SZOVA-PROJEKT Projektfejlesztési Kft.

9700 Szombathely Welther Karoly utca 4.
Nyilvantart6 szerv: Szombathelyi Torvényszék Cégbirdsaga
Cégjegyzékszam:18-09-114781

Adobszam: 29218969-2-18

Telefon: +36 94 314-040

Fax: +36 94 314-743

e-mail: szovaprojektkft@szova.hu

ELOTERJESZTES
Szombathely Megyei Jogi Varos Kozgytilésének 2021. juniusi tilésére

Javaslat
a SZOVA-Projekt Kft. 2021. évi iizleti tervének elfogadasara

Tisztelt Kozgytilés!

A SZOVA Nonprofit Zrt. azzal a céllal alapitotta meg a SZOVA-Projekt Projektfejlesztési Kft-
t, hogy a Szombathely Megyei Jogli Varos Onkormanyzata altal jovahagyott ingatlanfejlesztési
projekteket a korabbiaknal rugalmasabban és koltséghatékonyabban tudja megvaldsitani €s
konnyebben tudjon alkalmazkodni a gyorsan valtozo piaci koriilményekhez.

Tarsasagunk 2021. 4prilis 15-én keriilt bejegyzésre. A 3 milli6 forint torzstokét a tulajdonos
rendelkezésiinkre bocsatotta. A SZOVA-Projekt Kft. sajat kivitelez6i kapacitassal nem
rendelkezik. Feladatunk projektfejlesztési lehetdségek kidolgozéasa, ingatlanfejlesztési
projektek eldkészitése, a beszerzési, versenyeztetési eljardsok lebonyolitdsa, a kivitelezOk
munkdjanak koordindladsa és ellendrzése lesz. Emellett a tarsasdgunk altal megvalositdsra
keriild beruhdzasok eldnye lehet, hogy egy-egy projekt kockazata nem veszélyezteti a
SZOV A Nonprofit Zrt. egészének likviditasat.

2021. évi {6 feladatunk — a tobbi projektelképzelés folyamatos elékészitése mellett —a SZOVA
Nonprofit Zrt. tulajdonaban 1évé Sz¢éll Kalman utca 24. — Kisfaludy Sandor utca 37-41. alatti
ingatlanegyiittes fejlesztésére kidolgozott elképzelés megvaldsitasi lehetdségének vizsgalata és
a konkrét megvalositasi koncepcio kidolgozésa.

A 6700 és 6704 helyrajzi szamG ingatlanok 2017-ben Szombathely Megyei Jogli Varos
Onkormdanyzatatol apportalas utjan keriiltek a SZOVA Nonprofit Zrt. tulajdonaba. Az
ingatlanokon talalhaté épiiletek miiszaki allapota rossz, a mai kovetelményeknek megfeleld
atalakitasuk gazdaséagtalan, bontasra szorulnak. A telkek hasznositasa egy korabbi elképzelés
szerint palyazati forrasbol, munkasszallas épitésével valosult volna meg. Ezt az elképzelést
azonban az Onkorményzat nem tdmogatta, igy a munkasszallds attervezésre keriilt. A SZOVA
Nonprofit Zrt. altal elkészittetett jelenlegi tervek szerint a két telken dsszesen 23 lakds, harom
irodahelyiség, valamint gépkocsitarolok keriilnének kialakitdsra. Az épitési engedély és a
részletes kiviteli tervek rendelkezésre allnak és a jelenlegi épiiletek bontasi tervei is elkésziiltek.
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A projekt tovabbi elokészitésével kapcsolatos feladatok az alabbiak:
- megalapozott, realis projekt koltségvetés Osszeallitasa,
- megtériilési szamitasok, pénziligyi megvalosithatosag, gazdasadgossag vizsgalata;
- értékesitési koncepcio kidolgozasa;
- finanszirozasi terv osszeallitasa;
- megvalositasi koncepcid kidolgozasa.

Ahhoz, hogy a projekt gazdasagossagat érdemben vizsgalni tudjuk, sziikség van egy
megbizhato koltségvetésre. Kiinduldo pontként felhasznalhatd a tervezdi koltségbecsiés,
azonban a jelenlegi, rendkiviil bizonytalan és gyorsan valtozé épitdipari piaci kornyezetben
sziikségesnek latjuk tényleges kivitelezoi ajanlatok bekérését a projektre vonatkozoan.

A kivitelezés torténhet egy generalkivitelezO megbizasaval vagy az egyes szakipari feladatokra
vonatkozoéan mdas-mas vallalkozd bevonasaval. A generalkivitelezés beruhdzoi oldalrol
egyszerlibb, de dragabb megoldas. Elképzelésiink szerint a SZOVA-Projekt Kft. azzal tudja
csOkkenteni az ingatlanfejlesztések koltségét, hogy a generalkivitelezdi tevékenység egy részét
— vallalkozok kivalasztdsa, anyagbeszerzés, koordinacid, miiszaki ellendrzés — magara vallalja.
Ez a megoldas joval tobb munkéval jar, de pénziigyi szempontbol jelentds megtakaritast hozhat.
A SZOVA Nonprofit Zrt. kordbbi beruhazéasai kapcsan szerzett tapasztalatunk az, hogy a
generalkivitelez6 bevonasa 1ényegesen, 20-40%-kal megdragithatja a projekteket —
tevékenységlinkkel ennek a dijnak minél nagyobb részét szeretnénk megtakaritani. A projekt
koltségvetés Osszeallitdsdhoz tehat a beruhazas szakipari tevékenységekre torténo
felbontasa, majd az egyes szakipari feladatokra vonatkozo Kivitelezéi arajanlatok
beszerzése sziikséges.

A beérkez0 arajanlatok alapjan 6ssze kell allitani a projekt koltségvetését és meg kell hatdrozni
a fajlagos bekeriilési koltséget. Ezt kell 6sszevetni az elérhetd piaci értékesitési arral és az
eredmény alapjan kell dontést hozni a projekt megvalositasardl vagy elvetésér6l. A projekt
tovabbi elOkészitését akkor érdemes folytatni, ha ez a szamitas pozitiv eredményt hoz és
valosziniisithetd, hogy a fejlesztés eredményeként nyereséget tudunk realizalni. Amennyiben a
projekt a szamitasok alapjan nem valodsithatd meg gazdasdgosan, akkor mas hasznositasi
lehetdséget kell keresi, vagy értékesiteni kell az ingatlanokat jelenlegi allapotukban. A projekt
megvaldsitasdra vonatkozd végsd dontést a tulajdonos és Szombathely Megyei Jogi Véros
Kozgytilése elé terjesztjiik jovahagyasra.

Mar az elérhetd piaci ar meghatarozasanal felvetddhet az a kérdés, hogy érdemes-e nalunk
nagyobb piaci tapasztalattal és naprakész, széles korli informaciokkal rendelkezd értékesitési
szakértot, ingatlankézvetitd céget bevonni a tervezett lakésok értékesitésébe. Ez nyilvan
koltséggel jar. Ez a koltség megtakarithat6, ha magunk végezziik az értékesitést, de ebben az
esetben a kockazat novekszik — pl. alacsonyabb ar, lassabb vagy sikertelen értékesités — ezeket
a szempontokat kell mérlegelni az értékesitési koncepcio kialakitasa soran.

Amennyiben valoszintisithetd a projekt gazdasagos megvalositasa, akkor ki kell dolgozni a
finanszirozési tervet is. Ennek keretében kell meghatarozni, hogy milyen forrasokbol
finanszirozzuk a beruhdzast. A lehetséges alternativak: sajat erd, bankhitel, eldértékesités



bevétele. Ezek koziil szamunkra elérhetonek az eldértékesités tlinik, de meg kell vizsgélni a
hitelfelvétel feltételeit és lehetdségét is.

A projekt megvalositasi konstrukcidjanak kidolgozasa a SZOVA-Projekt Kft. és a SZOVA
Nonprofit Zrt. kozotti kapcsolatrendszer szabalyozasat, az egyiittmikodési feltételek
meghatdrozasat jelenti. Mivel tevékenységiinket a SZOVA Nonprofit Zrt. infrastrukturdjara
tamaszkodva, a SZOVA Nonprofit Zrt. munkavallaldinak kozremiikodésével végezziik,
ezeknek a szolgaltatasoknak az elszamolasa is az egyliittmikodeési feltételek részét kell, hogy
képezze.

2021. évi uzleti terviink feltételezése az, hogy osszeallitjuk a Széll Kalman utca — Kisfaludy
Sandor utca projekt koltségvetését, elvégezziik a gazdasadgossagi szamitasokat, és amennyiben
indokolt, javaslatot tesziink a projekt megvaldsitdsara. A javaslat tartalmazza az értékesitési
stratégiat, a finanszirozasi és a megvalodsitasi konstrukciot.

Bevétellel 2021. évben nem szamolunk.

A mukodéssel kapcsolatos tervezett kiadasok az alabbiak:

- konyvvizsgalati dij (30.000 Ft/ho): 270.000 Ft
- szamviteli szolgéltatas dija (5.000 Ft/ho): 30.000 Ft
- bankkoltség: 60.000 Ft
- cégalapitassal kapcsolatos illetékek, eljarasi dijak: 50.000 Ft
- egyéb milkodési koltségek: 100.000 Ft

Osszesen: 510.000 Ft

Ezekre a koltségekre az ingatlanfejlesztés (vagy ingatlanértékesités) eredményének kell majd
utolag fedezetet biztositania.

Beruhazasi koltségek felmeriilésével 2021-ben nem szamolunk. Likviditasunkat a
rendelkezésiinkre bocsatott torzstoke év végéig biztositja.

Kérjiik a tisztelt Kozgytilést, hogy tarsasagunk 2021. évi tzleti tervét megtargyalni
sziveskedjen!

Szombathely, 2021. janius 17.
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Hatarozati javaslat

.../2021. (VI....) Kgy. sz. hatarozat

Szombathely Megyei Jogli Varos Kozgytilése a SZOVA-Projekt Kft. 2021. évi lizleti tervét
megtargyalta, és azt elfogadasra javasolja a tarsasag alapitdjanak.
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