ki az asztalitenisz csarnok bérléjének a Szombathelyi
Asztalitenisz Kort, a vivoterem bérlgjének pedig a Szombathelyi Vivo Akadémiat.
Figyelemmel arra, hogy sem a Szombathelyi Asztalitenisz Kor, sem pedig a Szombathelyi
Vivoakadémia nem mindsiil hivatasos sportegyesiiletnek, ezért a bérleti jogviszony létesitése
nem esik a Palyazati Felhivas 5.9.1. pontjaban meghatarozott hasznositéasi korlat ala.

Javasoljuk, hogy az Onkormanyzat a Szombathelyi Asztalitenisz Kérrel és a Szombathelyi
Vivé Akadémiaval kosson 10 éves tamogatasi szerzédést, amelyben vallalja, hogy a két
sportegyesiiletnek évente az asztalitenisz csarnok illetve a vivoterem (bruttd) bérleti dijanak
megfeleld Osszegli tdmogatast biztosit. A tamogatasi osszeg Kkizarolag a bérleti dij
kiegyenlitésére hasznalhato fel — ennek a kritériumnak a megszegése mind a tamogatasi, mind
pedig a bérleti szerz6dés azonnali hatalyt felmondasat vonja maga utan.

Javasoljuk a helyiségrendelet oly modon torténé modositasat, hogy indokolt esetben, a
helyiségek elore meghatarozott sziik korére vonatkozoan legyen lehetéség arra, hogy a
bérlé kivalasztasanak jogat a Kozgyiilés részben vagy egészben az 6nkormanyzati vagyon
kezeldjére ruhazza at. Ez alapjan a Kozgytlés az iizlethelyiségek bérldinek kivalasztasaval
bizza meg a SZOV A Nonprofit Zrt-t, azzal a kitétellel, hogy a kivalasztas soran a versenyeztetés
szabalyait a SZOV A Nonprofit Zrt. bels6 szabalyzatai alapjan alkalmazni kell. A Cserkészhaz
hasznositasara szintén palyazati iton keriiljon sor — a Cserkész Szdvetség az esetleges tobbi
palyazoval azonos feltételek mellett szerezheti meg a bérleti jogot.

A SZOVA Nonprofit Zrt. ezt kdvetden eldontheti, hogy az iizlethelyiségeket a jelenlegi,
szerkezetkész allapotban megpalyaztatja, és a bérlokkel megéllapodast kot a még sziikséges
beruhdzasi koltségek bérleti dijjal szemben torténd beszamitasarol, vagy sajat koltségén —
idegen ingatlanon végzett beruhazasként — befejezi a beruhazast és ezt kovetéen hirdeti meg
bérbeadasra a helyiségeket.



Mivel a bérlemények 6nallo méréorakkal rendelkeznek, a kozmiidijakat a bérlok kozvetleniil
a szolgaltatoknak fizetik meg. A kozos helyiségek és tertiletek, az épiilet kezelését a SZOVA
Nonprofit Zrt. végzi, ennek dija a bérleti dijba beépiil.

A bérleti dijat - a tobbi, altala kezelt onkormanyzati ingatlanhoz hasonléan - a SZOVA
Nonprofit Zrt. szamliazza a bérloknek, majd szamla alapjan tovabbadja az
Onkormanyzatnak.

A SZOVA Nonprofit Zrt. tényleges bevétele az ingatlankezelési dij. Ennek Gsszegére az
alabbi szamitasi modot javasoljuk:

SZOVA NZrt. kezelési dij =
osszes kiszamlazott bérleti dij — asztalitenisz csarnok bérleti dij — vivoterem bérleti dij.

A kezelési dijbol a SZOVA Nonprofit Zrt. koteles 60 Ft/h6/m? felajitasi alapot képzeni —
ez kb. évi 2,5 milli6 forint felujitasi alapképzésnek felel meg. Emellett a kezelési dijbél kell
finanszirozni az épiilet iizemeltetésével kapcsolatos koltségeket — kozos teriiletek takaritasa
¢s kozmikoltségei, tulajdonost terheld biztositasi dij, ado, zoldteriilet gondozéasa, épiilet
karbantartasi koltségek. Amennyiben az iizlethelyiségek végleges Kkialakitasat sajat
koltségiikon végzik el a bérlok, a bérleti dij beszamitast is a kezelési dijbol kell
finanszirozni.

Szamitasunk szerint 100%-os kihasznaltsag mellett az ingatlanok éves bérleti dij bevétele
kb. 30 milli6 forint lehet, amelybél 12-13 milli6 forint a sportcéll ingatlanok bérleti dija. Igy
a SZOVA Nonprofit Zrt-nek maximum 17-18 millié forintbél kell biztositania az
iizemeltetést és a felajitasi alap képzést. Alacsonyabb kihasznaltsag mellett ez az Gsszeg
csokken. Emellett az iizemeltetot terheli a meg nem fizetett bérleti dij kockazata, valamint
az esetlegesen felmertild, a képzett felujitasi alapot meghalado felujitasi koltségek is.

Az altalunk javasolt megoldassal a volt EPCOS telephelyen létrejové uj ingatlanok
iizemeltetésének kockazatat a SZOVA Nonprofit Zrt. viseli — cserébe a tarsasagot illeti az
esetleges nyereség is. Az Onkormanyzat a sportlétesitmények bérleti dijabol keletkezé bevételt
a sportegyesiiletek tAmogatédsara forditja.

Hosszabb tavon, a kotelezd fenntartasi idoszakot kovetéen megfontolasra javasoljuk az
iizlethelyiségek és a Cserkészhaz SZOVA Nonprofit Zrt-be torténé apportalasat — igy a
tulajdonjog és a kockazatviselés egy helyen jelentkezne — ennek a dontésnek az eldkészitése
azonban alaposabb eldkészitést és megfontolast kivan.



Tovabbi javaslatok az EPCOS ingatlanokkal osszefiiggésben

Asztalitenisz csarnok hasznalatba vételéhez sziikséges targyi feltételek biztositasa

Az asztalitenisz csarnok hasznalatba vételéhez sziikséges targyi feltételeket — a berendezést
—atervek szerint a Szombathelyi Asztalitenisz Kor a BMSK Zrt. altal a Magyar Asztalitenisz
Szovetségen Kkeresztiil nyujtott tamogatasbél finanszirozza. A Magyar Asztalitenisz
Szovetség ennek érdekében 2019. tavaszan 24,44 millio forint 6sszegli palyéazatot nyujtott be a
BMSK-hoz. A palyazatok elbiralasa az eddigi gyakorlat szerint &sszel torténik.
El6terjesztésiinkhdz csatoljuk a Szovetség erre vonatkozo levelét.

Amennyiben az asztalitenisz csarnok hasznélatba vételéhez sziikséges berendezési targyak
beszerzése a palyazat elbirdldsat kovetden, palyazati forrasbol torténik, az hatraltatja a
létesitmény hasznalatba vételét. Erre a problémara megoldast jelenthet, ha az Onkormanyzat
15 millié forint 6sszegii rovid lejaratu kolcsont biztosit a Szombathelyi Asztalitenisz
Kornek a hasznalatba vételhez sziikséges berendezés beszerzéséhez. A beszerzést a SZAK
bonyolitja, igy a nevére sz0l6 szamlakat a palyazat terhére el tudja szamolni. A kélcson
visszafizetésének forrasa a palyazati tamogatas. Amennyiben az SZAK a palyazati
tamogatast nem kapja meg, az Onkormanyzat a sportegyesiilet altal beszerzett
berendezési targyakat megvasarolja az egyesiilettél, majd 5 évre évi 3 milli6 forintért
bérbe adja a sportegyesiiletnek. A vételarat az egyesiilet a kolcson visszafizetésére forditja.

Amennyiben a Kozgyiilés — javaslatunknak megfeleléen — a SZOVA Nonprofit Zrt-t bizza
meg az ingatlanok iizemeltetésével, nem zarkézunk el attél a lehet6ségtél sem, hogy — a
Kozgyiilés dontése alapjan — a 15 millié forint 6sszegii rovid lejarata kolesont tarsasagunk
biztositsa a Szombathelyi Asztalitenisz Kornek a hasznalatba vételhez sziikséges
berendezés beszerzéséhez. Fel kell hivhunk azonban a figyelmet arra, hogy a
hitelintézetekrol és a pénziigyi vallalkozasokrol szolo 2013. évi CCXXXVIL. torvény 3.§
(1) b) pontja alapjan aggalyos lehet a SZOV A Nonprofit Zrt. Gjabb pénzkolcson nytjtasa,
ugyanis arra a kozelmultban tobb alkalommal keriilt sor, ezért kivanatos lenne elkeriilni
annak latszatat, hogy a SZOVA Nonprofit Zrt. a pénzkolcson nyujtasi tevékenységgel
iizletszeriien, a sziikséges engedélyek nélkiil foglalkozik.

Az ingatlanok hasznositasaval kapcsolatos tovabbi javaslatok

Az elézdéekben jeleztiik, hogy az EPCOS telephelyen palyéazati forrasbol megvaldsulo
ingatlanok hasznositasanak egyik 1ényeges akadalya a parkolohelyek hianya.

Eléterjesztésiink elokészitése soran egyeztetést folytattunk az Onkormanyzat tisztségviseldivel.
Az egyeztetés soran felmertilt, hogy a parkoldssal kapcsolatos probléma megoldasa érdekében
célszerti lenne az ugynevezett 11. szamu épiilet miel6bbi elbontasa. A Szombathely Megyei
Jogti Varos Onkormanyzatanak tulajdonaban 416 ingatlan az eredeti tervek szerint is elbontasra
keriil. A bontas becsiilt koltsége 20 milli6 forint. A SZOVA Nonprofit Zrt. vallalja a bontés



elokészitését és lebonyolitasat, amennyiben Szombathely Megyei Jogi Varos Onkorményzata
erre megbizast ad. A bontast kovetden a felszabadulé teriilet felhasznilhaté a parkolasi
problémak megoldasara, vagy mas célra.

A jelenlegi projekt keretében 1étrej6vo ingatlanok kozvetlen szomszédsagaban all a 16. szama,
hasznalaton kiviili ipari épiilet valamint a 14. és 15. szamu, részben bérbeadas utjan
hasznositott épiiletek. A kornyék teljes rehabilitacioja sziikségessé teszi ezeknek az
¢piiletnek a bontasat vagy a kialakuld 0j kornyezetbe torténd épitészeti és funkciondlis
beillesztését is. Ezért tovabbi 1épésként javasoljuk, hogy az Onkormanyzat hirdessen dtlet-
és tervpalyazatot a 14-15-16. szamu épiilet atalakitasara és hasznositasara vonatkozéan
¢és ennek koltségeit épitse be 2020. évi koltségvetésébe.

Kérjiik a tisztelt Kozgytilést eloterjesztésiink megtargyaldsara!

Szombathely, 2019. szeptember 17.

K/W/

Dr. Németh Gébor
vezérigazgatd
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Kalkulalt bérleti dij bevétel 100% kihasznaltsag esetén

Funkcio jellemzoi

Bérleti dij bevétel

Sportfunkcio alapteriilet 2164 m2

Sportfuncki6 fajlagos bérleti dij 500 Ft/m2/ho

Sportfunkcio6 kihasznaltsag 100% 12 982 560 Ft/év
Cserkészhaz alaptertilet 368 m2

Cserkészhaz fajlagos bérleti dij 800 Ft/m2/ho

Cserkészhaz kihaszndltsadg 100% 3529 440 Ft/év
Uzleti funkcio alapteriilet 705 m2

Uzleti funkci6 fajlagos bérleti dij 1700 Ft/m2/ho

Uzleti funkci6 kihasznaltsdg 100% 14 375 880 Ft/év

Bérleti dij bevétel 6sszesen

30 887 880 Ft/év
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Kalkulalt éves felujitasi és iizemeltetési koltségek

Eves kiadasok Nett6 osszeg

I) Koziizemi kiadasok 2 383 400 Ft
K6z6s tertiletek vilagitasa

a) | (Arkad+parkolé+kozponti aulatkozos 2 033 400 Ft
helyiségek)

C) | Viz-csatorna (takaritas+locsolas) 150 000 Ft

e) | Szemétszallitas 200 000 Ft

II) U%emeltetes1 és karbantartasi 2 055 600 Ft

koltségek

a) | Takaritas, tisztitoszerek 200 000 Ft
Koz06s tizemeltetési koltségek aranyos

d) | része (kertfenntartas, h6fogado, 500 000 Ft
vészvilagitas, villamvédelem)

e) | Epiilet karbantartas 1 355 600 Ft

II,I) F,elugltaSI, nagy!a,VItaSI alap 2 440 080 Ft

képzése és felhasznalasa

IV) Személyi kiadasok 2 500 000 Ft

a) | Bérek 2 500 000 Ft

b) | K6zterhek

V) Egyéb koltségek 1492 024 Ft

) ngdgsagl ¢és egyéb adminisztracios 400 000 Ft
koltségek

b) | Biztositasok 732 024 Ft
Hatosagi elvarasokhoz kapcsolodo

C) | tevékenységek koltségei (tliz és 360 000 Ft
munkavédelem)

d)

Egyéb tigyviteli koltségek

Kiadasok osszesen

10 871 104 Ft

V1) Uzemeltetési (bérleti) dij

Ft

Eves osszes netto miikodési koltség

10 871 104 Ft
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Hatarozati javaslat

.../2019. (IX. ...) Kgy. sz. hatarozat

Szombathely Megyei Jogu Varos Kozgylilése megtargyalta a tarsasagnak a volt EPCOS
telephelyen palyazati forrasbol 1étrejovo ingatlanok hasznositdsara vonatkozé eldterjesztését,
¢s a kovetkez6 dontéseket hozta:

1. Szombathely Megyei Jogli Véaros Kozgytilése a vivoterem bérldjének 10 éves hatdrozott
iddtartamra a Szombathelyi Vivo Akadémiat jeloli ki.

2. Szombathely Megyei Joghi Véaros Kozgytilése az asztalitenisz csarnok bérldjének 10
éves hatarozott idétartamra a Szombathelyi Asztalitenisz Kort jeloli ki.

3. A Kozgytlés felkéri a Polgarmestert, hogy a Szombathelyi Vivoakadémiaval és a
Szombathelyi Asztalitenisz Korrel kosson 10 évre szolo tamogatasi megallapodast,
amely alapjan Szombathely Megyei Jogti Varos Onkorméanyzata évente a vivoterem
illetve az asztalitenisz csarnok bruttdo bérleti dijanak megfeleld tdmogatast nyujt a
sportegyesiileteknek.

4. A Kozgytlés felkéri a Polgarmestert, hogy az éves tamogatasi 0sszeget a varos éves
koltségvetésében szerepeltesse.

5.A) A Kozgylilés megbizza a SZOVA Nonprofit Zrt-t, hogy az EPCOS telephelyen 1étrejovo
ingatlanok kezelését az 6nkormdnyzati ingatlanok kezelésére 2006-ban kotott szerzddés
keretei kozott végezze el.

vagy

5.B.1) A Kozgytilés a helyiségbérlet szabalyair6l szolo 17/2006. (V.25.) szamu rendeletet az
alabbiak szerint modositja: ... amennyiben az egyes helyiségek hasznositasanak
koriilményei azt indokoljak, a bérlok kivalasztasanak jogat részben vagy egészben az
Onkormanyzat 100%-os tulajdonaban 4116 gazdasagi tarsasag gyakorolja...

5.B.Il.) A Kozgyilés megbizza a SZOVA Nonprofit Zrt-t a teljes ingatlan-egyiittes
kezelésével, amely tevékenység az iizlethelyiségek és a Cserkészhdz esetén magaban
foglalja az ingatlanok bérldinek kivalasztasat is. Az dnkormanyzat a bruttd elszdmolas
elve alapjan a bérléknek szamlazott bérleti dijat kiszamlazza a SZOV A Nonprofit Zrt-
nek, a SZOVA Nonprofit Zrt. pedig a (teljes bérleti dij bevétel — sportcélu ingatlanok
bérleti dija) dsszegének megfeleld kezelési dij szamlazasara jogosult az Onkormanyzat
fele.

6. A Kozgyilés felkéri a Polgarmestert, hogy az asztalitenisz csarnok hasznalatba
vételéhez sziikséges targyi feltételek biztositasa érdekében az Onkorményzat nytjtson
15 milli6 forint rovid lejaratth pénzkolesont a Szombathelyi Asztalitenisz Kornek, azzal
a feltétellel, hogy amennyiben a kolcson visszafizetésére nem keriil sor, akkor az
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Onkorményzat a kdlesénbél finanszirozott eszkdzoket beszerzési értéken megvasarolja
a sportegyesiilettél. A Sportegyesiilet a vételarat koteles a kdleson visszafizetésére
forditani. Szombathelyi Asztalitenisz Kor pedig koteles az eszkozoket 5 évre évi bruttd
3 milli6 forintért bérbe venni.

. A Kozgyilés tgy hataroz, hogy az EPCOS telephelyen a 11. szamu épiilet keriiljon
elbontasra. A Kozgytilés felkéri a Polgarmestert, hogy a bontas becsiilt koltségét, 20
milli6 forintot szerepeltesse a varos 2020. évi koltségvetésében. A bontas
elokészitésével és lebonyolitasaval a Kozgytilés a SZOVA Nonprofit Zrt-t bizza meg.

. A Kozgytilés megbizza a SZOVA Nonprofit Zrt-t, hogy vizsgalja meg, az elbontott 11.
szamu épiilet helyén milyen feltételekkel és koltséggel alakithato ki parkold és tegyen
javaslatot a parkolo megvalositasara.

. A Kozgyiilés felkéri a Polgarmestert, hogy a 14-15-16. szamu épiiletek hasznositasara

irjon ki otlet- és tervpalyazatot és ennek koltségeit szerepeltesse a varos 2020. évi
koltségvetésében.
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) Hagyar Asztalitenisz Stovetsag

Magyar Asztalitenisz Szévetség |
Hungarian Table Tennis Association ﬂ@ﬂ A
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Telefon: (+36 1) 460-6840, 460-6841, Fax: 460-6842 tor the Champion in you
www.moatsz.hu, e-mall: moatsz@moatsz.hu

IGAZOLAS

Ezdton igazolom, hogy a Magyar Asztalitenisz Szdvetség 24/2019-es szamu infrastruktira
fejlesztésre vonatkozo hatdrozatdban 24.440.000 Ft 6sszegli tamogatasi igényt fogalmazott
meg az EMMI felé a Szombathelyi Asztalitenisz Csarnok fejlesztése (komplex fejlesztés,
sporteszk6z6k — padidboritas, asztalok, karamok beszerzése -, koz6s helységek renovalasa)

kapcsan.

Budapest, 2019. szeptember 18.
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